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Begriindung



GroRRe, Lage und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im Suden der Marktgemeinde Diel3en, im Aul3en-
bereich, westlich der Bahnlinie Weilheim - Mering und der Kreisstrale LL 10 Rich-
tung Raisting. Das ca. 5,23 ha grof3e Planungsgebiet steigt von Osten nach Westen.
Die bestehende Bebauung befindet sich nahezu am héchsten Punkt des Hangs.

Das Planungsgebiet, das Uber die Gemeindeverbindungsstralle ,dstl. Vogelherd-
weg“ sowie die Ortsstralle ,St.-Martin-in-Hadern im Nordwesten des Plangebiets
erschlossen ist, ist aufgrund der erhabenen Lage und der relativ reich strukturierten
Landschaft aus der Ferne kaum einsehbar. Im Stiden, Sidosten und Norden grenzt
Wald an, entlang der stidlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft ein Bach.

Im Geltungsbereich befinden sich ein genehmigtes Wohngebaude, ein genehmigtes
kleineres Gartenhaus, sowie ein im Zuge der Privilegierung genehmigtes Gewachs-
haus fur gartenbauliche Zwecke.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Im derzeitigen Flachennutzungsplan-Entwurf i. d. F. v.
25.07.2016 ist das Plangebiet in Abstimmung mit der H6heren Landesplanungsbe-
horde (Regierung von Oberbayern) im bebauten Bereich bestandsorientiert als
Sondergebiet ausgewiesen. Die Ubrige Flache ist als Flache fir die Landwirtschaft,
eingerahmt durch Geholz- bzw. Waldflachen dargestellt.

Der Regionalplan Minchen enthalt fur den betreffenden Bereich die Darstellung des
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Moranenlandschaft am westlichen Ammer-
seeufer®. In diesen Gebieten ist den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege besonderes Gewicht zuzumessen. Siedlungstatigkeit, Bebauung und bauli-
che Infrastrukturen sollen sich in diesen Gebieten nach den hier besonders bedeut-
samen Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege richten.

Ein weiteres Ziel der Regionalplanung ist die Zersiedelung der Landschaft zu ver-
hindern, die typische Siedlungsstruktur der Region weiterzuentwickeln, und die
Hangkanten, Waldrander in der Regel von Bebauung freizuhalten.

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Aufgrund der besonderen landschaftlichen Exponiertheit des Plangebiets und dem
grundsatzlichen Ziel, den AuRRenbereich von einer baulichen Nutzung méglichst frei-
zuhalten und zu schonen, hat die Marktgemeinde Diel3en beschlossen, fur diesen
Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen, auch da seitens des Grundeigentiimers
bereits angedeutet wurde, weitere bauliche Malinahmen durchfiihren zu wollen. Aus
diesen Grinden soll eine stadtebauliche Steuerung der Nutzung im vorgesehenen
Plangebiet erfolgen. Uber den Bestand hinausgehende Gebaude, die eine Verfesti-
gung bzw. Zersiedelung der bestehenden Bebauung im Auf3enbereich darstellen
wurden, sollen nicht eingeplant werden. Ziel des Bebauungsplans ist es insbeson-
dere, keine weitere Bebauung Uber die vorhandenen und derzeit genehmigten Nut-
zungen hinaus zuzulassen.

Da die Gemeinde die bereits genehmigte Bebauung mit einem Gewachshaus an
dieser sehr exponierten Lage, auch im Einklang mit der Unteren Naturschutzbehor-
de, schon fur auRerst problematisch ansieht, soll die Bauleitplanung darauf abzie-
len, keine weitere Zersiedelung dieser sensiblen Stelle mehr zuzulassen, um eine
weitere Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu verhindern. Die stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde bestehen daher vor allem im Schutz von Natur und Land-
schaft in diesem topografisch exponierten und landschaftlich sensiblen Bereich un-
ter Bertcksichtigung der vorhandenen und genehmigten Nutzung.
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Inhalt des Bebauungsplans
Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bereich der bestehenden Bebauung, gemaf
§ 11 Baunutzungsverordnung — sonstiges Sondergebiet (SO) — Gartenbau im Sinne
von 8 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Zulassig sind dort, entsprechend dem Be-
stand, neben den genehmigten Gebauden ein Gewachshaus mit Aufzucht und La-
bor sowie weitere dem Gartenbau dienende Nutzungen, mit Ausnahme einer
Wohnnutzung.

Zudem wird die verbleibende Flache im Geltungsbereich als Anbauflache—
Gartenbau / Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. In diesem Bereich ist aus
Griuinden des Boden- und des Landschaftsschutzes die bisherige Grinlandnutzung
beizubehalten. Ausnahmen stellen Obstbaumquartiere dar, die der spezifischen be-
trieblichen Nutzung dienen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber Festsetzungen der Grundflache (GR)
und der Wandhohe (WH) reguliert. Durch eine Bauraumfestsetzung, orientiert am
vorhandenen und genehmigten Bestand, soll sichergestellt werden, dass eine weite-
re Versiegelung bislang ungenutzter Flachen des Auf3enbereichs unterbleibt. Aus
diesem Grund werden die Grundflache, die Wandhoéhe und auch die Dachneigung
entsprechend den bestehenden Gebauden festgesetzt.

Im Bauland (wei3e Flache) darf die zulassige Grundflache durch Zufahrten, Gara-
gen und offene Stellplatze gemal 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO um maximal
1.100 m2 Uberschritten werden, was in etwa dem Bestand an versiegelten Flachen
entspricht. Dartber hinaus darf die zulassige Grundflache gemal? § 19 Abs. 4 S. 1
Nr. 2 BauNVO zusatzlich durch Nebenanlangen i. S. v. 8§ 14 BauNVO um maximal
150 mz Uberschritten werden. Diese Grdl3e entspricht dem bestehenden Stadel-/ BU-
rogebaude das keinen Bauraum erhalten hat, da hierfir bisher keine Baugenehmi-
gung existiert.

Ausnahmsweise darf die Grundflache gem. § 16 Abs. 6 BauNVO aulRerdem durch
den Dachiberstand und die Uberdachte, dreiseitig offene Aufwuchsflache beim Ge-
wachshaus (Bauraum 1) um max. 70 gm Uberschritten werden.

Zusatzlich darf fir das Wohnhaus (Bauraum 2) und das ,Gartenhaus® (Bauraum 3)
die Grundflache gem. § 16 Abs. 5 BauNVO durch Terrassen und Balkone entspre-
chend dem Bestand, bei Bauraum 2 um 37 gm und bei Bauraum 3 um 25 gm uber-
schritten werden.

Bauweise, bauliche Gestaltung

Die genehmigten Gebaude werden mit Baugrenzen umgeben. Diese dirfen bei
Bauraum 2 entsprechend dem genehmigten Bescheid vom 10.12.2010 und bei Bau-
raum 3 entsprechend dem genehmigten Bescheid vom 09.06.2009 durch Terrassen
Uberschritten werden.

Es werden Satteldacher zugelassen mit der jeweils im Bestand genehmigten Dach-
neigung. Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuléassig, da das Gewéachshaus
(Bauraum 1) sie nicht benétigt und die Dachneigung des ,Gartenhauses® (Bauraum
3) zu gering ist. Fur Bauraum 2, dem Wohnhaus, werden, wie auch schon im Be-
stand vorhanden, Widerkehren bis max. 1/3 der Gebaudelange zugelassen.

ErschlieBung, Garagen und Stellplatze

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Gemeindeverbindungsstrale ,6stl. Vogelherdweg*
sowie die Ortsstralle ,St.-Martin-in-Hadern im Westen des Planungsgebiets. Gara-
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gen und offene Stellplatze sind nur innerhalb der zuldssigen Flache fur Nebenanla-
gen, Garagen und Stellplatze oder innerhalb der Baurdume 1 - 3 zulassig. Die be-
trieblich notwendig werdenden Stellplatze sind nur als offene Stellplatze nachzuwei-
sen. Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen, hiervon ist jedoch nur ein
Garagenstellplatz zulassig. Die weiteren notwendig werdenden Stellplatze sind als
offene Stellplatze zu errichten, um den Versiegelungsgrad in dieser sensiblen Au-
Renbereichslage mdglichst gering zu halten. Aus diesem Grund sind Carports,
Stellplatze sowie deren Zufahrten in wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Griunordnung

Der Geltungsbereich liegt in landschaftlicher Lage weit abgesetzt vom Ortszusam-
menhang. Nordwestlich des Gebietes befindet sich ein Waldbestand. Die Gehdlzbe-
stande im Randbereich des Planungsgebietes stellen wertvolle Strukturelemente
der Landschaft dar. Der Binnenbereich selbst ist von der nordwestlich vorbeifihren-
den Stral3e aus nur wenig einsehbar.

Um die Bestandsgeb&aude herum befinden sich eher wenig strukturreiche Gartenfla-
chen mit erhaltenswertem Baumbestand. Die Wiesen sind tberwiegend als eher ar-
tenarmes Grinland zu bezeichnen.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich Hecken aus Baumen
und Strduchern. Der Graben im Sitden des Planungsgebiets wird von Gehdlzsau-
men begleitet, die sich teilweise in groRere Bestdnde aufweiten. Im unteren Bach-
abschnitt wurde das Geholz auf einer Lange von etwa 70 m bereits gerodet. Dort
wéachst junger Gehdlzanflug auf. Im Osten des Geltungsbereiches sind ebenfalls
Gehdlzbestéande vorhanden.

Der ostliche Geholzrand ist in der Biotopkartierung erfasst. Auch hier fanden im
norddstlichen Bereich auf einer L&dnge von ca. 80 m vor einigen Jahren Rodungen
statt, die inzwischen durch Neupflanzungen abgel6st wurden.

Das Landschaftsschutzgebiet Ammersee-West grenzt nicht unmittelbar an den Gel-
tungsbereich an.

Die Bebauungsplanung soll den Baubestand festschreiben. Die restlichen Flachen
werden als landwirtschaftliche Flachen mit der Mdglichkeit gartenbaulicher Nutzung
und Geholzflachen festgesetzt. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen,
die den Erhalt der wertvollen Einzelbdume und der zusammenhéngenden Geholz-
strukturen sichern. Sie sind naturnah zu entwickeln; im Fall friherer Rodungen ist
die Wiederherstellung der Gehoélzkulisse durch natiirliche Sukzession zu ermdgli-
chen. Diese Malnahmen zielen einerseits auf den Erhalt 6kologisch wertvoller
Landschaftsstrukturen, andererseits auf eine mdoglichst wirksame Eingriinung der
genehmigten Bebauung.

Da im Bebauungsplan ausschliel3lich die Bestandsgeb&ude sowie das bereits ge-
nehmigte Gewachshaus (fir das im Zuge der Baugenehmigung im Ubrigen kein
Okologischer Ausgleich gefordert wurde) ausgewiesen werden, ziehen diese Aus-
weisungen keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft nach sich. Die Festset-
zungen sichern den Bestand.

Damit entfallt fur die Planung die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung.

Die landwirtschaftlichen Flachen und die Gehdlzbereiche sind der freien Natur zu-
zuordnen. Um hier das Betretungsrecht gem. der Naturschutzgesetze und der Baye-
rischen Verfassung zu gewdhrleisten, wird in den Festsetzungen die Zulassigkeit
von Zaunen auf die bebauten Bereiche beschrénkt.

Der Bachlauf stellt im Verbund mit den Gehdlzbestanden einen Lebensraumkom-
plex dar, der fur diverse Tierarten von Bedeutung sein kann. Vorkommen von ge-



schitzten Tierarten (z.B. Laubfrosch oder Fledermause) sind hier nicht auszu-
schliel3en.

Im Hinblick auf die Vogelfauna sind Arten der strukturreichen Kulturlandschaft in
dem Lebensraumkomplex zu erwarten.

Die Wiesenflachen sind nicht als potentielle Lebensraume geschitzter Tier- und
Pflanzenarten geeignet.

Da die Planung den Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen enthéalt und keine,
Uber die derzeitige Rechtslage hinausgehende Eingriffe vorsieht, besteht kein Kon-
flikt mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Markt DieRen am Ammersee, ..........ccooeuee....

Herbert Kirsch
Erster Burgermeister



