Markt

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Alle Anderungen in blauer Schrift

Dielen am Ammersee
Lkr. Landsberg am Lech

DieRen V y — Romerweg/Ringstrale

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Arnulfstralle 60, 3. OG, 80335 Miinchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Bazarganipour, Schyschka QS: Gell
DIS 2-104

18.08.2025, 21.07.2025 (2. Entwurf)
12.02.2025 (1. Entwurf)

Begrundung



Markt DieRen am Ammersee  Bebauungsplan DielRen V y — Rdmerweg/Ringstral’e — Begriindung  18.08.2025

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der Planung ..........ccccoiiiiii e 3
2, Plangebiet..........ccoomiiiiiiiir - 4
21 6= o = O PPEPP 4
2.2 ErSChIEBUNG ..o 5
2.3 Grinbestande ... ———— 5
2.4  Vulnerabilitat des Plangebietes gegenuber dem Klimawandel ....................... 7
2.5  Schutzgebiete und ArtenSChULZ ............oeiiiiiiiiii e 8
26 Boden und Versickerungsfahigkeit...............oeeeiiiiiiiiiiee e 10
2.7 1= 0 =1 =Y PP 11
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen............ccoooemmmmiiiniiinnsssnns e 12
3.1 FIGChennUEZUNGSPIAN ....coiiiiie e 12
3.2 BebauuNgSPIANE ... 13
3.3 = ToT [=Y g T Tod o 11 v 13
3.4 Verfahren ......ooooiieee 13
4. Analyse und Ziele ..o ————— 14
4.1 Eigentimerbesprechungen .............ooooi i 14
4.2 Grunstrukturen und biologische Vielfalt ... 14
4.3 Stadtebauliche Situation ...........cc.ueiiiiii i 15
4.4 Stadtebauliche ANAlYSE..........ooiiiiiiiiiei e 17
5. Stadtebauliches Konzept ... e 19
6. Planinhalte..........cccoummiiiiii e 22
6.1 Art der baulichen NULZUNQ.........oouuiiiii e 22
6.2 Mal der baulichen NUTZUNG ...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 22
6.3 Bauweise, Uiberbaubare GrundstlicksflAache .........ooovveeneveee i 24
6.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ...........cccccooiieiiiiiiiiiiiiians 24
6.5 Bauliche Gestaltung .............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e e e e e e e 25
6.6 ErschlieBung und BrandSChUtZ ...............uuvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 26
6.7 Bodenschutz und EntWaSSErung.........coovvueiiiiiiiiiieeeecces e e e 27
6.8 (€T U aTo] o a1V ] oo [ RRPPRRN 28
6.9  AMENSCRULZ ... 30
6.10 Klimaschutz, KlimaanpasSuNQ ...............uuvuuruimiiiimiieiiirereeerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 31
6.11  Nachrichtliche Ubernahme — Baudenkmal..............ccccoooveveviieeeieresicicene, 32
6.12  Hinweise ZUr UMSEIZUNG .........ouuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e e e e e e e e eeees 32
G0 B T o b= Tod a U=T o o1 =1 o -2 32
7. N £ 1= g = 1Y o 33
Anlagen
Anlage 1: Baumbestandsplan (Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, 15.05.2024, Gberarbeitet
07.07.2025)

Anlage 2: Baumbestandsliste (Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, 15.05.2024, Uberarbeitet
07.07.2025)

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-104 Seite 2/38



Markt DieRen am Ammersee  Bebauungsplan DielRen V y — Rdmerweg/Ringstral’e — Begriindung  18.08.2025

1. Anlass und Ziel der Planung

Fir das Grundstiick mit der Flurnummer (FI.Nr.) 600, Gemarkung Rieden, liegt ein
genehmigter Bauvorbescheid vom 06.07.2021 fiur die Errichtung von finf
Einfamilienhausern vor, dessen Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt wurde. Anlass
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt ein erneut eingereichter Bauantrag fur
dasselbe Grundstlick im Dezember 2021 dar, der die Errichtung von drei Doppel- und
zwei Einfamilienhdusern beinhaltete. Dieser urspriinglich eingereichte Bauantrag
wurde in der weiteren Entwicklung in funf Einzelantrage aufgeteilt. Entgegen des
Schreibens des Landratsamtes vom 12.09.2022 fligt sich nach Ansicht der Gemeinde
das Bauvorhaben in Bezug auf die Uberbaubare Grundstlicksflache, die Anzahl der
Wohneinheiten sowie der damit einhergehenden Herstellung von Stellplatzen nicht in
die Umgebung ein. Zu dieser Entscheidung kam der Bau- und Umweltausschuss am
26.09.2022 und stellte in selber Ausschusssitzung einen Geschaftsordnungsantrag
fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes und den Erlass einer
Veranderungssperre, der mehrheitlich angenommen wurde.

Einen Tag nach der Ausschusssitzung erfuhr die Gemeindeverwaltung, dass das
Landratsamt bis zum 30.09.2022 eine Entscheidung Uber die gegenstandlichen
Bauantrage treffen musste, anderenfalls wirde das gemeindliche Einvernehmen
ersetzt werden.

Da die Einberufung einer erneuten Sitzung bis zum 30.09.2022 zu kurzfristig war, ist
die erste Burgermeisterin berechtigt, die notwendigen Beschlisse im Eilverfahren zu
treffen. Auf Grundlage des Art. 37 Abs. 3 GO beschloss die Erste Burgermeisterin
Sandra Perzul daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
.Bebauungsplan Diel3en V y — Rdmerweg/Ringstralle®.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt der Markt DieRen am Ammersee das
Ziel, eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung im noérdlich liegenden Ortsteil
Riederau fur einen Teilbereich zwischen Rémerweg und Ringstralde zu ermoglichen.
Als besonders pragend in dem Gebiet stellt sich der vorhandene Baumbestand dar,
der im Rahmen einer vertraglichen Nachverdichtung moglichst erhalten werden soll.
Zusammenfassend verfolgt der Markt folgende stadtebauliche Planungsziele:

- Art der baulichen Nutzung WR

- Je angefangene 600 m? Grundsticksflache ist in Wohngebauden
maximal eine Wohneinheit zulassig

- Maximale GRZ 0,20 (einschlieBlich Terrassen/Balkone)
- Maximal zwei Vollgeschosse
- Dachform: Satteldach

- Erhalt der Durchgrinung und des Baumbestandes soweit mdglich;
mindestens eine Baumpflanzung je 300 gm Grundstilicksflache

- Einhaltung der Abstandsflachen entsprechend der gemeindlichen
Abstandsflachensatzung

Die Verwirklichung der vorgenannten stadtebaulichen Ziele wurde durch Erlass einer
Veranderungssperre nach § 14 BauGB gesichert. Mit der Ausarbeitung des
Bebauungsplans wurde die Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer
Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.
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21

Plangebiet

Lage

Das bebaute Planungsgebiet liegt rund drei Kilometer nordlich vom Hauptort Diel3en
im Ortsteil Riederau, welches umgeben ist vom Ammersee im Osten, dem
naturschutzfachlich wertvollen Gebiet Seeholz und Seewiese im Norden,
ausgewiesen als Naturschutzgebiet und Fauna-Flora-Habitat, sowie dem allseitig
umliegenden Landschaftsschutzgebiet ,Ammersee-West“. Der Geltungsbereich mit
einer FlachengrolRe von ca. 3,27 ha liegt eingebettet in einem Siedlungsgefuge im
sudlichen Ortsteil und umfasst ein Teilgebiet zwischen dem Rémerweg im Osten und
der Ringstrale im Westen, beide StralRen stellen sowohl die Erschliefung im aufleren
Plangebiet als auch zur Gberdrtlichen Staatsstralie St 2055 sicher, die durch Riederau
fuhrt. Weitere verkehrliche ErschlieBungsmadglichkeiten sind der Reithenweg, der den
Rémerweg mit der RingstralRe verbindet, und der Parkweg, der als Stichstralle vom
Roémerweg abzweigt. Aullerdem sind zwei Wegeverbindungen fur den Ful3- und
Radverkehr zwischen Ringstralle und Reithenweg sowie zwischen Reithenweg und
Parkweg vorhanden.

Das Plangebiet weist eine Bebauung mit einzelnen Baulicken auf und ist
weitestgehend von bebauter Siedlungsflache umgeben. Lediglich im Osten entlang
des Rémerweges sind zwei groflere unbebaute Fladchen vorhanden. Besonders
pragend ist der hohe Durchgriinungsanteil im Geltungsbereich, der vor allem mittig
durch alte Baumbestdnde als grundstiicksubergreifende Gartenbereiche
charakterisiert ist. Solche zusammenhangenden Gehdlzstrukturen finden sich auch
in der naheren und weiteren Umgebung, allerdings nicht so flachig wie im
Geltungsbereich.

Topographisch steigt das Plangebiet sanft von ca. 544 m . NN im Osten auf ca. 548
m U. NN im Westen an. Im Stidwesten befindet sich zudem eine leicht erhéhte Kuppel,
die entlang ihrer hochsten Hanglinie ca. 550 m (. NN. aufweist und sich in ihrer
Ausdehnung Uber vier Grundstiicke (Teilbereiche) zieht: FI.Nrn. 602/22, 609, 609/3
und 609/11, alle Gemarkung Rieden a. Ammersee. Auch die beiden ndérdlichen
Grundstiicke FI.Nrn. 599/7 und 599/16 weisen eine im Vergleich zum restlichen
Plangebiet topographisch bewegtere Hangkante auf, weil das Gelande von Westen
nach Osten auf knapp 10 m Ausdehnung um rund 1,30 m abfallt.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst insgesamt die folgenden Flurstiicke (FI.Nrm.):
599/7, 599/6, 599/9, 599/11, 599/12, 599/16, 600, 600/10, 600/11, 600/12, 600/13,
600/29, 600/30, 600/31, 600/32, 600/33, 600/34, 602, 602/7, T602/9, 602/22, 602/24,
602/33, T602/36, 609, 609/3, 609/5, 609/6, 609/7, 609/11, 609/12 sowie 612/1, alle
Gmkg. Rieden a. Ammersee.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich des Geltungsbereiches befinden sich die katholische
Kirche St. Petrus Canisius, zwei Kindergarten, die Freiwillige Feuerwehr Riederau
e.V. (alle nérdlich), der Badeplatzbereich am Ammersee im Osten sowie der Friedhof
im Suden.

In unter 500 m und damit auch in fuBlaufiger Entfernung erreichbar, liegt der Bahnhof
von Riederau, der von den Bussen der Verbindung EV sowie von der Regionalbahn
RB67 angefahren wird. Vom Bahnhof ist es in einem halbstindlichen Takt moglich,
in den sudlichen Marktort DieRen am Ammersee zu gelangen.
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2.2

2.3

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches (rot) in Riederau mit Ammersee (rechts), ohne Mal3stab.
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2021 und
Luftbild 2020).

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung ist im Geltungsbereich durch die Ringstral’e, den
Romerweg, den Reithenweg sowie den Parkweg gesichert. Einzig das zentral
liegende Grundstuick mit der Flursticknummer (FI.Nr.) 599/6 ist aufgrund historischer
Entwicklungen nicht an den 6ffentlichen Strallenraum angebunden, sondern liegt am
gemeindlichen FulRweg, der 6stlich zur Ringstrale verlauft. Die verkehrliche und
technische ErschlieBung erfolgt daher Uber das westlich vorgelagerte Grundstlick
FI.Nr. 599/11, welche durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dinglich gesichert ist.

Der im Geltungsbereich stdlich liegende Parkweg ist gegenwartig nicht vollstandig
ausgebaut, auch verfugt dieser Uber keine technische Erschliellung. Die
nachstgelegenen Kanalleitungen verlaufen nach Informationen der Ammerseewerke
gKU entlang der RingstraBe. Dies gilt auch flr die Wasserversorgung. Bereits
bestehende Leitungsrechte sind im Bebauungsplan dargestellt.

Griinbestidnde

Innerhalb des Geltungsbereiches sind hohe Durchgriinungsanteile vorhanden, die
uber die einzelnen Grundstucke in unterschiedlicher Auspragung verteilt sind und sich
nicht spezifisch einer Gartenzone zuordnen lassen. Gesamtheitlich wird das
Plangebiet durch den Anteil an Bdumen grundstlcksibergreifend gepragt, der sich
auch auf den offentlichen Raum durch begriinte Stralenziige auswirkt. Besonders
ortsbildpragend sind hierbei einzelne alte und grof3e Baume.

Um eine fachgerechte Aussage Uber die Vitalitdt und den damit einhergehenden
Erhaltungszustand der einzelnen Baume =zu treffen, wurde durch das
Landschaftsarchitekturblro Vogl+Kloyer aus Weilheim eine
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Baumbestandsbewertung auf Grundlage des Vermessungsbiros Sonntag
Geoconsult, Diel3en, durchgefihrt. js—ist

05. - Hierbei wurde der
urspringliche Stand vom 15.05.2024 im Rahmen begrindeter Anregungen am
02.07.2025 auf dem Grundstlick FLNr. 600/11, Gmkg. Rieden, einer erneuten
Uberpriifung auf Erhaltenswiirdigkeit unterzogen. Das Ergebnis ist der
fortgeschriebenen Baumbestandsaufnahme mit Stand vom 07.07.2025 in der
Abbildung 2 sowie dem Anhang zu entnehmen.

o T [~ LEGENDE
s

615112 Baum sehr erhaltenswert

O Baum erhaltenswert

599/18

Baum bedingt erhaltenswert

---

600/16

Grundlage: Vermessung IB Sonntag, Dieflen vom Marz 2024 enzfaz | 7
N IR N

Abbildung 2: Baumbestandsplan fiir den Geltungsbereich vom 15.05.2024, fortgeschrieben am
07.07.2025. Planersteller: Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten.

Von allen erhaltenswerten Gehdlzen heben sich insgesamt neun Einzelbaume als
besonders erhaltenswert ab (dunkelgrin). Im Rahmen der Fortschreibung wurde
einer dieser Baume, die Blutbuche (B32), aufgrund mangelnder Vitalitat, die sich erst
nachtraglich durch ein Niederschlagsereignis einstellte, abgewertet. Bei den
restlichen acht allen Baumen handelt es sich um heimische Arten (drei Eichen, zwei
drei Blutbuchen, Buche, Linde und Walnuss) und sie alle verbindet ihre hohe bis sehr
hohe Bedeutung flr das Ortsbild, ihre Vitalitat sowie der hohe 6kologische Wert. Der
als sehr erhaltenswerte und erhaltenswert bewertete (hellgriin) Baumbestand wirkt
sich in unterschiedlicher Hinsicht positiv auf den Geltungsbereich sowie dartber
hinaus aus. Dabei nehmen die folgenden Vorteile grundsatzlich mit zunehmendem
Baumalter zu:
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2.4

¢ Baume als Hitzeschutz

Lufttemperatursenkung durch Verdunstung und Verschattung

Durch Verschattung der Gebaude reduzierter Kihlbedarf im Sommer bzw.
bei Hitzeperioden

¢ Baume als Gesundheitspravention

Verbesserung der Luftqualitdt durch Binden von Schadstoffen, CO, und
Feinstaub

Reduktion von Larm durch Schallabsorption, dadurch Erholung und
Steigerung des menschlichen Wohlbefindens

Jahrliche Leistungen einer Linde ‘ '

20 Jahre alte Linde | 80 Jahre alte Linde
(13 m hoch, @ 7 cm) | (19 m hoch, @ 60 cm)

Sauerstoffbildung 10.000 Liter £9.000 Liter
Kiihlleistung (Verdunstung) 3.300 kWh 32.700 kWh
Kohlenstoffbindung 18 kg COy 160 kg CO,
Wasserverbrauch 4.8 m? (32 Badewannen) l - 48 m? (320 Badewannen)

Abbildung 3: Jahrliche Leistung einer Linde im Vergleich. Quelle: Griine Stadt der Zukunft
- Steckbrief Bdume als Hitzeschutz. Abrufdatum: August 2024.

e Baume und Biodiversitat

Hohe biologische Vielfalt bei heimischen Baumarten, dadurch z.B.
Bestaubung und biologische Schadlingsbekampfung

Baume als Leitlinien fur z.B. Fledermause

Baume als Biotopverbundachse bzw. Trittbiotope zwischen Gebieten

¢ Baiaume und Wasserriickhalt

Verminderte Starkregenabflisse durch Abfangen von Niederschlagswasser
in der Baumkrone

Zusammenfassend erflllt der vorhandene Baumbestand im Geltungsbereich
demnach wichtige Okosystemleistungen, wenn auch die einzelnen Leistungen eines
Baumes von vielen Rahmenbedingungen abhangen und demnach nicht jeder Baum
gleichermalden die genannten Vorteile erbringt.

Vulnerabilitit des Plangebietes gegeniiber dem Klimawandel

Um eine Abschatzung der landesweiten hitze- und lufthygienischen Belastung in
Hinblick auf die Folgen der Auswirkungen des Klimawandels zu geben, hat das
Bayerische Landesamt fur Umwelt (LfU) im Jahr 2024 eine Planungshinweiskarte
herausgegeben, die offentlich einsehbar ist. Unter Berlcksichtigung der
Bestandssituation fand eine humanbioklimatische Bewertung von Flachen im
gesamten Freistaat statt. Flr den gegenstandlichen Geltungsbereich sowie fir die
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umgebende Bebauung im Ortsteil Riederau zeigt sich als Wirkraum, in dem Fall der
bebaute Bereich, in der Nachtsituation die Belastungsstufe 2, also als Flachen, die
unter der Annahme eines schwachen oder starken Klimawandels voraussichtlich eine
weniger gunstige, aber keine unglinstige humanbioklimatische Situation aufweisen
werden. Als unmittelbare Entlastung des Wirkraumes nehmen die teilweise begriinten
Freiflachen 6stlich zum Geltungsbereich eine erhdhte Bedeutung ein. Hinsichtlich des
Luftaustausches verlauft die konstante FlieRrichtung der Kaltluft von Westen nach
" Regionales Kaltluftstemungssystem. OStEN ZUM Ammersee.
Wirkraum
B Belastungsstufe 5
- Belastungsstufe 4
- Belastungsstufe 3
Belastungsstufe 2
Belastungsstufe 1

Ausgleichsraum

I sehr hoch

- Hoch
Mittel
Gering .Y

Ausgleichsraum Sonderfunktion Wald =

. nur Tagsituation

i Kaltluft und Tagsituation
Ausgewahlte Restriktionen

FlieBgewasser

- Stillgewéasser

[@aP| Landschaftsschutzgebiet
E Biotopkartierung
[ | waldfunktionskarte (Erholung)

Flurstiick mit Nummer

E_] Geltungsbereich Bebauungsplan

- Hauptgebaude

 Nebengebaude Abbildung 4: Planungshinweiskarte und ausgewéhlite Restriktionen mit Geltungsbereich (rot). Quelle:
eigene Darstellung PV auf Grundlage von Fachdaten des LfU sowie Geodatenbasis
Bay. Vermessungsverwaltung 2021/01; Bearbeitungsstand Juli 2024, (iberarbeitet
August 2025.

Damit wird der Geltungsbereich langfristig wahrscheinlich mit einer moderaten hitze-
und lufthygienischen Belastungsstufe konfrontiert sein. Die umgebenden Freiflachen
wirken sich entlastend aus und auch der vorhandene Baumbestand spielt im
Zusammenhang von aufgeheizten, bebauten Siedlungsgebieten eine immer gréliere
Bedeutung und kann einen unterstiitzenden Beitrag fir gesunde Wohnverhaltnisse
leisten.

25 Schutzgebiete und Artenschutz

Im Plangebiet selbst sind keine geschiitzten Bereiche ausgewiesen. Der Ortsteil
Riederau ist jedoch eingebettet in ein naturschutzrechtlich bedeutsames Gebiet im
Bereich des Ammersees. Der gesamte Ammersee ist als EU-Vogelschutzgebiet
(Special Protected Area) ausgewiesen und ist eines der bedeutendsten
stiddeutschen Uberwinterungs- und Rastgebiete fiir Wiesen-, Wat- und Wasservégel

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-104 Seite 8/38
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und ebenfalls ein bedeutsames Brutgebiet fir Wasser- und Sumpfvdgel sowie flr
Wiesenbriter. Nordlich von Riederau und westlich vom Ammersee liegt das
Naturschutzgebiet ,Seeholz und Seewiese®, welches auch europaweit als Fauna-
Flora-Gebiet (FFH-Gebiet) geschitzt ist und durch den vorhandenen
Laubwaldbestand mit landschaftspragenden Eichen und einem hohen Totholzanteil
ein bedeutsames Gebiet fir Waldvogelarten darstellt. Im dstlichen Ubergangsbereich
hin zum See ist das Biotop ,Ammerseeufer stdlich vom NSG Seeholz* kartiert, an
das sich stdlich und tber grofRe Teile des Uferbereiches Verlandungsrohricht mit u.a.
Unterwasser- und Schwimmblattvegetation anschliet und als geschuitztes Biotop
ausgewiesen ist. Ein weiteres geschitztes Biotop liegt sidlich des NSG und tragt die
Uberschrift ,Streuwiesen im S des NSG Seeholz‘. Es handelt sich hierbei
hauptsachlich um ein Flachmoor mit Streuwiesen. Alle genannten Gebiete sind
zudem auch als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Das LSG ,Ammersee-West*
erstreckt sich u.a. Uber den Ammersee und schliet den gesamten westlichen
Einzugsbereich ein. Ausgenommen vom LSG sind bebaute Gebiete, darunter die
Ortschaft Riederau.

Abbildung 5: Vogelschutzgebiet (blau  schraffiert))  Fauna-Flora-Habitat  (rot  schraffiert),
Naturschutzgebiet (rot liniert), Biotope (rosa fléchig) sowie Landschaftsschutzgebiet
(griin gepunktet), Geltungsbereich rot (schematisch). Quelle: Bayerisches Landesamt
fir Umwelt, Abrufdatum Januar 2025.

Insgesamt treffen auf dem o.g. rdumlichen Bereich unterschiedliche Habitate
(Gewasser, Wald, Offenland, Moor) aufeinander, die zu einer hohen Strukturvielfalt
fuhren und deshalb aus naturschutzfachlicher Sicht als besonders hochwertig
einzuschatzen sind. Bedeutsam sind neben den Ubergangsbereichen der
Lebensraumtypen auch die Vernetzungen zueinander. Verbindende Strukturen
zwischen raumlich verteilten Habitaten stellen beispielsweise FlieRgewasser bzw.
deren (naturnah ausgebildete) Gewasserrandstreifen und zusammenliegende
Geholzstrukturen dar. Letzteres ist in Form von einem teilweise alten Baumbestand
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2.6

im Geltungsbereich vorhanden. Durch die Lage zwischen dem Ammersee im Osten
und dem bewaldeten Bereich im Westen stellt der Gehdlzbestand ein wichtiges
Verbundsystem zwischen den umliegenden Habitaten dar, wodurch auch ein
potenzielles Vorkommen geschutzter Arten im Planungsgebiet nicht ausschlieRbar
ist.

Um daher friihzeitig artenschutzrechtliche Konflikte zu erkennen, fanden durch den
Planungsverband Aulerer Wirtschaftsraum Miinchen insgesamt zwei Begehungen,
im Marz und Mai 2023, vor Ort statt. Die Ausarbeitung ist dem Dokument ,Prifung
artenschutzrechtlicher Belange® zu entnehmen, welches Teil der Begrundung ist.

Im Ergebnis finden sich Uber das Plangebiet sowie in angrenzenden Bereichen
verteilt auf unterschiedlichen Grundstiicken geeignete (Teil-)Lebensraumstrukturen,
insbesondere flr Voégel, Saugetiere (darunter auch Fledermause) und Amphibien.
Unter den nachgewiesenen Individuen sind einige Arten zudem besonders geschutzt.
Um daher keine Verbotstatbestdnde nach dem § 44 Abs. 1 BNatSchG auszulésen,
sind im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanes artenschutzrechtliche
Belange besonders zu berucksichtigen.

Boden und Versickerungsfahigkeit

Im Bereich von Riederau ist der Boden von den Jungmoranen des Isar-
Loisachgletschers zuriickzufihren und ist mit der Bodenart Pararendzina (28c)
vertreten. Es handelt sich um einen Boden mit einem frischen bis sehr frischen
Okologischen Feuchtegrad, was eine anhaltend gunstige Durchfeuchtung und
zugleich gute Durchliftung des Bodens bedeutet, der Standort kann jedoch auch zu
einem spaten Abtrocknen nach Regenperioden tendieren. Nach der Hinweiskarte fur
Oberflachenabfluss und Sturzflut vom Landesamt fir Umwelt (LfU) folgt ein
potenzieller  FlieBweg bei Starkregen  dem bestehenden,  offenen
Entwasserungsgraben im Geltungsbereich, die Abflussstarke wird mit maRig bis
erhdht angegeben. Ein weiterer, potenzieller FlieBweg verlauft sudlich angrenzend
zum Planungsumgriff. Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche sind
hingegen keine ausgewiesen, ebenso sind weder hoch anstehendes Grundwasser
noch wassersensible Bereiche im Geltungsbereich vorhanden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-104 Seite 10/38



Markt DieRen am Ammersee  Bebauungsplan DielRen V y — Rdmerweg/Ringstral’e — Begriindung  18.08.2025

2.7

F ‘i"_ - ‘: I'l
Abbildung 6: Oberflichenabfluss- und Sturzfluthinweiskarte mit potenziellen FlieBwegen bei

Starkregen (gelb-rot = maRiger bis starker Abfluss), Geltungsbereich blau
(schematisch). Quelle: Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Abrufdatum Januar 2025.

Im Geltungsbereich sind der Gemeinde keine Altlastenflachen durch Auffullungen
oder sonstige Bodenverunreinigungen bekannt.

Denkmaler

Im Ortsteil Riederau ist das Bodendenkmal ,Strale der romischen Kaiserzeit
(Teilstlick der Trasse Brenner-Augsburg)“ (Aktennr. D-1-8032-0004) ausgewiesen.
Das Bodendenkmal verlauft entlang einer Nord-Siid-Achse und liegt im 0Ostlichen
Teilbereich des Geltungsbereiches.

Bodendenkmaler sind von hoher kulturhistorischer Bedeutung. Die Zerstérung von
Bodendenkmalern ohne vorherige fachkundige Grabung ist unzulassig. Fur
Bodeneingriffe  im  Bereich von Bodendenkmalern ist daher eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt aulerdem das Baudenkmal Ringstr. 17. Es
handelt sich bei dem Wohngebdude um ein Landhaus sudlich der Ortsmitte von
Riederau, das in den Jahren um 1910-1915 entstanden ist. Es gehdrt zu den seltenen,
insgesamt gut und anschaulich in ihrem historischen Baubestand erhalten
Landhausern in Formen der Reformarchitektur des friihen 20. Jahrhunderts.

Auf Grund der besonderen geschichtlichen und kinstlerischen Bedeutung des
Landhauses ist die Denkmaleigenschaft im Sinne des Art. 1 Abs. 1 BayDSchG
erkannt worden. Der Listeneintrag lautet ,Landhaus, eingeschossiger, verputzter
Massivbau mit hohem Mansardhalbwalmdach, Loggia, Balkonen, polygonalem
Bodenerker und Freitreppe, um 1910-15* (D-1-81-114-160).
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Abbildung 7: Bodendenkmal ,Strale der rémischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Brenner-
Augsburg)“ (rot) sowie Baudenkmal ,Landhaus, eingeschossiger, verputzter Massivbau
mit hohem Mansardhalbwalmdach, Loggia, Balkonen, polygonalem Bodenerker und
Freitreppe, um 1910-15" (rosa), Geltungsbereich blau (schematisch). Quelle: Bayern-
Atlas, Abrufdatum Juli Januar 2025.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom 09.04.2018
des Marktes DielRen am Ammersee als Wohnbauflache dargestellt. Die Ringstrale,
der Reithenweg und der Romerweg sind als wichtige oértliche Strallen eingezeichnet,
aullerdem ist das Bodendenkmal eingetragen, welches den Ortsteil Riederau in einer
Nord-Sud-Achse durchquert.

Das Plangebiet ist im nahem Umfeld von weiteren Wohnbauflachen umgeben, auch
befinden sich Bauflachen fir den Gemeinbedarf, darunter Kirche, Schule und soziale
Einrichtung, im Einzugsbereich. Westlich an das Bebauungsgefiige von Riederau
schlief3en sich u.a. das Landschaftsschutzgebiet und Waldflachen an und 6stlich liegt
der Ammersee, bei dem sich mehrere Schutzgebietsausweisungen Uberlagern.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP vom 09.04.2018, ohne MalBstab, Plangebiet
weil (schematisch).

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan nach §30 BauGB, daher regelt sich
das Baurecht derzeit nach §34 BauGB. Auch in der direkten Umgebung sind keine
Bebauungsplane vorhanden.

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung verfolgt das Ziel, eine
stadtebaulich vertragliche Entwicklung im Innenbereich sicherzustellen und tragt
damit zu einer Verringerung der Inanspruchnahme von weiteren Flachen bei.

Die betroffenen Grundstiicke sind gegenwartig weitestgehend locker bebaut, nur
einzelne Grundstlicke sind entweder mafig dicht oder unbebaut. Im Rahmen des
Bebauungsplanes soll eine Nachverdichtung unter Maligabe einer stadtebaulich und
standortspezifischen Vertraglichkeit ermdglicht werden.

Verfahren

Fir das Gebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser entwickelt sich
aus dem Flachennutzungsplan und erflllt die Voraussetzungen des §13a BauGB fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren:

- Es wird eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt.

- Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 des Gesetzes lber
Umweltvertraglichkeitsprifungen unterliegen.

- Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in §
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1 Absatz 6 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter noch dafiir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach §50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Entsprechend den Vorschriften fur das beschleunigte Verfahren kann daher
abgesehen werden von:

- einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

Daruber hinaus gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, was die Gemeinde von der Pflicht
zur Herstellung von Ausgleichsflachen entbindet.

Analyse und Ziele

Eigentimerbesprechungen

Da die innerdrtliche Nachverdichtung ausschlief3lich private Grundsticke umfasst,
entschied der Gemeinderat im Aufstellungsprozess die betroffenen Eigentimer
frihzeitig einzubinden. Hierzu wurde den Betroffenen die Mdoglichkeit geboten, im
Rahmen eines personlichen Gespraches ihre Bebauungswiinsche, -vorstellungen
sowie weitere Anregungen zu aullern. Die Eigentimerbesprechungen fanden an
Einzelterminen im Herbst 2023 zusammen mit der Blrgermeisterin, der
Bauamtsleitung sowie dem PV statt. Als Grundlage flr die Gesprache dienten die im
Zuge des Eilverfahrens, einen Bebauungsplan aufzustellen, formulierten
stadtebaulichen Planungsziele. Die AuBerungen aller Eigentiimer wurden
anschlieliend im weiteren Aufstellungsprozess des Bebauungsplanes geprift und
soweit mdglich berucksichtigt.

Griinstrukturen und biologische Vielfalt

Zentral in der Ortschaft Riederau gelegen sind Uber das Plangebiet verteilt
heterogene Grinstrukturen vorzufinden. Diese befinden sich ausschliel3lich auf den
privaten Grundsticken und sind in unterschiedlich hohem Anteil und Auspragung im
Geltungsumgriff verteilt. Wesentliche Strukturen stellen neben teilweise altem
Baumbestand auch Gebusche und Hecken sowie vereinzelt Wasserstellen (offener
Entwasserungsgraben;-\Aeiher) dar. Aulderdem sind vereinzelt naturnahe Strukturen
wie Unterholz, Heckensdume und Totholz(haufen) vorhanden, die fir
unterschiedliche Tierarten wertvollen Lebensraum bieten. Damit nehmen die
Grunstrukturen gleichzeitig einerseits kleinteilig innerhalb des Geltungsbereiches
eine hohe Bedeutung als (potenzielles) Habitat fir verschiedene Arten ein und pragen
andererseits das Ortsbild nachhaltig mit. Auch Ubergeordnet erfullen die begrunten
Bereiche eine wichtige Funktion als Verbindungskorridor zwischen dem &stlich
liegenden Ammersee und dem westlichen Landschaftsschutzgebiet (LSG).

Neben naturschutzfachlichen Aspekten nehmen innerértliche Grinbereiche auch
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4.3.1

kleinklimatisch eine immer gréRere Bedeutung ein. So tragt eine starkere
Versiegelung deutlich zur Erhdhung der innerértlichen Temperatur bei, wahrend
zusammenhangende begriinte Bereiche am besten zur Kiihlung beitragen.

Die Griunstrukturen wurden unter Einbindung der Eigentiimer durch zwei ortliche
Begehungen untersucht und durch einen fortgeschriebenen Baumbestandsplan
erfasst und bewertet (siehe auch ausfuhrliche Erlduterung Kapitel 2.3).

Stadtebauliche Situation

Im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung (PV, im Fruhjahr 2023) wurde fir
den gesamten Geltungsbereich eine Bestandsanalyse durchgefuhrt. Im Folgenden
werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandssituation dargestellt, analysiert
und daraus Ubergeordnete Ziele abgeleitet bzw. konkretisiert. Diese bertcksichtigen
auch die Bestandsaufnahme der Grunstrukturen (siehe Kapitel 4.2 und 2.3). Das
Plangebiet umfasst ca. 3,27 ha und besteht neben offentlichen Verkehrsflachen
ausschlieBlich aus privaten Grundstiicksflachen.

Bauweise und Baudichte

Das Plangebiet weist innerhalb seines Geltungsbereichs eine homogene Struktur
bestehend aus kleinteiliger Einzelhausbebauung auf, einige Grundstlicke sind noch
unbebaut. Pragend flir den Geltungsbereich sind vorwiegend grof3e
Grundstuiicksflachen, die bei vielen Grundstiicken hinsichtlich der GRZ zu einer
geringen Baudichte flhren. Das Verhaltnis des Wohngebaudes zum Grundstlick
(GRZ 1) liegt mehrheitlich bei einer GRZ | von etwa unter 0,10. Die geringste
Baudichte liegt bei einer GRZ | von 0,02. Bei einem Viertel Uberdecken die Gebaude
bis 20 % der Grundstiicke und nur ein Grundstlick weist eine erhdhte Baudichte von
25 % auf.

Im Geltungsbereich reicht die Geschossigkeit der Gebaude von ein- bis
zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.

Unter Betrachtung eines weiter gefassten Untersuchungsgebietes dominiert in der
angrenzenden Umgebung des Geltungsbereiches eine Bebauung mit Einzelhdusern,
jedoch ist vereinzelt Doppelhausbebauung vorzufinden. Nérdlich stehen in einem
Cluster von drei aneinander angrenzenden Grundstucken drei Mehrfamiliengebdude
als Einzelhauser. Im Nordwesten ist auf einem Grundstlck in zwei Bauzeilen jeweils
eine Reihenhausbebauung vorhanden und im Osten befinden sich auf einem
Grundstuck zwei Gebaude mit einer Sondernutzung. Die Baudichte ist im Vergleich
zum Geltungsbereich heterogener und umfasst bei rund 60 % der Baugrundstiicke
GRZ |-Werte zwischen 0,15 — 0,30. Insbesondere die erhohten Baudichten ab 20 %
sind auf vergangene Nachverdichtungsprozesse mit Grundsticksteilungen
zurtickzufiihren, die haufig zu kleineren Grundstlicksgrofien von unter 300 m? fuhrten.
Demgegentiber stehen vereinzelt sehr grofie Grundstiicke mit bis zu 3.600 m? Grolie,
die wiederum sehr geringe Baudichten mit unter 0,10 vorweisen. Damit sind die
Grundstticke einer lockeren Bebauung zuzuordnen.
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Abbildung 9: Stadtebauliche Bestandsanalyse: Bauweise und Mal3 der baulichen Nutzung (GRZI),
Uberarbeitet im August 2025. Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer.
Vermessungsverwaltung 10/2021.

4.3.2 Bauliche Gestalt

Die bauliche Gestalt wird gepragt von der Dachlandschaft. Im Plangebiet dominieren
Satteldacher, nur bei drei Gebduden kommen Walmdacher vor. Weitere Dachformen
sind nicht vertreten, daher kann zusammenfassend von einer Pragung durch
Satteldacher gesprochen werden.

Bei funf der insgesamt 17 Gebdude sind zudem Dachaufbauten in Form von
Dachgauben vorhanden.
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Abbildung 10: Stadtebauliche Bestandsanalyse: Bauliche Gestaltung (Dachform und Dachaufbauten),
liberarbeitet im August 2025. Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer.
Vermessungsverwaltung 10/2021.

4.4 Stadtebauliche Analyse

Im Sinne einer Starkung der Innenentwicklung soll das Plangebiet durch eine
vertragliche Nachverdichtung weiterentwickelt werden. Im Grundsatz sind hierbei die
Belange der erhaltenswerten und pragenden begrinten Bereiche im besonderen
MalRe zu berticksichtigen und gleichzeitig sollen bauliche VerdichtungsmalRnahmen
ermoglicht werden. Die stadtebaulichen Zielvorgaben leiten sich dabei von den
gefassten Planungszielen des Marktes ab und wurden auf Grundlage der
durchgefuhrten und in den Kapiteln 4.1 bis 4.3 beschriebenen Bestandsanalyse sowie
dem Baumbestandsplan, erstellt vom Buro Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, wie
folgt weiter konkretisiert:
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Stadtebauliche Konkretisierung Anmerkung /
Planungsziele Markt auf Grundlage Begriindung
DieRen Bestandsanalyse

1. | Art der baulichen | Beibehaltung -
Nutzung WR
2. | Je angefangene 600 gm | Beibehaltung -
Grundstucksflache ist in
Wohngebauden  max.
eine Wohneinheit
zulassig
3. | Maximale GRZ 0,20 | Keine Festsetzung GRZ, | Gesamtkonzept
(einschlief3lich sondern GR (Grundflache) | bertcksichtigt
Terrassen/Balkone) Uberschreitungsméglichkeit grundstuckgelgene
fur Terrassen/Balkone Gegebenheften auf - den
Baugrundsticken
4. | Maximal zwei | Prifung einer | Hohenentwicklung auf
Vollgeschosse Hoéhenentwicklung zum | ausgewahlten
Schutz erhaltenswerter | Grundstlicken (FI.Nr.
Baumbestande 600/11, 609/3, alle Gmkg.
Rieden) unter
Berucksichtigung 6rtlicher
Besonderheiten mit
Reduzierung GR und
Erhéhung der
Vollgeschosse,
Berucksichtigung eines
vergleichbaren Baurechts
5. | Dachform: Satteldach Prifung weiterer | -
Dachformen unter
Berucksichtigung des
Bestandes
6. | Erhalt der Durchgrinung | Festsetzung aller | Baumerhalt zum Schutz
und des | erhaltenswerten Baume auf | der biologischen Vielfalt,
Baumbestandes soweit | Grundlage der | des stadtebaulich
mdglich; mindestens | Baumbestandsbewertung wirkenden Ortsbildes, des
eine Baumpflanzung je Falls stidtebaulich  kein K!lma§chutzes lSOWIe der
300 am . . klimatischen Leistungen
Grundstiicksflache Erhalt mdglich ist, Prifung
von Ersatzpflanzungen
Berucksichtigung
Durchgriinung als
Uberértlicher
Verbindungskorridor
7. | Einhaltung der | Beibehaltung -
Abstandsflachen
entsprechend der
gemeindlichen
Abstandsflachensatzung
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Abbildung 11: Stadtebauliche Bestandsanalyse (Baugebiete), (liberarbeitet im August 2025.
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2021.

5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift die stadtebauliche Analyse auf und prift unter
Berlcksichtigung und  Abwéagung der  oOrtlichen  Gegebenheiten die
Nachverdichtungsmaoglichkeiten in einem vertraglichen Mal}. Dabei flossen auch die
Eigentumerwunsche und —anregungen in das stadtebauliche Konzept mit ein.

Untersucht wurde sowohl das Nachverdichtungspotenzial der bestehenden Gebaude
als auch die Realisierung von zusatzlichen Gebauden auf besonders grofen
Grundstiicken, welche frei von Restriktionen sind. Besondere Restriktion stellen im
Plangebiet insbesondere der erhaltenswerte Baumbestand und die Gelandesituation
dar. Im Ergebnis wurde der Baumbestand im stadtebaulichen Konzept groRtmaglich
berticksichtigt, loste allerdings auf wenigen Grundstiicken Konflikte mit einer
Nachverdichtung aus, die zu einem unvermeidbaren Entfall einzelner Baume flihren.
Anderenfalls wirde eine Benachteiligung einzelner Grundstiicke entstehen, indem
Bebauungsmoglichkeiten innerhalb des Grundstlickes eingeschrankt werden
wirden. Zur Kompensation berlcksichtigt der stadtebauliche Entwurf daher
verbindliche Ersatzpflanzungen in einer Mindestpflanzqualitat. Zusammenfassend
wurden im stadtebaulichen Entwurf nachfolgende Punkte aufgegriffen, berlcksichtigt
und abgewogen, auf denen die im Aufstellungsprozess nachgelagerten
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Festsetzungen und die Planzeichnung aufbauen:

» Nachverdichtung und Steuerung der kiinftigen Bebauung im Sinne der vorgefundenen
Situation durch zeitgemaRe Festsetzungen, die u.a. den gestiegenen Anforderungen
an die energetische Ausfihrung neu zu errichtender Gebaude Rechnung tragen.

» Erhalt des parkartigen Charakters, insbesondere im zentralen Geltungsbereich, um
das stadtebaulich wichtigste Ziel der Freihaltung und Sicherung des Grinzugs in
zentrale Bereich des Geltungsbereiches zu erreichen.

» Im zentralen Planungsbereich vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung in die
vorhandene komplexe topographische Situation.

» Ordnung des baulichen Erscheinungsbilds durch gestalterische Festsetzungen.

» Erhalt bzw. Wiederherstellung von hochwertigen Grunstrukturen
(Einzelbaume/Baumgruppen) als Verbindungselemente zwischen Ammersee und LSG
Ammersee West.

» Ausschluss von Mobilfunkanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Hinblick auf die landschaftlich sehr sensible Lage des Planungsgebiets.

Abbildung 12: Bebauungsvorschlag ,Rémerweg/Ringstralle” als Grundlage fiir Nachverdichtung und
Erweiterungsméglichkeiten, ohne Mal3stab. Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer.
Vermessungsverwaltung 10/2021.
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Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund des demographischen Wandels:

Hinsichtlich sich verandernden Siedlungsentwicklungen (u.a. demographischer
Wandel, Veranderungen in der Altersstruktur, Barrierefreiheit) wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes eine Uberprifung auf Umsetzungsméglichkeiten
von abweichenden Bauformen durchgefuhrt. Im Ergebnis hielt der Gemeinderat
aufgrund der sensiblen Lage mit einem hohen Grinbestand und unter
Bertcksichtigung der zumindest in Teilbereichen vorhandenen Restriktionen im
Geltungsbereich mit Topographie und Entwasserungsgraben an seinen
stédtebaulichen Planungszielen fest, nicht von der maximalen Anzahl der
Wohneinheiten abzuweichen. Eine zentrale Rolle des vorausgegangenen
stadtebaulichen Konzeptes war es, eine Balance aus den verschiedenen
Anforderungen, darunter die Grundversorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum,
Okologie und Klimawandel sowie das direkte bauliche Umfeld, zu finden und in die
raumliche Planung umzusetzen. Der Aspekt der Lage des Geltungsbereiches
zwischen Ammersee und Landschaftsschutzgebiet mit einem hohen Anteil an
Baumbestand in dem Siedlungsgebiet tragt nicht nur zur lokalen und regionalen
biologischen Vielfalt bei, sondern koppelt sich positiv auf die Regenerationsfahigkeit
und Leistungsfahigkeit der Menschen zurlck. Insbesondere unter den sich
verstarkenden Klimawandelfolgen spielen zukiinftig gesunde Wohnverhaltnisse eine
wesentliche Rolle. Unter den Madglichkeiten der Weiterentwicklung gesunder
Wohnverhaltnisse im inneroértlichen Bereich berlcksichtigt die Planung den Erhalt und
die Wiederherstellung einer qualitatvollen, und dadurch nachhaltigen Entwicklung bei
einem vertraglichen MalR der Nachverdichtung, die vom Markt durch die
stadtebaulichen Planungsziele mit der Regelung der Anzahl der Wohneinheiten und
einer Versiegelung der Hauptgebaude orientiert an einer GRZI von 0,20 verfolgt
werden.

Unter Betrachtung des direkten baulichen Umfeldes sind im Untersuchungsbereich
(sieche Kap. 4.4) Ein- und Zweifamilienbebauungen  dominierend.
Einzelhausbebauungen mit mehreren Wohneinheiten clustern sich einzig nérdlich
zum Geltungsbereich angrenzend. In diesem Zusammenhang war im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes diskussionswurdig, inwiefern sich stadtebaulich eine
Mehrfamilienhausbebauung im Geltungsbereich einfligt. Im Ergebnis wurde die
Ausgangssituation einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern als nicht vergleichbar
mit dem Geltungsbereich bewertet. Wesentliche Unterschiede sind im
Geltungsbereich in  Teilen andere ErschlieBungssituationen, z.B. durch
Stichstrallenerschliefung oder lange und schmale Zufahrten zu hinterliegenden
Grundstlicken, Grundstickszuschnitte, Griinstrukturen, Entwasserungsgraben und
die Topographie.

Sowohl eine verdichtete Bauweise als auch die Erhéhung der Anzahl von
Wohneinheiten widersprechen demnach im Geltungsbereich den stadtebaulichen
Planungszielen des Marktes, weil hierdurch nachhaltige Konflikte mit einem erhohten
Verkehrsaufkommen in einem sensiblen Gebiet, einer Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze einschliel3lich der Erhéhung der Gesamt-Versiegelung, der
Sicherung erhaltenswerten Baumbestandes sowie der Anpassung an die
Klimawandelfolgen, z.B. durch Starkregenereignisse zu erwarten waren.

Siedlungsentwicklung und Baudenkmal:
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6.1

6.2

Das Baudenkmal auf FLNr. 602/22, Gmkg. Rieden a. Ammersee, stellt eine
besondere stadtebauliche Situation im Geltungsbereich dar. Im Zuge der Erstellung
des Bebauungsplanes wurden zunachst die stadtebaulichen Planungsziele des
Marktes wie bei den anderen Grundsttcken im Geltungsbereich verfolgt, die sich u.a.
durch einen weiteren Bauraum am Fufe des Hanges im dstlichen
Grundstucksbereich im 1. Entwurf mit Planstand vom 12.02.2025 duferte. Im Zuge
der vorgebrachten Stellungnahmen des Landesamtes fir Denkmalpflege vom
06.08.2025 und 11.08.2025 standen sich Offentliche und private Belange
widerspruchlich entgegen, die im Rahmen der Abwagung im Gemeinderat diskutiert
wurden. In der Diskussion wurde auch ein alternativer Vorschlag behandelt, der zu
einer geringeren Beeintrachtigung des Baudenkmals durch Drehung des ostlich
gelegenen Baukorpers fuhren sollte. Im Ergebnis stimmte der Gemeinderat jedoch
dagegen, da fur dieses Grundstick die bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange
sehr hoch gewichtet werden, um keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Baudenkmals  auszuldsen.  Aufgrund der  Denkmaleigenschaften  des
Bestandgebaudes entfallt daher — wie in der Stellungnahme des Landesamtes fur
Denkmalpflege vorgetragen — der im 1. Entwurf vorgesehene dstliche zuséatzliche
Bauraum auf dem Grundstick FI.Nr. 602/22, Gmkg. Rieden a. Ammersee, wodurch
die Vorgaben aus den stadtebaulichen Planungszielen Nr. 2 und 3 flr dieses
Grundstuck unterschritten werden.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Im
Planungsgebiet finden sich ausschlieBlich Wohngebaude mit den dazugehérigen
Nebengebauden, weswegen ein reines Wohngebiet festgesetzt wird.

Die in den reinen Wohngebieten WR gemal} § 3 Abs.2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind unzulassig. Im Einzelnen sind dies:

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zulassig, weil mit diesen Nutzungen ein zu
hohes Verkehrsaufkommen sowie ein zu hoher Grad an Versiegelung einhergeht.
Zudem haben sich innerhalb des Plangebietes keine ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen angesiedelt und in fuRlaufiger Umgebung sind bereits gemeinorientierte
Nutzungen vorhanden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflache (GR) je
Grundstuck (Baugrenze) und durch Hohenentwicklung geregelt. Die festgesetzten
Grundflachen orientieren sich sowohl an der bestehenden Bebauung als auch an der
Grundsticksgrofle und dem Zuschnitt (Bebaubarkeit) des jeweiligen Grundstiickes
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und sind so ausgelegt, dass eine Nachverdichtung durch Anbau an bestehende
Gebaude oder Neubau ermdglicht wird. Zur Wahrung des Ortsbildes wurde auch die
jeweilige nachbarliche Bebauung bericksichtigt.

Neben den Baurdumen fur die Wohngebdude wird die Hohenentwicklung Uber die
Geschossigkeit (11, 1ll) in Verbindung mit der maximal zuldssigen Wandhohe, die
Dachneigung und die Firstrichtungen festgesetzt. Auf die Festsetzung einer
Geschossflache  wird  bewusst verzichtet, um den Bauherrn einen
Gestaltungsspielraum bei der Wohnflache je nach familiarer Situation zu gewahren.

Um eine UbermaRige Flachenversiegelung zu verhindern und die erhaltenswerte
Durchgrinung zu wahren, wird eine maximal zulassige absolute Grundflache fur
bauliche Anlagen festgesetzt, die sich an den stadtebaulichen Planungszielen einer
GRZ von 0,2 orientieren. Auf dieser Grundlage kam die stddtebauliche Analyse zu
dem Ergebnis, dass mit einer zuldssigen Grundflache von maximal 160 m? je
Einzelhaus und maximal 180 m? je Doppelhaus eine behutsame Nachverdichtung
ermdglicht werden kann.

Auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 600/11 und 609/3, beide Gmkg. Rieden
a. Ammersee, sind abweichend zur Il-geschossigen Bauweise mit einer maximalen
Wandhoéhe von 6,30 m jeweils in erster Baureihe entlang des Reithenweges drei
Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von maximal 7,50 m zuldssig. Beide Grundstlicke
eint ein besonders pragender und teilweise alter Baumbestand. Um den Erhalt der
Gehdlze sicherzustellen und gleichzeitig keine Benachteiligung gegeniber
Grundstlicken mit geringerem Durchgriinungsanteil auszulésen, wurden die
Bauraume an den erhaltenswerten Baumbestand orientiert enger gefasst und eine
Hdéhenentwicklung priorisiert. Hierflr unterschreitet die zulassige Grundflache auf den
beiden Grundstlcken den Wert orientiert an einer GRZ von 0,20. Zur Kompensation
eines vergleichbaren Baurechts gegeniber den anderen Grundsticken ist die
Umsetzung eines dritten Vollgeschosses moglich. Hierbei-wird Die Wandhohe wird
gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Oberkante der Dachhaut. Damit sich die
Kubaturen dennoch in das Ortsbild einfligen, sind Festsetzungen zur Dachneigung
getroffen (siehe Kap 6.5 Bauliche Gestaltung).

Die festgesetzte Grundflache darf auRerdem durch Garagen/Carports, offene
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gemall § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,40 Gberschritten werden.
Auf den FLLNrn. 599/11, 599/7 und 599/16, Gmkg. Rieden a. Ammersee, darf die
maximale Grundflachenzahl bis zu 0,55 Uberschritten werden. Die hohere
Versiegelung ist in diesen Fallen auf erforderliche verkehrliche ErschlieRungswege
bzw. auf das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (FI.Nr. 599/11) zurlckzufiihren. um

maximal-folgende-Werte-Uberschritten werden:

Uberschrelvps g .
(alle-Gemarkung-Rieden)
100-% 599/7:-599/11:-600/10:-600/12;-602;-609/5;-609/42

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-104 Seite 23/38



Markt DieRen am Ammersee  Bebauungsplan DielRen V y — Rdmerweg/Ringstral’e — Begriindung  18.08.2025

6.3

6.4

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert und
orientieren sich in den bereits bebauten Bereichen am Bestand, bericksichtigen
jedoch auch in hohem Mafe griinordnerische Aspekte. Eine Terrasse zahlt zwar mit
zur Grundflache der Hauptgebaude, stort jedoch nicht die Blickbeziehung in die
Gartenbereiche und der Pflanzung von Baumen. Deshalb wird fur Terrassen,
genauso wie fur AulRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassenliberdachungen
eine Uberschreitung aller genannten Bauten um insgesamt bis zu 10 % der
festgesetzten Grundflache zugelassen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise auflerdem durch
Aulentreppen, Vordacher und Balkone sowie Terrassentberdachungen um bis zu
1,5 Meter, durch Terrassen um bis zu 3 Meter in der Tiefe Uberschritten werden.

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Die Zuldssigkeit von Einzelhdusern bzw. Einzel- oder
Doppelhdusern ist auf den vorhandenen Bestand, die Anregungen der
Eigentimergesprache, sewie die grundsticksindividuellen Gegebenheiten sowie
grinordnerische Aspekte zurickzufiihren. Das Konzept bertcksichtigt zudem
weitestgehend eine strallennahe Anordnung von Doppelhdusern, sodass eine
doppelte ErschlieBung zu hinterliegenden Grundsticksbereichen moglichst
vermieden wird. Damit fligt sich die Nachverdichtung in die Umgebung ein.

Die Zahl der Wohneinheiten ist entsprechend dem Haustyp festgesetzt. So sind
sowohl je Einzelhaus als auch je Doppelhaushalfte nur maximal eine Wohneinheit
zuldssig. Eine Erhéhung der maximalen Wohneinheit steht nicht im Einklang mit dem
stadtebaulichen Konzept und im Widerspruch zu einer maRvollen Nachverdichtung
unter Berucksichtigung der ortsbildpragenden Durchgrunung. Die Herstellung von
zusatzlich erforderlichen Stellplatzen bzw. Garagen/ Carports wirde zu einer deutlich
hoheren Gesamt-Versiegelung fuhren und eine erhebliche Veranderung des
Ortsbildes und der Leistungsfahigkeit des Geltungsbereiches bei gleichzeitigem
Verlust von erhaltenswertem Baumbestand nach sich ziehen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr wird ausschliellich oberirdisch in Garagen, Carports oder
offenen Stellplatzen untergebracht, die erforderliche Anzahl an Stellplatzen dabei-sind
je Wohneinheit regelt sich nach der gemeindlichen Garagen- und Stellplatzsatzung in

ihrer jeweils gulltigen Fassung zwei-Steliplatze-herzustellen. Der notwendige zweite

Stellplatz ist zur Wahrung des parkartigen Charakters und einer malvollen

zulegen. Tiefgaragen—werden
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6.5

Das vorherrschende StralRenbild wird durch die von der Bebauung freigehaltene
Vorgartenzone und durch Heckenpflanzungen als Sichtschutz gepragt. Damit dieses
stadtebauliche Ortsbild trotz Nachverdichtung weitestgehend erhalten bleibt, wird die
Zulassigkeit von Garagen/Carports und Nebenanlagen in diesem Bereich beschrankt.
Aulerhalb der festgesetzten Vorgartenzone sind Nebenanlagen und Stellplatze
Garagen-sind auch aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Anstelle von Garagen sind auch Uberdachte, allseits offene
Holzkonstruktionen (sog. Carports) zuléssig. Um den Flachenverbrauch zu
minimieren sind pro Wohneinheit Garagen, Carports und offene Stellplatze nur bis zu
einer Groe von insgesamt max. 40 36 m? zulassig.

Die zuldssige Wandhoéhe fur Garagen und Carports wird mit max. 3,0 m festgesetzt.
Sie wird gemessen vom naturlichen Gelande bis zur Oberkante der Attika und sind
ausschlieBlich als extensiv begriintes Flachdach zuladssig. Garagen-missen-mit-ihrer
Einfal . . Mind I I 5 S |
Straent linic_einhalten.

Soweit Garagen/Carports an der Grundstlicksgrenze vorgesehen werden, sind sie
direkt an der Grenze zu errichten. Garagen und Carports an der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze missen in gleicher Lange, Dachform, und Dachdeckung
zusammengebaut werden. Die Vorderfronten sind einheitlich zu gestalten.

Bauliche Gestaltung

Entsprechend der vorkommenden und angestrebten Gebaudetypen werden die
Dachformen und Dachneigungen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung im Planungsgebiet wird durch die Oberkanten der Wandhohen
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Bei ll-geschossigen Gebauden sind Walm- und Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 25° und 30° zulassig. Bei llI- geschossigen Gebauden sind nur Satteldacher
mit einer flach geneigten Dachneigung zwischen 15° und 20° zuldssig. Die flachere
Dachneigung bei lll-geschossigen Gebauden fuhrt im Ergebnis zu einer verbesserten
Einbindung in die umgebende Bebauung. Trotz einer héheren Wandhdhe zur
Ermdglichung eines dritten Vollgeschosses fuhrt die Bebauung nur unwesentlich zu
einer Erhéhung der Firsthdhe, wie dies schematisch in nachfolgender Abbildung
dargestellt ist.
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7.50m

630m

6.6

Abbildung 13: Schematische Gegendiiberstellung eines Ill-geschossigen Gebdudes mit einer
Wandhéhe von max. 7,560 m und einem ll-geschossigen Gebédude mit einer Wandhéhe
von max. 6,30 m. Quelle: Darstellung PV (Stand Januar 2025).

Um innerhalb des Geltungsbereichs eine Flexibilitat fur erdgeschossige Anbauten,
Sanierungen, Erweiterungen und Umbauten an ein bestehendes Gebaude zu
ermdglichen, durfen die vorhandene Dachneigung des Bestandsgebaudes sowie die
vorhandene Oberkante des Erdgeschoss-RohfulRbodens des Bestandsgebaudes
herangezogen werden. Dies erzielt auch eine stadtebaulich harmonische Gestaltung.

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft im sensiblen Geltungsbereich sind
Dachaufbauten—wie—Quergiebel—oder Dacheinschnitte nicht zulassig. Quer-/
Zwerchgiebel hingegen sind Auch-sind im Bestand bereits weder-Quergiebel-noch
Dacheinschnitte vorhanden und daher weiterhin unter Beachtung einer maximalen
Uberschreitung der fir das Hauptgeb&ude festgesetzten Wandhdhe zuléssig. Fir
Dachgauben und Zwerchgiebel werden Vorgaben zur Ausdehnung, Lage und
Abstand zu First und Ortgang getroffen.

Fir Doppelhauser ist eine einheitliche Wandhéhe zu wahlen (Profilgleichheit). Dies
verhindert unterschiedliche Versatze der aneinander gebauten Doppelhaushalften
und gewabhrleistet somit die stadtebauliche Ordnung im Baugebiet.

ErschlieBung und Brandschutz

Die verkehrliche und technische Erschliel3ung aller Grundstiicke ist gesichert. Bis auf
ein Grundstuck liegen alle an offentlichen StralRenverkehrsflachen. Einzig das
Grundstick mit der FI.Nr. 599/6, Gmkg. Rieden a. Ammersee, ist nicht tUber den
offentlichen Raum, sondern bereits im Bestand Uber ein dinglich gesichertes Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht des vorgelagerten Grundstlckes, FI.Nr. 599/11, Gmkg.
Rieden a. Ammersee, erschlossen, welches entsprechend festgesetzt wird.

Der Parkweg verfigt zudem Uber keine technische ErschlieBung, eine
Anschlussmoglichkeit besteht Uber die sudlich liegende Ringstrae. Fur die
Grundstuicke FI.Nrn. 602/33 und 602/7 ist die LeitungserschlieBung Uber die jeweils
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6.7

sudlich angrenzenden Grundstlicke, FI.Nrn. 602/36 und 602/9, alle Gmkg. Rieden a.
Ammersee, gesichert.

Gesonderte Festsetzungen fur den Brandschutz smd nicht erforderhch%aehertheher

SteHeaﬁeuewveh#AuﬁsteHﬂaehenhmwe@%haufgenemmen Auf das Emnchten und

Unterhalten von Feuerwehrzufahrten und Bewegungsflachen nach DIN 14090 sowie
das Sicherstellen der Loschwasserversorgung nach DVGW-W 405 wird hingewiesen.

Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter
Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Gber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 6,3 m bzw. 7,5 m nicht gegeben.

Bodenschutz und Entwasserung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zZu prufen, ob die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob
eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie
schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den
dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes
unverschmutztes Niederschlagswasser ist vorrangig oberflachig Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die
Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspllung wird hingewiesen. Der Bau von
Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger
anzuzeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen,
dass keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Flachen entlang eines offenen Entwasserungsgrabens sowie Senkenbereiche an
topographisch abfallendem Gelande mussen flr die natlrliche Versickerung von
Wasser aus Niederschlagen von jeglicher Bebauung freigehalten werden, um
insbesondere Hochwasserschaden einschlieRlich Schaden durch Starkregen
vorzubeugen. Diese Flachen sind durch Planzeichen gekennzeichnet. Eine
Bebauung auf dem sudlichen Teil der Grundsticke FI.Nrn. 602/22 und 602/24, Gmkg.
Rieden a. Ammersee, mit einer Grundflache von 80 gm innerhalb des dort
festgesetzten Bauraums ist gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB erst dann zulassig, wenn
der derzeit vorhandene offene Entwéasserungsgraben im Rahmen eines
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren verlegt worden ist.

Die Festsetzung dient den Belangen des vorbeugenden Hochwasserschutzes,
insbesondere infolge von Starkregenereignissen. Mit der Festsetzung von Flachen,
die auf einem Baugrundstuck fur die naturliche Versickerung von Wasser aus
Niederschlagen freigehalten werden mussen, soll den nachteiligen Auswirkungen von
Uberschwemmungen, die auf Niederschlage (Starkregen) im Baugebiet oder in
benachbarten Gebieten zurickzufuhren sind, Rechnung getragen werden.

Um dariber hinaus potenzielle Folgen durch Starkregenereignisse zu reduzieren,
sind die Flachen flr oberirdische Stellplatze, Grundstlckszufahrten; sowie
Zuwegungen sewie-Neot-und-Feuerwehrzufahrten aullerhalb von Verkehrsflachen mit
versickerungsfahigen Belagen anzulegen. Dadurch tragen diese Flachen zu einem
nachhaltigen Starkregenmanagement bei, indem sie Regenwasser versickern lassen
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6.8

6.8.1

6.8.2

und speichern kénnen.

Zum Schutz vor starken bodenverandernden Eingriffen werden Abgrabungen und
Aufschittungen beschrankt zugelassen, betroffene Grundsticke an oder mit
topographisch bewegtem Gelande erhalten angepasste Festsetzungen.

Griunordnung

Vorhandene erhaltenswerte Bdume

Damit der Eindruck einer lockeren, durchgrinten Bebauung mit parkartigem
Charakter und auch der durch die Transpiration der Vegetation hervorgerufene
Schutz des Mikroklimas bestehen bleibt, wurden die vorhandenen Baume vor Ort
aufgenommen und vitale sowie das Ortsbild pragende in der Planzeichnung mit ihrem
Kronenbereich festgesetzt. Bedingt erhaltenswerte Baume sind hinweislich
gekennzeichnet, diese kdnnen im Zuge von Baumalinahmen unter Beachtung des
allgemeinen Artenschutzes gefallt werden. Der gesamte erhaltenswerte
Baumbestand wird flr den dauerhaften Erhalt festgesetzt und um eine adaquate
Pflege erganzt. Im Falle eines Ausfalls ist eine Ersatzpflanzung in selber
Wuchsordnung durchzufiihren.

Eine zusatzliche Festsetzung ist fur die Birkenallee auf FI.Nr. 600/11, Gmkg. Rieden
a. Ammersee, getroffen. Die Allee erflllt nicht nur klimatische Funktionen und tragt
zur faunistischen Vielfalt bei, sondern ist auch ortsbildpragend und entfaltet ihre
Wirkung insbesondere durch ihre gleichférmige Gestaltung (Pflanzabstande,
Baumart, Gro3e) in einer beidseitigen Baumreihe. Kann ein dauerhafter Erhalt der
gesamten Birkenallee nicht gewahrleistet werden, so sind in diesem Fall
Neupflanzungen von vier standortgerechten, heimischen Laubbdumen in der
Wuchsordnung | mit einem Stammumfang von 20-25 cm vorzunehmen. Die Anzahl
von vier Ersatzpflanzungen wird als zumutbar angesehen und soll durch die
festgesetzte Mindestpflanzqualitat wichtige Funktionen langfristig kompensieren.
Eine 1:1 Ersatzpflanzung wird hingegen im Sinne einer Nachverdichtungsmaoglichkeit
und hierdurch auftretenden Konflikten mit einer Bebauung nicht fir erforderlich
gehalten. Die Situierung der Ersatzpflanzungen kann frei auf dem Grundstlck
gewahlt werden.

Zum weiteren Schutz der Baume sind Versiegelungen durch bauliche Anlagen aller
Art oder Wege sowie Bodenverdichtungen oder Abgrabungen im Wurzelbereich der
erhaltenswerten Baume unzulassig.

Durch die Sicherung der vorhandenen erhaltenswerten Vegetation bleiben essentielle
Habitate, insbesondere fir die ortlich vorkommende Fauna, erhalten und die Geholze
tragen wesentlich zu einer hitze- und lufthygienischen Entlastung im Geltungsbereich
bei. Der Geholzerhalt kommt demnach sowohl der Biodiversitat als auch der
Gesundheitspravention und der Klimawandelanpassung zugute.

Zu pflanzende Bdume

Alle erhaltenswerten Baume, die aufgrund eines stadtebaulichen Konfliktes nicht
erhalten werden kénnen, sind in gleicher Anzahl als verbindliche Ersatzpflanzungen
zeichnerisch festgesetzt (siehe Planzeichen C. 9 und A. 8.5). Die Situierung kann
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6.8.3

gegenuber der Planzeichnung unter Berlcksichtigung aufgrund Ortlicher
Gegebenheiten frei innerhalb des betroffenen Grundstlickes unter Beachtung der
nachbarlichen Mindestpflanzabstadnde gewahlt werden um-bis-zu-2-m-abweichen.

Da ein Grofteil der vorhandenen Bestandsbaume auf den Grundstlicken sudlich des
Parkweges nicht erhalten werden kénnen oder als bedingt erhaltenswert beurteilt
wurden, flhrt eine bauliche Nachverdichtung entsprechend der vorgesehenen
Bebaubarkeit zu einer deutlichen Veranderung des Ortsbildes entlang des
gegenwartig stark durchgriinten Parkweges. Um dennoch das stadtebaulich
pragende Bild und die klimatischen Funktionen langfristig sicherzustellen, sieht das
stadtebauliche Konzept eine neu zu pflanzende Baumreihe stdlich des Parkweges
vor. Hierdurch kdnnen die entfallenden, grundsatzlich erhaltenswerten Baume auf
dem Grundstlck FI.Nr. 602/7, Gmkg. Rieden a. Ammersee, durch Ersatzpflanzungen
langfristig kompensiert, indem die mikroklimatischen Leistungen, ein durchgriintes
Ortsbild sowie Habitate fiir Tiere erhalten bleiben, und gleichzeitig das stadtebauliche
Ziel, der Erhalt der Durchgrinung, vereint werden.

Fur alle Baumpflanzungen ist eine Mindestpflanzqualitat festgesetzt.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumneupflanzungen auf denm Grundstiicken FI.Nrn.
600, 600/30, 600/31, 600/32 und 600/33, alle Gmkg. Rieden a. Ammersee, sind aus
dem Baugenehmigungsbescheid Ubernommen und werden im Rahmen des
Bebauungsplanes langfristig gesichert.

Festsetzungen zur Griinordnung

Um neben den pragenden Baumbestand auch das dartberhinausgehende
stadtebaulich wirkende, durchgriinte Ortsbild zu sichern, wird entlang der 6ffentlichen
Verkehrswege eine Vorgartenzone mit zwei Meter Tiefe durch Planzeichen
festgesetzt. Diese Flache ist von baulichen Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen, Hauszugangen, Milltonnenhduschen und Versorgungsflachen
freizuhalten und zu begriinen und in einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit
Baumen, Strauchern, Stauden, Wiesen- und/oder Rasenflache flachig eder zu
bepflanzen und zu pflegen. Es dirfen auf maximal der Halfte der Flache der
Vorgartenzone des jeweiligen Grundstickes Zufahrten und offene Stellplatze
angelegt werden, um die gewlnschten grinen Vorgartenbereiche zu erhalten.
Gleichzeitig tragt eine begriinte Vorgartenzone zur Verbesserung des Kleinklimas
und zum Artenschutz bei, indem Lebensrdume fur Tiere erhalten bleiben bzw. neue
entstehen. Die Vorgartenzone gilt nicht entlang 6ffentlicher FuBwege und auf den
beiden Grundsticken mit den Flurnummern 599/7 und 599/16, beide Gmkg. Rieden
a. Ammersee, weil die Grundstlcksbreiten als einzige im Geltungsbereich sehr
schmal sind.

Im Sinne einer klimawandelangepassten Freiflachengestaltung sind im gesamten
Geltungsbereich Stein- oder Schotterflachen, Kunstrasen und Plattenbelage
unzulassig, weil diese Gestaltung einen Bewuchs mit Pflanzen unterbindet und ein
fur das Bodenleben schadliches Milieu schafft. Zulassig sind begrinte Flachen mit
Steinen als Gestaltungselement und steinigerem Untergrund mit Bodenleben. Auch
ein Magerrasen dient der Begrinung und ist zulassig.
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6.9

Artenschutz

Artenschutz ist ein wichtiger Belang in der Bauleitplanung, insbesondere bei der
Nachverdichtung, da dieser Prozess bestehende Strukturen und Lebensrdume
zeitlich und raumlich versetzt Uberformt. Haufig werden Gebdude mit geeigneten
Strukturen (z.B. Spalten/Risse) von Fledermausarten, welche alle streng bzw.
besonders geschitzt sind, als Hangplatz (sog. Winterquartier bzw. Wochenstube)
genutzt. Gleichzeitig kénnen sich an den Gebduden auch Brutplatze von
gebaudebritenden Vogelarten befinden. Diese Nutzung kann sich im Laufe der Zeit
andern.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant ein Plangebiet mit Bestandsgebduden und
einer pragenden Durchgrinung mit teilweise naturnahen Bereichen. Bei den
artenschutzrechtlichen Begehungen konnten Nachweise und Hinweise auf ein
Vorkommen  geschitzter Arten erbracht werden. Eine  Abschichtung
artenschutzrechtlich potenziell betroffener Arten ergab demnach eine mogliche bzw.
gesicherte Betroffenheit planungsrelevanter Arten innerhalb des Plangebietes. Als
mogliche Habitate im Geltungsbereich kénnen unterschiedliche bauliche oder
naturliche Strukturen sowohl in oder an Bestandsgebauden als auch bei Gehdlzen
genutzt werden. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
hat demnach vor dem Abbruch, Dachrekonstruktionen, Renovierungen an der
Gebaudehiille und/ oder der Sanierung von Bestandsgebauden eine Uberpriifung auf
ein Vorkommen geschutzter Arten zu erfolgen. Hier bieten u.a. Rollladenkasten,
Dachbdden, Spalten in Holzverkleidungen etc. potenzielle Quartiere. Eine derartige
Kontrolle gilt auch bei der Rodung von Baumen. Als mégliche Habitate kommen hier
beispielsweise Hohlen, Stammverletzungen oder Totholz in Frage. Grundsatzlich wird
darauf hingewiesen, dass Baume, auch nicht erhaltenswerte, nicht in der
Vogelbrutzeit (Anfang Marz bis Ende September) gefallt werden durfen.

Den Anforderungen zum Artenschutz wird durch den Erhalt von wertgebenden und
grolReren vorhandenen Baumen nachgekommen. Alle Baume, die aufgrund
stadtebaulicher Konflikte nicht erhalten werden kénnen, sind verbindlich in einer
Mindestpflanzqualitat nachzupflanzen und vor ihrer Rodung, wie oben beschrieben,
auf ein  Vorkommen geschitzter Arten zu untersuchen. Der Unteren
Naturschutzbehdrde (Landratsamt Landsberg) ist das Ergebnis mitzuteilen.

Sowohl im Falle einer Betroffenheit von besonders und/oder besonders und streng
geschutzten Arten als auch fur den Entfall jeden erhaltenswert eingestuften Baum
(hellgriin in Planzeichnung) ist folgender Kasten direkt nach Beendigung von
Bauarbeiten an Gebauden bzw. nach der Fallung an geeigneter Stelle anzubringen:

1 Hohlenbriternistkasten oder 1 Heckenbriternistkasten oder 1 Fledermauskasten

Die Umsetzung ist der Unteren Naturschutzbehorde anzuzeigen. Entsprechend ist
ebenfalls ein 0.g. Kasten anzubringen, sobald ein zum Erhalt festgesetzter Baum

Auflerdem werden zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach dem Bundesnaturschutzgesetz Festsetzungen zur insektenfreundlichen
Beleuchtung im Auflenbereich getroffen. Durch die Verwendung von
insektenschonender Beleuchtung kdnnen negative Effekte auf Insekten und andere
Tiere wie Fallenwirkungen, Orientierungslosigkeit bis hin zu todlichen Verbrennungen
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6.10

reduziert bzw. vermieden werden.

Fir eine Durchlassigkeit von Kleinsaugern und weiteren Tieren sind Einfriedungen
zudem sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm auszufiihren.

Insgesamt werden durch die getroffenen Festsetzungen artenschutzrechtliche
Konflikte durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen, sondern weitestgehend
minimiert.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu
berlicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige
klimawandelbedingte Extremwetterereignisse und MalBnahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO,-Ausstofies und die Bindung von CO, aus der
Atmosphare durch Vegetation.

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt die Belange einer klimaresilienten
Planung wie folgt:

MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung Festsetzung  erhaltenswerter Baume, sowie
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Bebauungsstruktur, vorherrschende | Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen

Wetterlagen, Freiflichen ohne Emissionen, durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung

Gewasser, Grunflichen mit  niedriger und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Vegetation, an Hitze angepasste Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen
Fahrbahnbeléage) Erwarmung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Festsetzung von Bereichen, die von Bebauung
freizuhalten sind, keine Bebauung oder Versiegelung
im Wurzelbereich vom Baumbestand, Verwendung
wasserdurchlassiger Beldage im Bereich von
Stellplatzen und Zufahrten, Flachdacher
Garagen/Carports sind extensiv zu begrlnen,
dadurch  Minimierung des  Abflusses von
Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an
Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion
und Absorption)

Ressourcenschonende  Innenentwicklung  durch
Uberplanung eines vorhandenen
Gebaudebestandes, dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem
Erfordernis neuer ErschlieBungsmalnahmen,
Festsetzung glinstiger Dachformen, dadurch
Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Nutzung
von Solarenergie, Nachverdichtung im Nahbereich
einer Bushaltestelle in fullaufiger Entfernung,
dadurch Mdglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum CO,-emittierenden Individualverkehr
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6.11

6.12

6.13

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV : Férderung der CO,-Bindung durch Pflanzerhalt, Neu-
und Forderung der CO, Bindung und Nachpflanzung von Gehdlzen

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Verkehr, CO, neutrale
Materialien)

Nachrichtliche Ubernahme — Baudenkmal

Fir jede Art von Veranderungen an dem Baudenkmal (D-1-81-114-160) mit der
Bezeichnung ,Landhaus, eingeschossiger, verputzter Massivbau mit hohem
Mansardhalbwalmdach, Loggia, Balkonen, polygonalem Bodenerker und Freitreppe,
um 1910-15° und in seinem Nahbereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6
BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.

Hinweise zur Umsetzung

Unter Bertcksichtigung der Eigentumsverhaltnisse bzw. einzelner Grundstlicke, die
hinsichtlich ihrer Grof3e und Grundstuckszuschnitt nicht unter den stadtebaulichen
Zielvorgaben des Marktes DielRen eigenstandig bebaubar waren, schlagt der
Bebauungsplan hinweislich aufzuhebende Grundstiicksgrenzen vor. Unter der
vorgeschlagenen, aufzuhebenden Grundsticksgrenze bei den FIL.Nrn. 599/7 und
599/16, beide Gmkg. Rieden a. Ammersee, kénnen die Grundstliicke unter dieser
Voraussetzung als ein Grundstlick betrachtet werden und die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplans flexibler hinsichtlich der Verteilung der Anzahl
der Wohneinheiten berlcksichtigt werden. Weitere vorgeschlagene, aufzuhebende
Grundstlicksgrenzen sind bei den Grundsticken FI.Nrn. 600/12 und 612/1 sowie bei
den FI.Nrn. 602/22 und 602/24, alle Gmkg. Rieden a. Ammersee, aufgenommen.

Im Zuge des stadtebaulichen Konzeptes wurden unter Herleitung von stadtebaulichen
Analysen, Eigentumerbesprechungen und den vorhandenen grundstickseigenen
Restriktionen die Grundflachen orientiert an einem GRZ-Wert von 0,2 entwickelt. Im
Sinne einer geordneten und vertraglichen stadtebaulichen Loésung weicht der
ermittelte Grundflachen-Wert auf FI.Nr. 609, Gmkg. Rieden a. Ammersee, vom
orientierten GRZ-Wert von 0,2 deutlich ab. Verantwortlich hierfur ist die vorhandene
topographische Situation mit steilem, nach Osten abfallendem Gelande sowie dem
im Ostlichen Grundstlicksbereich stehenden, erhaltenswerten Baum, sodass auf
dieser FI.Nr. eine eingeschrankte Bebaubarkeit vorliegt. Demnach sollen die
besonders steilen Bereiche des Hanges von Bebauung freigehalten werden.

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:

e Geltungsbereich 32.780 m?2
e Offentliche Verkehrsflache 2.014 m?
e Grundflache 5.615 5.605 m?

e Wasserflache (Entwasserungsgraben) 95 m?
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7. Alternativen

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Entwicklung von Potenzialen innerhalb
eines bestehenden Wohngebietes unter Berticksichtigung der ortlichen Restriktionen,
darunter der pragende Baumbestand. Dies entspricht dem Ziel 3.2 des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung®
sowie der Vorgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs.
2 BauGB. Alternative Standorte wurden daher nicht untersucht.

Markt Die3en am Ammersee, den

Erste Blrgermeisterin Sandra Perzul
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Anlage 2: Baumbestandsliste (Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, 15.05.2024, liberarbeitet 07.07.2025)

Riederau B-Plan Romerweg, Baumbestandsliste

Baumnr |[Baumart Stamm- Héhe Bedeutung [Bedeutung |Vitalitit |Bemerkungen
umfang Ortshild | Okologie

B00O1 Birke 160/135 15-19 + + @ Efeu, Totholz

0 22 |+ | | O |issen Senenngeme,

B003 Larche 230 10-14 %] @ + einseitig, Unterstand

B004 Birke 170 10-14 (6] + + Efeu

B00O5 Kiefer 190 15-19 [ + 0] Efeu

B0O6 Eiche 380 20-24 + + @ viel Totholz, Efeu

B007 Vogelkirsche 135 15-19 6] + + schief, einseitig

B008 Walnuss 110 10-14 @ a + auf klinstlicher Aufschiittung

B0O0D9 Kiefer 170 10-14 @ + 0] nah am Haus, soll gefallt werden

B010 Esche 280 15-19 + + (+) Zwiesel

B013 Papierbirke 100 10-14 - 4] +

B014 Birke 160 10-14 + + @ Misteln, Schneedruck

B015 Birke 130 10-14 + + @ Misteln, Schneedruck

BO16 Tanne 270 15-19 1] @ + exot. Art

B017 Eiche 300 15-19 + + + Zwiesel

B018 Schwarzerle 180x4 20-24 + + @ Gruppe, Sicherung

B019 Spitzahorn 100 10-14 1] + 1] Gruppe, krumm, Engstand mit 20

B020 Schwarzerle 180 20-24 + + 1] Gruppe, Sicherung

B0o21 Schwarzerle 200 20-24 + + @ Gruppe, Sicherung

B022 Schwarzerle 170/140 20-24 + + 1]

B023 Schwarzerle 180 20-24 + + @ Gruppe, Sturmschaden

B024 Ulme 100 10-14 () 4] + Gruppe, krumm

B025 Schwarzerle 190 20-24 + + @

B026 Traubenkirsche 95 10-14 @ + 1]

B027 Spitzahorn 250 15-19 %] + @ einseitig, Zwiesel

B028 Linde 320 20-24 + + @ Zwiesel, 3stammig, Sicherung

B029 Fichte 120 10-14 (6] (4] @ einseitig

B030 Walnuss 85 10-14 [0 + + Engstand mit Linde

B0O31 Vogelkirsche 100 10-14 ] + + einseitig

8032 Blutbuche 350 00-24 R . - 2024 Abbruch Starkast, erheblicher
Stammschaden

B033 Walnuss 210 15-19 + + +

B034 Birkenallee 190 20-24 + + + Formation




B035 Birkenallee 140 20-24 @ + + Formation

B036 Birkenallee 250 20-24 + + () Formation, Hohlen, Totholz, Pflege

B037 Birkenallee 105 10-14 @ @ + Formation, krumm

B038 Birkenallee 95 10-14 @ %] + Formation, krumm

B039 Birkenallee 166 20-24 + + + Formation

B040 Birkenallee 170 20-24 + + @ Formation, etwas Totholz

B041 Birkenallee 140 20-24 + + + Formation

B042 Birkenallee 155 20-24 + + (6] Formation, etwas Totholz

B043 Birkenallee 190 20-24 + + + Formation

B044 Walnuss 220 10-14 + + @/- Totholz, Pflegebedarf

B045 Vogelkirsche 95 10-14 @ + + Gruppe, einseitig

B046 Vogelkirsche 20 10-14 @ + + Gruppe, einseitig

B047 Fichte 175 15-19 @ + @ Gruppe

B048 Fichte 270 15-19 @ + (%] Gruppe, Borkenkafer, saniert

B049 Fichte 170 10-14 @ + @ Gruppe, Gipfel ab

B0S0 Eiche 390 20-24 . . @ Blitzschaden Stammfu?s,
Kronenpflege durchgefihrt

B0O51 Eiche 260 15-19 ++ + + Kronenpflege durchgefiihrt

B052 Kastanie 200 15-19 @ + + nah am Haus

B053 serbische Fichte 160 10-14 - (o) +

B054 SuBkirsche 110 5-9 @ + @

B055 roter Spitzahorn 140 10-14 @ + (%]

B056 Fichte 20 10-14 %] @ +

B057 Eiche 350 10-14 ++ + (+) Totholz, groBe Schnittstellen

B058 Birke 85/80 10-14 @ + + Zwiesel

B059 Eibe 80/70 5-9 %] + + Gruppe

B060 Thuja 120 10-14 @ @ + Gruppe

B061 Thuja 180 10-14 @ 6] + Gruppe

B062 Thuja 170/120/10| 10-14 @ @ + Gruppe

B063 Buche 92 10-14 @ @ + Unterstand

B064 Blutbuche 420 20-24 ++ + +

B065 Hemlocktanne 95 5-9 - 4] + Unterstand

B066 Hemlocktanne 130 10-14 - + a Efeu

B067 Hainbuche 104/77/65 10-14 @ + + Verbund

B068 Waldkiefer 100 10-14 @ 2 + Verbund

B069 Waldkiefer 320 15-19 7} + + Verbund, Zwiesel, etwas Totholz




B070 Larche 93 15-19 @ + + Verbund
B0O71 Buche 100 10-14 @ + + Verbund
B072 Douglasie 200 15-19 @ 4] + Verbund
B073 Birke 125 15-19 @ + + Verbund
B074 Larche 130 15-19 @ + + Verbund
BO75 Douglasie 150 15-19 @ @ + Verbund
B076 Zitterpappel 120 15-19 @ + + Verbund
B077 Esche 115 15-19 @ + %] Verbund, Triebsterben?
B078 Linde 170 15-19 @ + + Verbund, einseitig
BO79 Birke 125 15-19 @ + + Verbund
B080 Buche 120 15-19 %] + + Verbund
B081 Fichte 145 15-19 @ + + Verbund
B082 Birke 100/110/12| 15-19 @ + 9] Efeu, Totholz, Schiefstand
B083 Blutbuche 300 20-24 + + (+) Zwiesel + oberhald
zusammengewachsen
B084 Linde 130 10-14 @ + +
B085 Bergahorn 140 15-19 @ + + etwas Totholz
B086 Trauerweide 260 15-19 + + @ Totholz
B087 62 15-24
B088 72 15-24
B089 100 15-24
B09S0 Wildchen: 83 15-24
B091 Zitterpappel, 86 15-24 Pragende Gehélzstruktur, die nurim
Vogelkirsche, Verbund wirksam ist. Jedoch im
B092 Hainbuche, Hasel, 82 15-24 Wohngebiet nicht naheliegend.
B093 Bergahorn 110 15-24
B094 100 15-24
B095 88 15-24
B096 81 15-24
B097 Bergahorn 120 15-19 @ + + Verbund
B098 Bergahorn 93 15-19 @ + + Verbund
B099 Bergahorn 70/62 15-19 @ + + Verbund
B100 Pflaume 120 10-14 @ + - sehrnah am Gebdude
B101 Linde 280 20-24 + + @ Zwiesel, Efeu, Totholz
B102 Buche 350 20-24 + ++ )8 Efeu, Totholz, Hohlen
B103 Fichte 140 15-19 @ + @ Unterstand
B104 Esche 85 15-19 @ + @ Efeu, Triebsterben?




B105 Esche 85 15-19 5] @ Efeu, Triebsterben?

B106 Vogelkirsche 180 15-19 + 1] Efeu

B107 Pflaume + Kirsche 80/50 15-19 @ @ sehrnah an Garage

B108 Vogelkirsche 103 15-19 9] @ sehrnah am Haus

B109 Eibe 57/45 10-14 o] +

B110 Birke 190 15-19 + (] Efeu

B111 Walnuss 79 5-9 @ +

B112 Bergahorn 150/120/60 | 15-19 9] - mehrstammig, Kappungen, Efeu

B113 Linde 165/115 15-19 + +

B114 Schwarzkiefer 200 15-19 @ +

B115 Eiche 200 15-19 + (%) Gruppe, einseitig, Abbruch

B116 Eiche 122 10-14 @ %] Gruppe, stark einseitig ausladend

B117 Birke 160 15-19 o @ Gruppe, Krone von oben absterbend,
Misteln

B118 Esche 380 20-24 + @ Gruppe, Zwiesel, Triebsterben?

B119 Blutbuche 250 15-19 + +

B120 Fichte 80 10-14 - [

B121 Blutpflaume 90/85 10-14 [%] + Ziergeholz

B122 Robinie 160 10-14 @ +

B123 Thuja 75/70/40 5-9 - +

B124 Kirsche 90 5-9 9] +

B125 Fichte 290/83 15-19 + @ Gruppe, Wunsch nach Fallung

B126 Birke 174 15-19 + @ Gruppe, Wunsch nach Fallung

B127 Birke 230 15-19 + (4] Gruppe, Schneebruch, Fallwunsch

B128 Walnuss 70 5-9 9] +

B129 Eberesche 70 5-9 @ +

B130 Pflaume 100 5-9 - (0]

B131 Buche 280 15-19 ++ + Zwiesel, Efeu

Zeichenerklarung: ++ sehrhoch, + hoch, @ mittel, - gering




