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1. Anlass und ziel der Planung

Der Bau- und Umweltausschuss Dief3en hat in seiner Sitzung am 19.04.2021 be-
schlossen, fur das Gebiet mit den Flurnr. 450 TF, 427, 449/12, 443, 442, 442/2, 441,
434/3, 434/5, 434 und 431 einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlass ist ein Vorbescheidsantrag vom 08.03.2021 fiir die Grundstiicke Fl.-Nrn. 443,
449/12 und 427 Gem. DieRen (Eduard-Gabelsberger-Str. 2) zur Errichtung von zwei
Mehrfamilienh&usern und vier Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung sowie einer
Tiefgarage. Dies wurde fir zu dicht und zu massiv gehalten. Die Anzahl der Wohnein-
heiten sowie der sich daraus ergebene Stellplatzbedarf wurden in Hinblick auf die
vorhandene ErschlieRungssituation als nicht angemessen und vertretbar angesehen.

Geltungsbereich der
Verdnderungssperre
Eduard-Gabelsberger
StraBe 2

Abb. 1:  Geltungsbereiche fiur den Bebauungsplan Ig-Eduard-Gabelsberger-Stral3e (rot) und fur die
Veranderungssperre (griin), (Kartengrundlage: Geopbasisdaten©Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2020/08, ohne Mal3stab)

Im Hinblick auf den abgelehnten Vorbescheidsantrag hat der Bau- und Umweltaus-
schuss mit Beschluss vom 19.04.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Diel3en
| g - Eduard-Gabelsberger Stral3e und fiir die Grundstiicke FINnrn. 443, 449/12 und
427 zur Sicherung der Planungsziele eine Veranderungssperre (siehe Abbildung 1)
mit folgender Zielsetzung beschlossen:
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2.1

Ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist die Festlegung des ortsbildprédgenden Sat-
teldaches mit der Dachneigung, die im Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungs-
plans beim Altbestand bereits vorhanden ist, sowie einer ortstypischen offenen Ein-
zelhausbebauung mit einer max. Grundflachenzahl von 0,20 fir Hauptgeb&ude als
Malf3 fur die zu Uberbauende Grundstiicksflache. Zudem ist eine Beschrankung der
Zahl der Wohneinheiten vorgesehen, damit eine Verdichtung des Plangebiets durch
Nebenanlagen, insbesondere Stellplatze, geregelt und grof3ztigiger, familiengerech-
ter Wohnraum geschaffen werden kann.

Nach der Ausarbeitung des Vorentwurfs hat sich herausgestellt, dass es noch unklar
ist, wann die angestrebte behutsame Nachverdichtung fir die stdlich an die Veran-
derungssperre angrenzenden Grundstiicke umgesetzt wird. Mit Blick auf das Auslau-
fen der Veranderungssperre im Mai 2024 hat der Bau- und Umweltausschuss in sei-
ner Sitzung am 18.03.2024 die Teilung des Bebauungsplanes in zwei Bereiche be-
schlossen:

Bereich 1: Bebauungsplan DieRen Ig- Eduard-Gabelsberger-Straf3e 2 (FI.-Nrn. 443,
427, 449/12)

Bereich 2: Bebauungsplan Ig DieRen Eduard Gabelsberger Strafl3e (FI.-Nrn. 450 TF,
450 TF, 442, 442/2, 441, 434/3, 434/5, 434 und 431)

Dem Markt Diel3en ist es fur den Bereich der Veranderungssperre ein Anliegen, eine
behutsame ortsbildvertragliche Nachverdichtung zu ermdéglichen und dabei auch die
technische ErschlieRung fur Feuerwehr und Mullabfuhr mit zu berlcksichtigen. Des-
halb soll fiir den Bereich 1 ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,Dief3en Iq-Eduard-Gabelsberger-Stralte 2°
wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen libertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren erfillt die Voraussetzungen fir einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung
und wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt. Die aus-
gewiesene Grundflache liegt unter 20.000 m2 und begriindet keine UVP-pflichtigen
Vorhaben. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung kann im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a Abs. 2 Nrn. 1 und 4 BauGB abgesehen werden, weil diese Ein-
griffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt und zul&dssig gelten. Damit entféllt das Erfordernis einer Eingriffsermittiung und
die Umsetzung von externen Ausgleichsmafinahmen. In der Planung muss die Ein-
griffsregelung nur im Hinblick auf die Vorgaben der Vermeidung und Verminderung
bertcksichtigt werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Markt Diel3ens aus dem Jahr 2017
wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt, welches nach Siden und Osten
weiter fortgefuhrt wird. Im Norden und Westen grenzt ein Mischgebiet an. Unmittelbar
westlich zwischen der Johannisstral3e und der Eduard-Gabelsberger Straf3e befindet
sich die Feuerwehr.
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2.2

2.3

2.3.1

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans, so
dass keine Berichtigung erforderlich ist.

=
I

‘ 7 7
|

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP des Marktes DieRen von 2017, ohne MaRstab

Bebauungspléane und Satzungen

FiUr das Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Umgriff
des vorliegenden Bebauungsplans liegt im planungsrechtlichen Innenbereich des
Hauptortes Diel3en. Hier richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben in Bezug auf
Art und Mal3 der baulichen Nutzung bisher nach § 34 BauGB.

Da das Plangebiet durch eine grofRziigige Durchgriinung gekennzeichnet ist, ist es
mafgebliches Planungsziel, soweit mdglich die Grinstrukturen trotz einer Verdich-
tung zu erhalten.

Auf folgende Satzungen und Verordnungen des Marktes DieRen am Ammersee wird
in ihrer jeweils glltigen Fassung hingewiesen verwiesen:

e Garagen- und Stellplatzsatzung vom 23.05.2015

e Abstandsflachensatzung vom 25.01.2021 und Anderung der Abstandsfla-
chensatzung vom 05.07.2022

e Einfriedungssatzung vom 14.07.2007

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Sudlich angrenzende an das Plangebiet befindet sich auf Flur-Nr. 434 (Tiefenbach-
strale 8) das Landhaus ,Gabelsbergerhaus” (D-1-81-114-62), welches unter Denk-
malschutz steht. Dieser Satteldachbau tUber hakenférmigen Grundriss mit Schweif-
giebeln ist aus dem Jahr 1836 und wurde im Jahr 1898 erweitert.
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Abb. 3 Baudenkmal Gabelsbergerhaus (D-1-81-114-62)

In der naheren Umgebung sind zwei Baudenkmaler vorhanden: Die Kath. Friedhofs-
kirche St. Johann (D-1-81-114-27) aus der 2. Hélfte des 18. Jahrhunderts in der Jo-
hannisstral3e 29 und ein Doppelhaus als Standerbohlenbau mit Flachsatteldach aus
der 16. und 2. Halfte des 17. Jahrhunderts in der Tiefenbachstrale 22a (D-1-81-114-
123) werden als Baudenkmaler gefihrt.

-2 (1D il -
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Abb. 4 Baudenkmaler, Quelle: BayernAtlas, Abb. 5 Bodendenkméler, Quelle: BayernAtlas,
Denkmal, ohne Mafstab, Stand Bodendenkmal, ohne Maf3stab, Stand
27.09.2022 27.09.2022

Im Westen befinden sich zwei Bodendenkmaéler: Die Johannisstral3e, die auf der
Trasse aus der romischen Kaiserzeit (D-1-8032-0099) verlauft und untertagige frih-
neuzeitliche Befunde (D-1-8032-0114) im Bereich der kath. Friedhofskirche St. Jo-
hann.
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2.4 Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche
die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschiitzte Biotope) sind im Plangebiet und sei-
nem n&heren Umfeld nicht vorhanden.

2.4.1 Wassersensibler Bereich

251211

DieRen am
Ammersee

Abb. 6 Wassersensibler Bereich (hellgriin), Quelle: BayernAtlas, ohne Mal3stab, Stand 27.09.2022

Der o6stliche Teilbereich des Plangebiets liegt laut Darstellung im Bayernatlas teil-
weise im Wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Was-
ser geprégt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt.
Sie kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspulungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier insbe-
sondere durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im
Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind.

v & o \ R &

Sy

{
5

w \

(

o\ |

Abb. 7 Grundwassermessstellen, ohne MafB3stab, Quelle: Bayerischer UmweltAtlas, Stand 10/2022
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3.1

In unmittelbarer Nahe des Bebauungsplangebietes sind gem&lR Landesmessnetz
Grundwasserstand (Stand 05.10.2022) Grundwassermessstellen des Landesgrund-
wasserdienstes bzw. Messstellen Dritter vorhanden.

2017 wurde eine Bohrung am 06stlichen Ortsrand im Bereich neben der Fischermartl-
stralRe durchgefihrt (roter Kreis), die beim Landesamt fir Umwelt mit der Nummer
8032BG015298 gefiihrt wird. Demnach liegt der Grundwasserstand bei einer Tiefe
von ca. 1,35 m. Nach einer Schicht aus Schluff folgt Ton und Schluff.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- und Schichtenwasser sichern muss. Die Einleitung von Grund-, Dran- und
Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Es ist davon auszugehen, dass gerade bei starkem Niederschlag das Grundwasser
die Kellersohle erreicht und auch tUber dem natiirlichen Gelénde ansteht.

Plangebiet

Fir die Herleitung der stadtebaulichen Zielvorgaben wird der gesamte pragende Be-
reich zwischen Eduard-Gabelberger Stral3e, Sonnenstral3e und TiefenbachstralRe un-
tersucht.

Lage, Nutzung und Erschliel3ung

Das ca. 0,28 ha grof3e Plangebiet liegt sehr zentral im Hauptort des Markt Diel3ens.
Das Ortszentrum mit Rathaus liegt in ful3- und radlaufiger Entfernung. Die Bushalte-
stelle Herrenstral3e liegt in ca. 500 m Entfernung.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 443, 449/12 und 427. Es
wird im Sidosten und im Norden sowie Nordosten durch die Rickgarten der Wohn-
bebauung entlang der Sonnenstralie und der TiefenbachstraRe und im Westen durch
die Eduard-Gabelsberger-Stral3e begrenzt.

\.
\“ )
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Abb. 8 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 08/2020 und eigene Darstellung
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3.2

Das Gelande ist weitestgehend homogen und hat ein leichtes Gefélle nach Nordos-
ten. Das Bestandsgeb&ude in der Eduard-Gabelsberger Stral3e 2 wurde zwischen-
zeitlich abgerissen.

Auch das Umfeld ist vorwiegend von Wohnbebauung gepragt; westlich des Plange-
biets liegen die freiwillige Feuerwehr und das Autohaus Schurer, die von der Johan-
nisstral3e aus erschlossen werden.

Das Plangebiet ist Uber die Edaurd-Gabelsberger StralRe an die Sonnenstralie ange-
schlossen, die in die JohannisstralBe (St 2056) als HauptverkehrsstraRe einmindet
und mitten durch den Hauptort verlauft.

Diese Edaurd-Gabelsberger Stral3e ist als Ortsstralle bis zum ,FuRweg zwischen Jo-
hannisstralle und Eduard-Gabelsberger-Stralie” 6ffentlich gewidmet. Sie wird auf-
grund teilweise zu schmaler Stral3enbreiten und fehlender Wendemdoglichkeit derzeit
nicht mit Mdll- und Feuerwehrautos befahren.

Zugunsten der Grundsticke FI-Nrn. 427 und 449/12 existieren Leitungsrechte zu Las-
ten des Grundstlicks 449/15, die einen Anschluss ans Kanalnetz in der Sonnenstralle
ermdglichen.

Baustruktur und Bautyp

Die Gebaude liegen freizligig verteilt ohne konkrete Ausrichtung an den Erschlie-
RungsstralRen. Die Abstande der Gebaude im Plangebiet zueinander sind deutlich
grolRer als bei den Gebauden, die unmittelbar Giber die Sonnenstral3e oder Tiefen-
bachstralRe erschlossen werden. Dementsprechend unterschiedlich ist die stadtebau-
liche Wirkung entlang der ErschlieBungsstral3en (siehe Abbildung 9).

itﬁbﬂ %E‘ 2 &"d‘l .
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Abb. 9 Schwarz-Weil3-Plan, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 08/2020 und eigene Darstellung
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3.2.1  Eduard-Gabelsberger-Stralle

Abb. 10 Blick in die Eduard-Gabelsberger Stral3e von Nord nach Siid und von Sid nach Nord
© Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Die Eduard-Gabelsberger-Straf3e wird gepragt durch niedrige Holzstaketenzéune mit
senkrechter Lattung, die mit Hecken und Strauchern hinterpflanzt sind. Das im Plan-
gebiet vorhandene Wohngebaude Eduard-Gabelsberger-Stral3e 4 halt einen Abstand
von ca. 4 m zur Stral3e ein. Im Bereich des Vorgartens wird die durchgangige Hecke
entlang der StralRe unterbrochen, der Vorgarten ist mit freistehenden Strauchern be-
pflanzt.

Abb. 11 Eduard-Gabelsberger-StraRe 4 © Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Die Gebaude sind sowohl giebel- als auch traufstandig zu beiden Stra3enseiten an-
geordnet. Das einzige Wohngebaude (siehe Abbildung 11), das sich hier im Plange-
biet befindet und nicht denkmalgeschiitzt ist, wirkt mit seinem hohen Kniestock und
dem flachen Satteldach wie ein zweigeschossiges Wohngebdude. Das Satteldach
hat einen relativ grol3en Dachiberstand. Auf der Nordseite befindet sich mittig eine
Widerkehr mit darunterliegendem Balkon. Dieses stadtebauliche Detail findet sich
auch bei dem gegentberliegenden Wohngebaude in der Eduard-Gabelsberger
Stral3e-1 wieder.

A,

Abb. 12 Eduard-Gabelsberger-Stra3e 1,5 und 7
© Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)
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3.2.2

Am sudlichen Ende befinden sich noch zwei kleine eingeschossige Wohngebaude
mit flachem bzw. eher steilem Satteldach und Dachiiberstand. Der sidliche Teilbe-
reich wird durch die Rickseite des dstlich an das Plangebiet angrenzenden einge-
schossigen Autohauses Schirer mit flachen Satteldachern geprégt.

Abb. 13  Johannisstralle 30
© Planungsverband Aul3erer Wirtschaftsraum Muinchen (PV)

SonnenstralRe

Abb. 14 Blick in die Sonnenst[arse von West nach Ost und von Ost nach West
© Planungsverband Aul3erer Wirtschaftsraum Minchen (PV)

Die Sonnenstral3e (siehe Abbildung 14) wird gepragt durch die z.T. bis unmittelbar an
die StralRe herangebauten Gebaude mit dazwischenliegenden niedrigen Einfriedun-
gen, die teilweise mit Hecken aber auch mit verschiedenen Strauchern hinterpflanzt
sind.

Abb. 15 SonnenstraRe 3, 6 und 11© Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Bei der Wohnbebauung (siehe Abbildung 15), die unmittelbar ans Plangebiet im Nor-
den angrenzt, handelt es sich um zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach-
geschoss, die auf der sidlichen Seite giebelstandig und auf der ndrdlichen Stral3en-
seite traufstandig angeordnet sind. Die Satteldacher verfiigen Uber unterschiedliche
Dachneigungen sowie kleinere und grof3ere Dachuiberstande.
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3.2.3 TiefenbachstralRe

Abb. 16 Blick in die Tiefenbachstrae von Siid nach Nord
© Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Die geschwungene Tiefenbachstral3e wird auf der nérdlichen Seite von den niedrigen
Einfriedungen mit den unmittelbar angrenzenden Garten und auf der siddstlichen
StralBenseite von Hecken und bepflanzten Vorgarten gepragt. Die Gebaude liegen
traufstéandig, wenngleich sie nicht unbedingt parallel zur Stral3e angeordnet sind. Be-
sonders pragend ist das unmittelbar stidlich gelegene denkmalgeschutzte Gabelsber-
ger Landhaus, welches sich in Hohe und Baustil von der umliegenden Bebauung
deutlich absetzt.

Abb. 17 Tiefenbachstral3e 6, 8 und 12
© Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Die unmittelbar angrenzenden Wohngebaude sind eingeschossig mit Dachausbau
(TiefenbachstraRe 12) und zweigeschossig ohne Dachausbau (Tiefenbachstral3e 6).
Hier kommt sowohl ein Walmdach als auch ein Satteldach mit unterschiedlicher
Dachneigung vor (siehe Abbildung 17).

Die Wohngebaude auf der gegenlberliegenden Stral3enseite sind zweigeschossig
mit und ohne Dachausbau. Die eher flachen Satteldacher haben unterschiedlich tiefe
Dachuberstande (siehe Abbildung 18).

Abb. 18  Tiefenbachstralle 9, 13 und 15
© Planungsverband Aul3erer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.4

Insgesamt Uberwiegt eine zweigeschossige Bebauung mit einfachen rechtwinkligen
Grundrissen und Satteldach. Als Dachaufbauten kommen Widerkehren/Quergiebel
an einer Dachseite vor. Balkone sind zumeist unter den grof3en Dachiberstanden
angeordnet. Das Walmdach ist hier eher die Ausnahme.

Stadtebauliche Analyse

Mit Blick auf die Festsetzungen im Bebauungsplan ist das Plangebiet mit seinem un-
mittelbaren Umfeld in Bezug auf die Baudichte (GRZ |, Geschossigkeit und Anzahl
der Wohnungen) und die bauliche Gestaltung (Gebaudehdhe und Dachform) analy-
siert worden (siehe Anlage 1-3). Dabei wird der Altbestand in der Eduard-Gabelsber-
ger-StralRe 2 mit seiner nachpragenden Wirkung mitbericksichtigt.

Das denkmalgeschitzte Landhaus wird bei der Analyse auf3en vorgelassen. Damit
die stadtebauliche Wirkung weiterhin erhalten bleibt, wird das Landhaus bewusst
nicht als stadtebaulicher Bezugsfall fir die behutsame Nachverdichtung herangezo-
gen.

Baudichte

Grundsatzlich ist die Bebauung im rickwartigen Bereich zwischen der Sonnenstralle,
Tiefenbachstralle und Eduard-Gabelsberger-Stral3e deutlich lockerer als in erster
Baureihe entlang der ErschlieBungsstraen. Die Halfte der Grundstucke sind hier
noch nicht mit Hauptgebauden bebaut. Die Baudichte |&sst sich Uber das Verhéltnis
des Wohngebaudes zum Grundstiick (GRZ 1) ermitteln. Es féllt auf, dass die Grund-
stiicksgréRen im Plangebiet sowie in der Umgebung sehr heterogen sind und damit
auch die Baudichte bezogen auf das Grundstuck variiert. Das Baugrundstuck an der
Eduard-Gabelsberger-Strafle 4 mit einer GRZ | von 0,19 am dichtesten bebaut. Das
Baugrundstiick Eduard-Gabelsberger StraRe 2 war mit einer GRZ | von unter 0,1
deutlich lockerer bebaut. Uber die Halfte der Grundstiicke sind noch nicht mit einem
Hauptgebaude bebaut.

Gegentber der Baudichte ist die Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnung je Wohn-
gebaude sehr homogen verteilt.
Bauliche Gestalt

Die Wohngebaude haben ein symmetrisches Satteldach, das auch in der umliegen-
den Bebauung dominiert. Die Dachneigungen sind entweder eher flach (< 28°) oder
sehr steil (> 38°).

Die Grundflachen liegen mit 116 gm und 141 gm tber dem Durchschnitt der Umge-
bungsbebauung von ca. 100 gm.

Die Wandhohen variieren zwischen 3,3 m und 4,6 m, die Firsthohen zwischen 5,3 m
und ca. 6,3 m. Damit sind die Gebaude im Schnitt niedriger als in der Umgebung, wo
Wandhohen von bis zu 6,2 m und Firsthéhen bis zu 9,5 m vorkommen.

Stadtebauliche Zielvorgaben

Im Sinne des Flachensparens und des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 2 und 5 BauGB
und unter Berlcksichtigung der schwierigen Boden- und Grundwasserverhaltnisse
soll sich die Nachverdichtung an folgenden Zielvorgaben orientieren:

Malf3 der baulichen Nutzung

¢ Festsetzung einer Grundflache in Anlehnung an eine GRZ | von max. 0,2
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4.1

e Regelung der zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir Balkone und Ter-
rassen sowie Garagen/Carports, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanla-
gen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

e Orientierung der Wandhéhen und Dachneigungen am Bestand mit Raum fiir
Aufstockungen

Bauweise

e Festsetzung einer offenen Einzelhausbebauung mit einer max. Grundflache
e Vorgabe einer Mindestgrundstiicksgrofle
¢ Vorgabe einer Wohnung je abgeschlossene 500 gm Grundsttcksflache

Bauliche Gestalt

e Beibehaltung des symmetrischen Satteldachs
e Ausschluss von Dachaufbauten und Dacheinschnitten
e Ein Quergiebel je Gebaudeseite

Stellplatze und Garagen

¢ Einhaltung eines Abstands von Garagen/ Carports und deren Nebenrdume zur
Eduard-Gabelsberger-Stral3e
e Ausschluss von Tiefgaragen

Griunordnung

e Vorgabe fir zu pflanzende Baume und Straucher in Abhangigkeit von der
GrundstiicksgroiRe

e Wahrung des durchgriinten StraRenbildes entlang der Eduard-Gabelsberger-
StralRe

Planinhalte

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebau-
ungsplan, der unter Beriicksichtigung des Entwurfs vom Architekt Johannes Ratten-
huber vom 7.3.2024 eine Grundstiicksteilung in 5 Parzellen vorsieht.

MalR der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung tber die
Festsetzung einer maximalen Grundflache im Zusammenhang mit einer max. zulas-
sigen Wandhohe und einer max. zulassigen Firsthbhe geregelt.

Die Baudichte orientiert sich an dem Baugrundstiick Eduard-Gabelsberger-Stral3e 4,
welches in riickwartigen Bereich am dichtesten bebaut ist.

Um weiterhin die fir den Bereich typische Baustruktur zu erhalten, wird eine maxi-
male Grundflache je Gebaude und geplanter Bauparzelle vorgegeben.

Zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1la Abs. 2 BauGB)
wird die insgesamt zu versiegelnde Flache begrenzt. Dabei sind die zulassigen
Grundflachen mit ihren Uberschreitungen fiir Balkone und Terrassen sowie fiir Ne-
benanlagen, der Stellplatze und deren Zufahrten sowie die Zufahrt fir Feuerwehr und
Miullabfuhr bezogen auf die geplanten Parzellen einzeln ermittelt worden. Bei den
Parzellen 2 und 3 ergeben sich die héchsten Uberschreitungen fiir die fur Nebenan-
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4.2

4.3

4.4

4.5

lagen, der Stellplatze und deren Zufahrten, weil sie sowohl die Zufahrt zu den riick-
wartigen Parzellen 4 und 5 als auch die Feuerwehraufstellflache beinhalten.

Die Begrenzung der Wand- und Firsthdhen soll gewahrleisten, dass sich die Gebaude
dem stdlich gelegenen denkmalgeschiitzten Landhaus deutlich unterordnen.

Abweichend von der Bayerischen Bauordnung bezieht sich die Wandhohe auf die
Oberkante Erdgeschoss-Rohfulzboden. Dafiir werden die max. Sockelhéhe von 0,3 m
und die Firsthohe analog zur Definition in der Bayerischen Bauordnung auf die Ge-
landeoberflache bezogen.

Bauweise, MindestgrundstiicksgrofRe und Zahl der Wohnungen

Die baukoérperbezogenen Baurdume und die festgesetzte offene Bauweise nur mit
Einzelhausern soll gewahrleisten, dass die vorhandene Einzelhausbebauung weiter
fortgefiihrt wird.

Da gerade die nachzuweisenden Stellplatze einen entsprechenden Flachenver-
brauch nach sich ziehen, wird die Anzahl der Wohnungen in Abhangigkeit von der
GrundstiicksgroRe begrenzt. Der Wert orientiert sich dabei an der festgesetzten Min-
destgrundstiickgrofRe. So wird zugleich eine Nachverdichtung Uber ortsuntypische
Hausgruppen mit deutlich kleineren Baugrundstiicken unterbunden.

Bauliche Gestalt

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erhalten sind nur symmetrische Satteld&-
cher mit Firstrichtung Uber die Langsseite des Gebaudes zulassig. Die zulassige
Dachneigung orientiert sich an der umliegenden Bebauung. Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind unzulassig. Je Gebaudeseite ist nur ein Quergiebel zulassig.
Dadurch soll eine einheitliche Dachlandschaft im Gebiet gewahrleistet bleiben.

Garagen / Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Auch fur Garagen und Carports werden Vorgaben zur Dachneigung in Abhangigkeit
von der Dachform getroffen. Neben Satteldachern sind hier auch begriinte Pult- und
Flachdacher zulassig.

Aufgrund der angestrebten kleinteiligen Bebauung mit Eifamilienhausern sind Tiefga-
ragen nicht erforderlich und demgemal auch zum Schutz des Bodens nicht zulassig.

Verkehrsflachen

Da fur eine weitere Nachverdichtung der stidlich gelegenen Grundstiicke ein Ausbau
der Eduard-Gabelsberger-StraRe erforderlich sein wird, wird auf dem derzeitigen
Grundstuick mit der FI.-Nr. 443 die dazu erforderliche Erweiterung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache ausgewiesen.

Fur die innere ErschlieBung der geplanten Parzellen wird ein Geh-, Fahr und Lei-
tungsrecht vorgesehen. Dieses wird so abgegrenzt, dass ein dreiachsiges Feuer-
wehr- oder Mullfahrzeug vorwarts einfahren, wenden und vorwarts wieder in die Edu-
ard-Gabelsberger Stral3e hinausfahren kann (siehe Abbildung 19). Die erforderliche
Aufstellflache der Feuerwehr kann innerhalb der GFL-Flache zwischen den Parzellen
1 und 4 untergebracht werden.
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4.6

4.7

Abb. 19  Schleppkurven fur dreiachsiges Feuerwehrfahrzeug
© Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Grinordnung

Der durchgrinte Gartencharakter in diesem rickwartigen Bereich soll weiterhin fort-
bestehen. Hierzu sind Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung vorgesehen.
Die Pflanzgebote werden in den Hinweisen durch eine Artenliste konkretisiert, um den
Okologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Die Pflanzgebote werden er-
ganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Erkundung des Baugrunds einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwas-
ser sichern muss. Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den 6ffentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008 erfiillt und die dazugehdérigen Technischen Re-
geln (TRENGW) vom 17.12.2008 beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Besei-
tigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Grundsatzlich ist zu beachten,
dass der flachenhaften Versickerung Prioritat einzuraumen ist. Sickerschachte bis zu
einer Tiefe von 5 m sind nur dann zul&ssig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht
maoglich ist. Zudem dirfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchsto-
3en werden.

Aufgrund der zunehmenden Hochwasserproblematik und den im Gemeindegebiet in
der Regel nicht oder nur gering aufnahmefahigen Bdden sind bei kiinftigen Neubau-
malnahmen grundsétzlich Regenriickhalteeinrichtungen auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken vorzusehen. Die technischen Details richten sich nach den einschlagi-
gen Regelwerken, wie TRENGW, TRENOG und NWFreiV, DWAV-Arbeitsblatter, und
sind ggfs. mit den Fachbehdrden abzustimmen.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platzgriinden
nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung tber Rigolen oder
Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung tber Sickerschachte ist nur
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anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlie-
3en. Ist eine Versickerung nicht moglich, so sind vor Einleitung des Niederschlags-
wassers in einen Vorfluter auf den Baugrundstiicken ausreichend bemessene Rulck-
halteeinrichtungen zu schaffen (z. B. unterirdische Wasserbehélter oder naturnah ge-
staltete Teiche 0. &.).

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind
die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK
Merkblatt M 153 zu beachten.

Die vorgeschlagene Niederschlagswasserbeseitigung einschlie3lich des Nachweises
einer ausreichend dimensionierten Wasserriickhaltung ist in den Bauantragsunterla-
gen darzustellen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung wird hingewiesen.

Die Erkundung des Baugrunds obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss. Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das LRA Landsberg zu
benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind
die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK
Merkblatt M 153 zu beachten.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen, daher sind
Bauvorhaben entsprechend zu sichern. AuBerdem muss bei der Stellung der Ge-
baude darauf geachtet werden, dass diese kein Hindernis fir den Abfluss des Ober-
flachenwassers und der Kaltluft darstellen. Das naturliche Abflussverhalten darf nicht
so verandert werden, dass Nachteile fir andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).
Es sind geeignete Schutzmaflinahmen vorzusehen, die ein Eindringen in die bauli-
chen Anlagen verhindern.

5. Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausflihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt. Grundséatzlich ist festzuhalten, dass
der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung lediglich eine geringfligige
Nachverdichtung ermdglicht und bereits bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB re-
gelt. Im Zuge dessen koénnen artenschutzrechtliche Belange bertcksichtigt werden.

Eine eingehende Untersuchung zum Vorkommen geschutzter Arten hat nicht stattge-
funden. Die folgenden Ausfuihrungen stellen daher den ,worst-case” dar:

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Freiflache im Ortskern von Diel3en. Aufgrund
der intensiven betrieblichen und freizeitlichen Nutzung und des Mangels an seltenen
oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener Arten unwahr-
scheinlich. Die gartnerisch angelegten Flachen werden vermutlich lediglich von
ubiquitaren Arten als Lebensraum genutzt.
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Es ist anzunehmen, dass die bauliche Nachverdichtung innerhalb der beiden Bebau-
ungsplanbereiche 1 und 2 tber einen langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt statt-
finden werden, sodass die Eingriffe in potentielle Lebensraume geschitzter Arten ver-
einzelt und kleinflachig sein werden. Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten
und der verbleibenden Lebensraumstrukturen im rAumlichen Zusammenhang ist von
keiner Erfullung des Schadigungsverbotes von Lebensstatten und von keiner signifi-
kanten Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch
Stérungen auszugehen.

Um Tétungen von Einzelindividuen in ihren potenziellen Lebensstatten, z.B. wahrend
der Brut oder der Winterruhe, im gesamten Plangebiet zu vermeiden, sind Rodungen
und Fallungen von Gehdlzen mit Baumhdhlen und Nestern im Oktober durchzufih-
ren. Aul3erhalb dieses Zeitraums sind Rodungen und Fallungen in Abstimmung mit
Fachkundigen (z.B. Vogelkundlern und Fledermausfachberatern) durchzufiihren,
wenn der Verdacht besteht, dass es sich um eine Lebensstatte einer geschitzten
Tierart handelt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Fledermause ihre Wochenstuben und Gebaude-
briter ihre Nester zur Aufzucht ihrer Jungen an oder in einzelnen Gebauden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes haben. Grézere Vorkommen sind jedoch nicht
bekannt. Vor dem Abriss von Gebauden sind Kontrollgange durchzuftihren. Gebaude
durfen nur abgerissen werden, wenn potenziell vorhandene Lebensstatten verlassen
sind. Ersatzlebensraume sind bedarfsgerecht spatestens ein halbes Jahr nach Ver-
lassen der Lebensstétte zu schaffen. Als Ersatzquartiere kommen infrage: Vogelnist-
kasten, Fledermausrund- und —flachkasten, Holverschalungen an Neubauten, Fleder-
mausquartier-Einbausteine, Offnung / Optimierung alternativer Wochenstubenquar-
tiere in unmittelbarer Nahe, Ermoéglichung der Zuganglichkeit von Mauerspalten und
-hohlraumen, Dachuliberstande mit Nischen im Gebalk.

Um Vogelschlag so gering wie méglich zu halten, ist bei der Gestaltung darauf zu
achten, grol3e Glasflachen, glaserne Eckkonstruktionen und verglaste Durch- und
Ubergange zu vermeiden. Ab einer Glasflache > 1,5 m2 mussen flachige Markierun-
gen, wie senkrechte Muster, auf der Glasflache angebracht werden. Auf spiegelndes
Glas ist zu verzichten.

In der architektonischen Ausgestaltung der Gebaudefassaden und der Wahl des Vo-
gelschutzglases sind die Belange des Vogelschutzes zu beriicksichtigen (Literatur-
hinweis: Leitfaden ,,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Landerar-
beitsgemeinschaft der Vogelwarten Februar 2021 sowie Leitfaden Vogelfreund-
I6iches Bauen mit Glas und Licht* von Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M Roéss-
ler, 2012).

Durch den Hinweis auf die Regelung von Rodungs- und Fallungsarbeiten und die
Auflagen beim Gebéaudeabriss und zur Vermeidung von Vogelschlag kénnen erheb-
liche negative Auswirkungen auf geschiitzte Arten vermieden werden.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
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schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Markt DieR3en am AMMErSEE, dEN .......coovvvvviiiiiiieieeeeee e

Erste Blrgermeisterin Sandra Perzul
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alyse: Baudichte (PV Minchen, Mai 2021)

Anlage 1: Bestandsan
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2 Bestandsanalyse: Bauweise (PV Miinchen, Mai 2021)
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3 Bestandsanalyse: Bauliche Gestalt (PV Minchen, Mai 2021)

FI.-Nr. [WHinm |FHinm |Dach
Eduard Gabelsberger Stral’e 2 [449/12 |ca. 3,3 ca.53 |SDca.23°
Eduard-Gabelsberger-Str. 4 442/2 ca. 4,8 ca.6,3 |SDca.?29°
Eduard-Gabelsberger-Str. 1 455 ca.5,5 ca.8,3 SD ca. 38°
Eduard-Gabelsberger-Str. 7 434/1 ca. 4,10 6,5 SD ca. 25°
Sonnenstr. 3 449 ca.b5,2 ca. 7,9 SD ca. 41°
Sonnenstr. 9 449/14 ca. 5,3 ca. 8,8 SD 30°
Sonnenstr. 11 199 ca.54 8 SD 41°
Sonnenstr. 15 425/2 ca. 4,2 6,65 SD 28°
Tiefenbachstr. 15 1367 ca. 6,2 ca. 9,5 SD 28°
Tiefenbachstr. 10+12 449/5 ca.3 5,42 SD 28°
Tiefenbachstr. 13 1367/1 ca. 5,9 ca. 8,0 SD 26°

fett gedruckt: im Plangebiet




