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Einfuhrung

1 Lageim Gemeindegebiet

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Hauptort von Pécking. Es wird westlich von der
Feldafinger Stra3e und nérdlich vom Schulweg begrenzt.
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Abb. 1: Topographische Karte mit Lage des Planungsgebiets (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2023)

2 Anlass und Ziel / Erfordernis des Bebauungsplans

Wie die gesamte Region, stehen auch die Siedlungsgebiete der Gemeinde P&cking unter dem Einfluss
der grof3en Nachfrage nach Immobilien und der damit einhergehenden Bautétigkeit, die zu einer
Veranderung bestehender Siedlungsstrukturen beitragt. Dies ist auch in den bebauten Gebieten in
Pdcking erkennbar. Um wesentliche stadtebaulichen Qualitaten der Gemeinde, trotz Verdichtung, zu
erhalten, ist neben der Steuerung der zunehmenden Bebauung, die Sicherung wichtiger, innerértlicher
Grin- und Freiraume ein wichtiges Ziel der Gemeinde Pécking.

Es handelt sich bei dem Planungsgebiet um einen Au3enbereich (im Innenbereich), Vorhaben sind bisher
nur gemaf § 35 BauGB zulassig. Die dort vorhandene innerdrtliche Griinflache ist wesentlicher
Bestandteil des spezifischen Siedlungsgefiiges, welches sich aus bebauten Bereichen sowie
unterschiedlichen Freiflachen und Landschaftselementen zusammensetzt. Die Grinflache soll daher als
zentral gelegener Freiraum (,Dorfanger”) dauerhaft gesichert werden. Der Griinzug soll durch eine
attraktive offentliche Wegeverbindung abseits der HauptverkehrsstraRen fur die Menschen in der
Gemeinde erlebbar gemacht werden. Insbesondere Schilern der direkt angrenzenden Grundschule soll
ein sicherer offentlicher FuRweg zur Schule und zum Hort ermdglicht werden.
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Gleichzeitig soll mit dem Bebauungsplan eine ortsabrundende Bebauung im Randbereich des Griinzuges
zugelassen werden. Zur Sicherung der genannten Ziele bedarf es der Aufstellung eines

Bebauungsplanes.

3 Beschreibung des Plangebietes / Ausgangssituation

3.1 Geltungsbereich, Abgrenzung und GroRRe

Abb. 2:  Digitale Flurkarte und Geltungsbereich,

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023)

Der Geltungsbereich weist eine GréRRe von ca. 12,4 ha auf. Er umfasst die Flurnummern 840 und 843/2
sowie Teilbereiche der Flurnummer 827/2, Gemarkung Pdcking. Das Planungsgebiet wird im Westen
durch die Feldafinger StraRe begrenzt. Im Osten grenzt ein Privatgrundstick mit Einfamilienhaus-
bebauung sowie die Péckinger Grundschule an das Gebiet an. Im Norden wird die Grenze durch die
Stralle ,Schulweg’ sowie anschlieBende Einfamilienhausbebauung gebildet. Im Siiden bildet das mit
Einfamilienh&usern bebaute Gebiet die Grenze.
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3.2 Topographie

Das Ufer des Starnberger Sees féllt an der Ostseite zum See hin ab. Die am See gelegenen Ortschaften,
so auch Poécking, liegen in dieser Hanglage. Bei dem Plangrundsttick handelt es sich um eine inner-
drtliche landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland), die zum See hin (hier von Nordwest Richtung
Siudost) um ca. 17 m, von einer Héhe von ca. 667,5 m . NHN bis zu einer H6he von ca. 650,5 m (. NHN
abféllt. Dies entspricht einer durchschnittlichen Steigung von 10%. Im nérdlichen Teil der Wiese ist die
Steigung etwas schwéacher ausgepragt.

Abb. 3:  Digitale Flurkarte mit Gelandemodell (DGM), Abstand Héhenlinien 1,0 m

(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023)
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3.3 Bestand und Struktur
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Abb. 4: Orthofoto mit Plangebiet und umgebenden Nutzungen / baulichen Strukturen

3.3.1 Bebauung

Das Plangebiet ist bisher unbebaut.

3.3.2 Freibereiche / Landschaft

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine innerédrtliche Wiese, die vereinzelt mit BAumen
bestanden ist. Im Bereich sudlich des Schulweges, zwischen der geplanten Bebauung und dem
bestehenden Hortgebdude befindet sich eine Gruppe hoher, schiitzenswerter Baume.
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3.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flache kann tber die Feldfinger Stral3e bzw. den Schulweg erfolgen.

3.3.4 Gestaltung / Gebaudetypologie

Angrenzend sind unterschiedliche Gebaudetypologien vertreten: Einfamilienhduser mit Satteldach,

villenartige Einfamilienhduser mit Zelt- bzw. Walmdach, alte Hofstellen mit landwirtschaftlichen

Nebengebauden, ,neue” Hofstellen mit Biironutzung, sowie unterschiedlich ausgeformte
Gemeinbedarfseinrichtungen mit Satteldéchern.
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3.3.5 Umliegende Nutzungen; umgebende Bebauung

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Einfamilienhduser, das Schulgelande mit Grundschule,
Hort, Kita und Schwimmbad sowie Kindergarten und Rathaus. Die bauliche Struktur der angrenzenden
Bebauung ist aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen (Gemeinbedarfseinrichtungen) heterogen.

4  Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. vom 01.03.2018 liegt die Gemeinde Berg im
Verdichtungsraum der Metropole Miinchen. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Starnberg.

Tt
fkluunl' AILFE AT /

¥
Wi Ll Illllllllllliw/ffg
ILITE
PMH LA
I’

I
HHIE III"
|
“Cx i MH' i F‘f

Al &

Ll e JHIHLILE
mmuu* 8 A
mw .. Colw

) (LI
SO TN |“||/1Vy
ﬁ/ué T %IIV
f' TR m-ﬂ y
b
e TRITITP Feya'muswlll
!fd4|||||F‘ | | LD

lI II II i Mpe elstrs (‘f [ I Warth (Reseninsel)
{ =)
[

ks I-\Tl-'-—h . = L/

Abb. 5: Kartendarstellung der Regionalplanung im BayernAtlas (Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2023)

=

Das Gebiet liegt im Landschaftsraum ,Sudliche Minchner Ebene®.

Im Regionalplan ist Pécking als Grundzentrum im Verdichtungsraum der Metropole Miinchen dargestellt.
Der Hauptort, in dem sich das Planungsgebiet befindet, ist als bebaute Flache dargestellt.

Um Po6cking herum, jedoch nicht im Geltungsbereich, befindet sich der regionale Griinzug ,Wirmtal
sowie flankierende Waldkomplexe® (griine, breitere Linien). Zu den Nachbarorten Starnberg mit
Niederpdcking und zur Gemeinde Feldafing ist jeweils ein Streifen mit Trenngriin dargestellt.
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Westlich von Pécking ist mit der Kreuzschraffur ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet gekennzeichnet.
Der beigefarbene Bereich stellt ein Biotopverbundsystem / Wanderkorridore dar.

Das Gebiet zahlt zum Erholungsgebiet 5-Seen-Land.

4.2 Flachennutzungsplan

Abb. 6: rechtkraftiger Flachennutzungsplan i.d.F. vom 24.07.1970 sowie FNP-Entwurf vom 30.12.1995, jeweils mit

Geltungsbereich

Im Flachennutzungsplan i.d.F. von 1970 ist der Geltungsbereich zu groRen Teilen (westlicher Bereich)
mit Wohnbauflachen belegt. Die Grunflache beschrénkt sich auf einen kleinen Bereich im Osten, der jetzt
bebaut werden soll. Die sudostliche Ecke ist mit Gemeinbedarf gekennzeichnet.

1995 wurde der Flachennutzungsplan aktualisiert, die Zielsetzungen wurden an die gednderten Bedarfe
angepasst. Dieser Flachennutzungsplan ist jedoch nicht rechtskraftig. Im Flachennutzungsplan-Entwurf
von 1995 wird das Gebiet als Grunflache mit einzelnen Baumen dargestellt. Ein Fulweg verbindet das
Schulgelande mit den nordwestlich angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten und
Rathaus) sowie der norddstlich liegenden Kirche. In der Strafe Schulweg ist ein Aussichtspunkt zum

Starnberger See dargestellt.

Die Ziele dieser Fassung des Bebauungsplanes decken sich mit den Zielen zur Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Dorfanger®, auch wenn die genaue Anordnung etwas variiert und an den Randern
eine abrundende Bebauung zugelassen wird.

4.3 Bestehende baurechtliche Situation

Fur den Geltungsbereich liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Es handelt sich um einen Auf3enbereich im

Innenbereich.
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. Abb. 7: Darstellung der angrenzenden
Bebauungsplane

4.4 Ubergeordnete Fachplanungen; sonstige Rechtsvorschriften

4.4.1 Naturschutzrecht

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine naturschutzrelevanten Flachen gekennzeichnet.

4.4.2 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. angrenzend befinden sich keine Denkmaéler.
443 Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet oder einem
wassersensiblen Bereich.

45 Umweltbelange (siehe Umweltbericht)

5 Planung - Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet umfasst den nérdlichen Teil eines innerdrtlichen, zentral gelegenen Griinzuges der
Gemeinde Pdcking. Bereits seit den 1990er Jahren ist es ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde,
diesen innerdrtlichen Griinzug als unbebaute Flache zu sichern und eine ful3laufige Wegeverbindung
zwischen dem nérdlich anschlieRenden Ortskern, den angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtungen bis
zum Bahnhof herzustellen. Mit dem FuRBweg im Planungsgebiet wird eine wichtige Licke im
FuRgéngernetz geschlossen. Es entsteht damit eine fu3laufige Verbindung vom historischen Ortskern
Uber den Griinzug mit in der Nahe liegenden Gemeinbedarfseinrichtungen, der sich im Schefflergraben
fortsetzt und dort an den Bahnhof anschlieRt. Uber den kleinen Ortsteil Possenhofen verlauft der Weg bis
an das Seeufer. Uber die neue Wegeverbindung wird dariiber hinaus eine attraktive Verbindung der
Gemeinbedarfseinrichtungen untereinander geschaffen, diese werden von vielen Bewohnern und
Bewohnerinnen im Alltag, insbesondere von Familien haufig genutzt.

Die innerértliche Grinflache wird als offene Wiesenflache mit Blickbeziehung tber den Ort bis zum See
gesichert und ausgestaltet. An den Randern des Griinzuges wird die bestehende Bebauung abgerundet.
Ziel der Gemeinde sind zweigeschossige Gebaude, die sich talwarts abstaffeln (Ricksprung). Der
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Ubergang von Bebauung zum Griinzug erfolgt durch eine lockere Begriinung mit verschiedenen
Strauchern und Gehdélzen. Diese Bepflanzung betont den dorflichen Charakter und bildet einen
attraktiven inneren Ortsrand.

Richtung Bahnhof

Abb. 8: Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sichert die grundlegende, stadtebauliche Struktur. Das Konzept wird durch
folgende, zentrale Festlegungen gesichert:

Zum einen werden der markante Griinzug sowie Baume und Gehdélzstrukturen Uiber Festsetzungen
gesichert bzw. ergénzt. Der Griinzug wird zur privaten, und in Teilbereichen zur 6ffentlichen Grinflache.
Zudem wird ein beschréankt offentlicher Weg, der fur FuBgéanger gewidmet ist, in der ¢ffentlichen
Griinflache ergénzt. Ein begriinter Ubergang zwischen Gebauden und Griinzug wird definiert.

Die angrenzende Bebauung wird in Teilbereichen erganzt, Lage der Bebauung und das Maf3 der Nutzung
werden hierfir bestimmt. Dies erfolgt durch Baugrenzen, in welchen eine Bebauung kompakt angeordnet
wird. Die Bebauung ist in der maximalen Grundflache (GR) sowie der Hohenentwicklung begrenzt.

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung (Wandhdhe, Firsthéhe) leiten sich aus dem umgebenden
Bestand ab. Typisch fir die Bebauung der angrenzenden Gebiete ist eine zweigeschossige Wandhdhe.

Das Ortsbild ist derzeit gepragt durch eine durchgriinte Bebauung entlang des Griinzuges. Um dieses
Bild beizubehalten, unterliegt die Ausgestaltung der einzelnen Geb&ude konkreten Regelungen
(Wandhohe, Dachform etc.), um die Wirkung der Gebaude angemessen in das Landschafts- und Ortsbild
einzubinden.

Die bauliche Entwicklung und die Entwicklung der Griinrdume sind zwei gleichwertig betrachtete
Elemente des Konzeptes. Es gilt beide weiterzuentwickeln und in ihrem Charakter zu starken.
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Neben diesen grundlegenden, strukturellen Festsetzungen gibt es auch erganzende Festsetzungen, z.B.
zur Gestaltung, genauen Lage der Gebaude im Gelande (Hohenbezugspunkt). Diese Festsetzungen
sichern Qualitaten im Detail.

6

6.1

6.1.1

6.2

6.2.1

6.2.2

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Begrenzungen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den nordlichen Teil des Grinzuges (Finr. 840 und 843/2) sowie
einen Teilbereich der Flurnummer 827/2.

Das Planungsgebiet schliel3t im Norden an die bestehende Einfamilienhausbebauung an, im
Suden an bereits vorhandene 6ffentliche Wege bzw. StraRen im Bereich der Grundschule. Mit
dem Bebauungsplan kann so der besonders markante nordliche Teil des Grinzuges gesichert
werden.

Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die bebaubaren Bereiche im Geltungsbereich werden als Allgemeines Wohngebiet gemali § 4
BauNVO festgesetzt, um den Bedarf an Wohnraum zu ergénzen. Die Nutzung entspricht der
naheren Umgebung. Es handelt sich um einen zentralen Bereich in Pécking in dessen
Umgebung sich neben der Wohnnutzung unterschiedliche andere Nutzungen (Gemeinbedarf,
Gewerbe etc.) befinden.

Ausnahmen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen werden aus Griinden des Ortsbildes
nicht zugelassen.

Es wird in das Gebiet WA 1 und WA 2 unterschieden, da es aufgrund der getrennten Lage und
unterschiedlichen Bedingungen in den Gebieten teilweise unterschiedliche gebietsbezogene
Festsetzungen gibt.

Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt. Angedacht
sind Einfamilienh&user, die um eine kleine Einliegerwohnung ergénzt werden kénnen.
Ausnahmsweise durfen im Fall eines Doppelhauses im WA 1 vier Wohneinheiten errichtet
werden. Diese Anzahl entspricht der Anzahl an zuldssigen Wohneinheiten der zwei
Einfamilienh&user (in der Summe 4 Wohneinheiten). Diese sollen auch fur den Fall eines
Doppelhauses zulassig sein.

Die Grundsticke befinden sich in Hanglage. Sowohl die Parkierung als auch die Anordnung von
Funktionen wie Mull, Fahrradstellpléatze etc. erfordern daher ein besonderes Augenmerk.

Im WA 1 ist zudem die ErschlieBungsstral3e (Schulweg) schmal (in Teilen unter 5,0 m).
Besucher, Paketdienste etc. benétigen ggf. Ausweichmdglichkeiten. Auch im WA 2 ist die
ErschlieRung nicht einfach (langere Zufahrt mit ca. 10% Neigung, Anordnung
Feuerwehraufstellflache im Geléande).

Ziel ist zudem einen natiirlichen Ubergang zwischen Bebauung und Griinzug zu gewéhrleisten.
Dieser naturnahe, dorfliche Ubergang ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Weitere
Wohneinheiten bringen zuséatzliche Anforderungen mit sich, die diese Wirkung erschweren.
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6.2.3

6.2.4

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

Private Griunflache

Die Flache zwischen den Gebauden soll als ortsbhildpragende Grinfliche mit hoher Qualitat
erhalten bleiben. Aus diesem Grund soll die bisherige Nutzung als Wiesen- oder Weideflache
erhalten und langfristig gesichert werden. Zur Aufwertung der Grinflache besteht die Mdglichkeit,
in Teilbereichen der Flache, die nicht fir die Sichtbeziige Richtung See von Bepflanzung mit
Geholzen freigehalten werden sollen, eine Obstbaumwiese anzulegen. Obstbaume
unterstreichen den dorflichen Charakter und kdnnen einen Beitrag zur Artenvielfalt leisten.

Offentliche Grunflache

Im norddéstlichen Bereich des Griinzuges, angrenzend an die private Grunflache, wird ein Bereich
als Offentliche Grunflache ausgewiesen und soll als offene Wiesenflache mit einzelnen
Gehodlzpflanzungen ausgebildet werden. Neben der Anlage eines o6ffentlichen FulBweges sind
hier Baumpflanzungen und die Ausbildung einer Eingriinung der Bebauung vorgesehen. Ziel ist
die Sicherung dieses Teils des Griinzuges als wichtige, attraktive begriinte Wegeverbindung im
Herzen Pdckings, die insbesondere als Schulweg von groRer Bedeutung ist.

Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung des MaRes der Nutzung

Das Malf3 der Nutzung wird uber die Grundflachen in Verbindung mit den Wandhéhen bestimmt.
Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflache, Wandhohe) erfolgen
bauraumbezogen. Hierzu wird auf die Regelung in 8§ 16 Abs. 5 BauNVO verwiesen. Hiernach
.kann das Mal} der baulichen Nutzung im Bebauungsplan fir Teile des Gebiets, fir einzelne
Grundstiicke oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt
werden®. Damit kann eine vom Buchgrundstiick abweichende Bestimmung des Baugrundstiickes
im Bebauungsplan erreicht werden oder aber eine Differenzierung — wie in diesem Fall — tGber
durch Baugrenzen definierte Baurdume.

Mit den Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung (GR, Wandhohe) sollen abgestaffelte Kubaturen
ermdglicht werden, die sich auf die vorhandene MaR3stablichkeit / Kérnung im Gebiet beziehen
und diese erganzen. Sie tragen somit dazu bei, das stadtebauliche Konzept sichern.

GR und GR fur Terrassen
Die Grundflache wird durch einen absoluten Wert festgesetzt.

Um Uber die als stéadtebaulich vertraglich erachtete Kubatur die Mdglichkeit der Anordnung von
privaten Freirdumen zu den Wohnungen zu erméglichen, werden zuséatzliche Grundflachen fur
Terrassen zugelassen. Diese Bauteile sind stadtebaulich weniger wirksam als die geschlossenen
Bauteile und werden daher gesondert bestimmt. Die Festsetzung erfolgt ebenfalls als absoluter
Wert. Die Grundflache wird somit auf Basis des § 16 Abs. 5 BauNVO nach verschiedenen Teilen
baulicher Anlagen bestimmt.

Uberschreitung der Grundflache fir Anlagen nach § 19 Abs. 4, Satz 1 BauNVO

Fur die Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden die Uberschreitungsmaglichkeiten in
prozentualen Werten mit 120 % der zuléssigen Grundflache nach Festsetzung 3.2.1 festgesetzt.
In diesem Rahmen ist eine oberirdische Parkierung in Garagen bzw. Parkierung in
Duplexgaragen fiir bis zu 2 Wohneinheiten méglich. Grundsétzlich sollen bauliche Anlagen in
Verbindung mit den Hauptbaukdrpern flachensparend angeordnet werden.

Da es sich bei den Anlagen nach 8§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bauliche Anlagen handelt,
missen deren Flachen auf die Grundflache angerechnet werden, unabhéangig davon, ob diese
vollversiegelt oder wasserdurchlassig hergestellt werden.
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6.3.4

Durch die Begrenzung der Versiegelung bzw. der Uberschreitungsmoglichkeiten der GR ist eine
Durchgriinung des Gebietes gesichert und der Bodenschutz sowie die Niederschlagsbeseitigung
gewabhrleistet.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sind Bestandteil der Festsetzung des Mal3es der
Nutzung und regeln insbesondere die Hohenentwicklung sowohl der sichtbaren Fassaden als
auch der Hohenlage der Gebéaude.

Die zulassigen Grundflachen werden somit durch die Festsetzungen der Wand- und Firsthéhen
erganzt.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Hohenbezugspunkte, die die Bezugspunkte fiir Wand- und
Firsthohe darstellen, dienten die Daten des Aufmal3es des Vermessungsburos Bibl aus Tutzing.
Die entsprechenden Hohenlinien sind in der Planzeichnung hinterlegt.

6.3.5 Unterer Hohenbezugspunkt

Fir jeden Bauraum wird ein unterer Hohenbezugspunkt als absoluter Hohenwert in Metern tber
Normalhéhennull* festgelegt. Dieser befindet sich auf einer angedachten Erdgeschoss-Ebene.
Die Lage des Hohebezugspunktes in dieser Ebene verdeutlicht das planerische Ziel einer
zweigeschossigen Bebauung und Wandhdéhe.

Das Gebaude erscheint trotz des einheitlichen Hohenbezugspunktes abgestaffelt. Der bergseitige
Teil der Gebaude entwickelt sich oberhalb des Hohenbezugspunktes zweigeschossig. Auf der
Talseite entwickelt sich das Gebaude durch den festgesetzten Ricksprung tiber dem
Hohebezugspunkt eingeschossig, unterhalb des Hohenbezugspunktes kommt jedoch ein zweites
Geschoss in diesem Bereich aus dem Hang und kann talseits vollstandig belichtet werden. Die
abgestaffelte Bauweise am Hang ist ein wichtiges Ziel der Gemeinde.

6.3.6 Wandhohe

Die Wandhohe wird vom Hohenbezugspunkt nach oben bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
AuRenhaut Dach bzw. Abschluss Attika gemessen. Die maximale Wandhohe liegt bei 6,40 m
(Zweigeschossigkeit).

Da das Gebaude im Hang liegt, treten in Realitat unterschiedliche sichtbare Wandhdhen auf.
Durch die Abstaffelung der Geb&ude bleibt trotz in Teilen htheren oder auch niedrigeren,
sichtbaren Wandhohen eine zweigeschossige Wirkung erhalten.

Abstaffelung Baukorper

festgesetztes [SF © Rucksprung talseits
Gelénde ©| o
e b 75 T
\«\.\E i Hohenbezugspunkt in m . NHN
- . natiirliches Geldnde :
gnpas;"ungs oo s > R i Geldndeverénderung
ereic - TS e 1¥-05m

r«———— Bauraum ——»

- Flurstiick

Abb. 9: Schemaskizze zur Festsetzung der Hohen

1 Hohenbezugssystem fiir die Hohenangaben und Festsetzungen im Bebauungsplan ist das Deutsche
Haupthdhennetz 1992 (DHHN92) mit Angabe der Hohe in Metern Gber Normalh6hennull (NHN).
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6.3.7

6.3.8

6.3.9

6.4

Da der Bereich des Rucksprungs als Dachterrasse genutzt werden kénnen soll, wird die
Wandhohe in diesem Bereich um 1,10 m fiir Absturzsicherungen gemaR Festsetzung 3.3.3
erhoht.

Firsthéhe

Die Firsthohe stellt eine Deckelung der zulassigen Kubaturen und baulichen Anlagen auch bei
unterschiedlichen GebaudegréRen und Dachformen in der Hohe dar. Die maximale Firsthéhe
wird als fixer Wert in Meter, gemessen vom Hohenbezugspunkt, festgesetzt, um die Bebauung im
Bereich der zulassigen geneigten Dacher nach oben zu begrenzen. Im Fall der Ausbildung eines
Flachdaches entspricht die Firsthéhe der zulassigen Wandhohe.

Uberschreitung der Firsthéhe durch bauliche Anlagen

Die Firsthohe darf auch durch bauliche Anlagen, wie z.B. Aufzugsiberfahrten, Klimaanlagen, etc.
nicht Gberschritten werden. Diese Festsetzung dient neben der Einbindung in das Ortsbild der
positiven Gestaltungspflege (hier insbesondere ein ruhiges Erscheinungsbild zum Dorfanger).

Gelande

Der Gelandeverlauf ist pragend fir den Dorfanger. Um das charakteristische Orts- und
Landschaftsbild zu schiitzen, werden Festsetzungen zur Aushildung des Gelandes getroffen. Ziel
fur den Umgang mit dem Gelande ist eine harmonische Einfiigung der Gebaude und ihrer
Freibereiche in den nattrlichen Geldndeverlauf und das Landschaftsbild. Dieser darf nur
geringfugig verandert werden.

Zur Sicherung der Erschlie3ung sind jedoch Veranderungen bzw. Anpassungen des Gelandes im
Nahbereich der Bebauung in einem gewissen Umfang erforderlich (Zonen mit definiertem
Gelande).

Im Bereich der anschlieRenden Haupt- und Nebengeb&ude und im Ubergang zwischen dem
nattrlichen Gelande und den Bereichen mit ,definiertem Gelande® ist ein gleichmaRiges
Verziehen des Gelandes zulassig, d.h. das Geldnde kann in dem Bereich zwischen dem oberen
und unteren Gelande angepasst werden.

Im WA 1 darf das Gelande auf der Ost- und Siidseite im Traufbereich der Bestandsbdume auf
den Nachbargrundstiicken nicht verandert werden. Es handelt sich um alten, wertvollen
Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Baumarten. Da die Kronen zum Teil Uber die
Grundstiicksgrenze reichen, ist davon auszugehen, dass auch der Wurzelbereich bis zur
Projektion der Kronentraufe reicht. Um den Gelandesprung herzustellen, ist eine Stitzmauer
gemaf Festsetzung 9.1 zulassig.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen ist das zukunftige Gelande im Nahbereich der Gebaude
so anzupassen bzw. durch technische Malnahmen so abzusichern, dass eine Gefahrdung des
Gebaudes und von Personen durch Eindringen von Wasser in das Gebaude vermieden wird.

Ggf. durfen auch aul3erhalb der beschriebenen Bereiche Gelédndeanpassungen erfolgen, wenn
diese fur die Regewasserableitung insbesondere bei Starkregenereignissen notwendig sind.

Baugrenze

Die Baugrenzen sichern eine kompakte Anordnung der Hauptanlagen und ein Freihalten von
Garten-/Griinbereichen. Sie wurden in ihrer Gré3e so gewahlt, dass sie auch einen GrofR3teil der
notwendigen Nebenanlagen und Garagen aufnehmen kdnnen. Auf diese Weise wird eine
kompakte Anordnung gesichert, gleichzeitig werden Freiheiten in der Ausgestaltung ermdglicht.
Terrassen sind in den Baurdumen anzuordnen. AuRerhalb der Baugrenzen sind diese nicht
zulassig.
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Abb. 10: Darstellung verschiedener Méglichkeiten der Bebauung

6.5 Abstandsflachen

WA 1 wird aus der gemeindlichen Abstandsflachensatzung ausgenommen. Diese Festsetzung
hat lediglich Auswirkungen auf den Abstand zwischen ggf. zwei neu zu errichtenden Gebauden
innerhalb des Bauraumes. Planungsziel ist, dass Geb&aude als Ensemble angeordnet werden
kénnen und ndher zusammenstehen, als es die Satzung zulassen wiirde. Bezlglich der
Nachbarn bleibt ein ausreichender Abstand durch die Lage des Bauraumes gewahrt.

Fur das WA 2 gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde P&cking.

6.6 Verkehrsflachen

Die Festsetzung zu den Verkehrsflachen stellt ausschlie3lich die FuRwegeverbindung durch die
offentliche Grunflache dar (beschrankt 6ffentlicher Weg, gewidmet fur Fuf3génger). Die
ErschlieRungsstralien (Feldafinger StraRe, Schulweg) sind nicht Teil des Bebauungsplanes.

Dargestellt sind zudem Dienstbarkeiten: ein Leitungs- und Kanalrecht auf FInr. 840 zu Gunsten
des Abwasserverbandes Starnberger See.
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6.7

6.8

Festsetzung des FulBweges auf der gemeindlichen Griinflache

Abb. 11: Erholungswege um das Plangebiet, BayernAtlas, 23.04.2024

Verschiedene Rad- und Wanderwege verlaufen entlang des Plangebietes. Richtung Westen und
Siiden verlauft der ortliche Wanderweg ,Gemeinde Pécking — Villenweg®. Im Norden ist der
Radweg ,Landkreis Starnberg — Wegenetz des Landkreises” vorzufinden. Von Norden nach
Suden in der ndheren Umgebung verlauft der Fernwanderweg ,Munchner Jakobsweg (Minchen-
Lindau)*“.

Im Sudosten grenzt das Ozon-Hallenbad an, mit einem hohen Freizeitwert fur die Gemeinde
Pdcking. Eine schnelle Anbindung durch einen FuBweg nach Norden und zur sudlich liegenden
Grundschule ist bislang nicht gegeben. Der geplante FuRBweg schafft einen Lickenschluss im
Wegenetz von Pécking.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Bereiche definiert, in denen Garagen, offene KFZ-Stellplatze und
Nebengebaude zuldssig sind. Aul3erhalb dieser Flachen sind ausschlie3lich noch in den
Bauraumen Garagen, KFZ-Stellplatze oder Nebengebaude zulassig. Die Parkierung und
Anordnung der Nebengeb&ude wird gebaudenah und als Ensemble mit den Geb&auden
angeordnet. Gartenbereiche sind von Bebauung mit gebaudeéhnlicher Wirkung freizuhalten.

In der konkreten Gebaudeplanung bleiben Spielrdume, welche Flachen fur Garagen, welche fir
offene Stellplatze und welche fir Nebengebaude genutzt werden. Wichtig zu berticksichtigen ist
jedoch, dass sich durch die Hanglage ggf. hohe Wandhéhen zum Nachbarn ergeben, d.h. hier
gaf. Aufgrund der notwendigen Einhaltung der Abstandsflachen nur offene Stellplatz in der
Zufahrtsebene mdéglich sind. Grundsétzlich sind zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes auch
Duplexsysteme mdglich.

Nebengebaude, z.B. Raume fur Gartengerate kénnen ggf. unter den offenen Stellplatzen bzw.
Garagen angeordnet werden.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Solaranlagen werden auf den Déachern zugelassen. Bei dieser Festsetzung wurden die
verschiedenen Belange — Erhaltung des Ortshildes und die Klimaziele der Gemeinde mit einer
Foérderung der Solarenergienutzung — gegeneinander abgewogen. Aspekte des Ortbildes fiihren
zu einer Definition der Lage und Anordnung der Paneele. Zugunsten des Klimaschutzes werden
gewisse Beeintrachtigungen des Ortsbildes hingenommen.
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6.9

6.10

6.10.1

6.10.2

6.10.3

6.10.4

Einfriedungen

Die neue Bebauung bildet zum Griinzug eine Art ,inneren Ortsrand®. Um das Bild eines doérflichen
Randes fur die neue Bebauung zu schaffen, wird eine entsprechende Gestaltung der
Einfriedungen festgesetzt. Entweder kann diese als lockere Bepflanzung mit heimischen
Gehdlzen oder alternativ als naturbelassener Staketen- oder Lattenzaun aus Holz ausgebildet
sein. Beide reprasentieren dorfliche Einfriedungen. Auch zur 6ffentlichen Stral3e ist diese
Gestaltung ein positiver Beitrag zur Wahrung des Ortsbildes.

Heimische Geholze tragen zudem zum Klima- und Artenschutz bei.

Grinordnung

Stltzmauern

Stutzmauern sind nur in sehr geringem Rahmen zulassig (bis 0,5 m). Das natirliche Gelande soll
mdoglichst erhalten bleiben. Es kann jedoch notwendig werden, in den Hangbereichen kleinere
Stltzmauern anzulegen.

Im Bereich zwischen Vorgartenzone und dstlich angrenzender Baumgruppe wird eine héhere
StUtzmauer zugelassen. Ein Verziehen des Gelandes ware in diesem Bereich auf Grund des
Wourzelbereichs der geschitzten Baume nicht moglich.

Sichtachse

Auf dem Dorfanger ist ein groRer Bereich als Sichtachse / -schneise markiert. Er dient der
Erhaltung des einmaligen Bergblicks vom Schulweg in Richtung Alpen.

Baumpflanzungen, Baumerhalt sowie Baumersatz und Pflege

Innerhalb des Planungsumagriffs sind nur noch 2 Baume vorhanden. Ein kleinerer Obstbaum
nordlich der geplanten Zufahrt zu dem Grundstiick im Stdosten und eine grofRe, mehrstammige
Esche an der nord-westlichen Grenze zum Kindergarten. Beide Baume sollen erhalten und
geschutzt werden. Wichtig ist auch der Schutz der iberhangenden Kronenbereiche von den
Nachbargrundstlicken.

In den Festsetzungen wird auf die DIN 18920 verwiesen, um die Baume bei anstehenden
Baumal3nahmen fachgerecht zu schitzen.

Fur neu zu pflanzenden Baume werden im Bebauungsplan nur Standorte vorgegeben, wenn
diese aus stadtebaulicher Sicht relevant sind. Entlang des Schulweges und bei der Eingriinung
zum Dorfanger sind kleinere Baume fur das Ortsbild wichtig.

Falls Baume aus Alters- oder Krankheitsgriinden ausfallen, sind Neupflanzungen innerhalb eines
Jahres durchzufuihren, um das Ortsbild zu erhalten.

Die Arten der Pflanzenliste entsprechen standortgerechten und klimaangepassten Baumarten.

Ortsrandeingrinung

Eine besondere Bedeutung kommt entlang des Dorfangers der Ortsrandeingrinung zu. Die
Eingriinung soll den dorflichen Charakter unterstreichen und einen lockeren Ubergang zur
innerdrtlichen Wiese ausbilden. Geschnittene Hecken und Hecken aus Nadelgehélzen
entsprechen nicht dem gewiinschten Eindruck. Eine Pflanzenliste fur Straucher erméglicht die
Auswahl von ortstypischen Geholzen, die nicht zu grol3 werden und einen doérflichen Ortsrand
ausbilden.

Fur die Vorgartenzone wird ein Mindestmal3 der Begriinung vorgeschrieben, um eine intensive
Versiegelung durch zusétzliche Stellplatze zu verhindern. Stellplatze dirfen nur in
wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden. Flachdacher von Garagen erhalten eine
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6.10.5

6.10.6

extensive Begriinung zur Speicherung des Niederschlagswassers, zur Verbesserung der
Okologischen Diversitat und Optimierung des Ortshildes.

Vorgartenzone

Vorgartenbereiche im WA 1 dienen der ErschlieBung (Zufahrt zu den Garagen und Stellplatzen,
Zugang zum Haus) sowie ggf. dem Abstellen der Fahrrader und der Abfallbehélter. Damit sind
grof3e Flachen bereits fur die notwendigen Funktionen zu befestigen.

Vorgartenbereiche haben jedoch auch eine Wirkung auf den 6ffentlichen Raum und das Ortsbild
einer Gemeinde und sollten deshalb auch in diesem Rahmen passend gestaltet sein. Aus diesem
Grund sind mind. 30% der Vorgartenzone zu begriinen und mind. ein Baum anzuordnen.

Um zu erreichen, dass die begriinten Bereiche auch wirklich ortsbildwirksam an der Stral3e
liegen, wird eine Festsetzung zur Definition befestigter und begriinter Bereiche in einem 1,5 m
Streifen parallel zur StralRenbegrenzungslinie getroffen. Die Anzahl und Lange der befestigten
Bereiche wird zur Stral3e begrenzt.

Bodenbelage

Die zulassigen Uberschreitungen der Grundflache stellen, auch im Vergleich zur Flache der
Hauptgebaude, einen grofRen Anteil der jeweiligen Grundstiicksflache dar. Um gleichzeitig das
Ziel des Schutzes der natirlichen Funktionen des Bodens und der Riickhaltung von
Niederschlagswasser so weit wie moglich zu erreichen, sollen diese Flachen so weit wie mdglich
wasserdurchlassig hergestellt werden.

Als Belagsflachen der Zuwegungen und Stellplatze sind bodenschonend befestigte Flachen, die
nicht vollstandig versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchléssig sind (Abflussbeiwert
kleiner/gleich 0,7), zu wéhlen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, wassergebundene Decke). Es
wurde eine Steigung definiert, da bestimmte Belage ab 5% funktionale Probleme im Winter
aufweisen kénnen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass, wenn mdglich, die Zufahrten so
anzulegen sind, dass diese in bodenschonend befestigten und dauerhaft wasser- und
luftdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden kdénnen.

6.11 Gestaltung:

6.11.1 Gebaudericksprung
Der festgesetzte Gebaudertcksprung ist auf die Lage im Hang zuriickzufiihren. Das Gebaude
soll zweigeschossig in Erscheinung treten, wiirde talseitig ohne Ricksprung jedoch
dreigeschossig in Erscheinung treten. Zudem ermdglich der Ricksprung die Anordnung einer
Dachterrasse, was der hochwertigen Lage entspricht.

6.11.2 Dachform und -neigung
Es werden Walm-, Zelt-, Sattel- oder Flachdacher festgesetzt. Diese entsprechen der Typologie
abgestaffelter Gebdude am Hang bzw. den im Gebiet vorhandenen Dachformen.
Die Dachneigung fur geneigte Dacher wird begrenzt, um die Wirkung der Bauteile in der Ebene
Uber dem zweiten Vollgeschoss zu begrenzen. Mit der Begrenzung auf 25° wird sichergestellt,
dass die Dachflachen in der Perspektive nach hinten zuriicktreten und damit die gewlinschte
zweigeschossige Wirkung erhalten wird.
Flachdacher sind zu begriinen. Griindacher tragen zu einem verbesserten Klima und einer
héheren Artenvielfalt bei.
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6.11.3

6.11.4

6.12

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte werden aufgrund der zulédssigen geringen Dachneigung
sowie des Wunsches nach einer klaren Dachform ausgeschlossen. Ziel ist es, eine méglichst
ruhige Dachlandschaft zu erhalten.

Begrinung der Flachdacher

Neben Hauptgebauden mit Flachdéchern sind auch Garagen und Nebengebaude zu begriinen.
Dachterrassen sind auf Garagen / Nebengebauden nicht zulassig, sie sind im Bauraum
anzuordnen. Die Festsetzung dient dem Erhalt des griinen Gebietscharakters sowie Aspekten
der Artenvielfalt und der Klimatauglichkeit.

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren ist die Niederschlagswasser-
beseitigung nachzuweisen.

Der Abwasserverband unterhélt keinen Niederschlagswasserkanal in dem Gebiet. Vereinzelt
verfugen die Geb&ude Uber Sickerschéchte.

Sollte die Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Baugrundstiick durch Versickerung
nachweislich nicht méglich sein, so ist die ErschlieBung des jeweiligen Baugrundstiickes erst
dann gesichert und das Baurecht erst dann zu verwirklichen, wenn entsprechende technische
MafRnahmen zur Riickhaltung und Beseitigung des Niederschlagswassers umgesetzt sind, wenn
der Bau eines neuen Tagwasserkanals abgeschlossen ist bzw. andere geeignete Mal3hahmen
umgesetzt werden kénnen. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist elementarer Bestandteil der
Bauplanung auf den Grundstiicken, da Starkregenereignisse zunehmen und eine Geféahrdung der
anschlieBenden Bebauung bei baulichen Veranderungen nicht auszuschliel3en sind. Der Bauherr
tragt die Verantwortung, sein Gebéude vor Uberschwemmungen und die Bewohner vor
moglichen Gefahren durch Starkregenfélle zu schutzen. Ggf. kann die Umsetzung dieser
Maflnahmen hohe Kosten verursachen. Dies ist bei der Planung baulicher Veranderungen auf
den Grundstiicken zu beriicksichtigen

Bei der Gelandemodellierung ist Vorsorge zu treffen, dass im Fall oberflachlicher Abflisse bei
extremen Niederschlagsereignissen das Wasser ohne Schadigung der Gebaude in den Talraum
abflieBen kann. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden darf (§ 37 WHG).

Zum Nachweis des Uberflutungsschutzes erforderliche Gelandeanpassungen wie Mulden o0.4.
sind auf den Baugrundstticken zulédssig und werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht berthrt. Ggf. notwendige Ruckhaltemdglichkeiten bei Starkregenfallen sind auf den
Baugrundstiicken, falls notwendig, anzuordnen.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen ist das zukunftige Gelande im Nahbereich der Gebaude
so anzupassen bzw. durch technische Malnahmen so abzusichern, dass eine Gefahrdung des
Gebaudes und von Personen durch Eindringen von Wasser in das Gebaude vermieden wird.
Ggf. durfen auch au3erhalb der beschriebenen Bereiche Gelédndeanpassungen erfolgen, wenn
diese fur die Regenwasserableitung insbesondere bei Starkregenereignissen notwendig sind.
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6.13

7

8

9

Durch mdgliche bauliche Verdichtungen und Hangbauweisen kdnnten Grund-, Hang-, Quell-,
Dran- und Schichtwasser angetroffen werden. Bauvorhaben sind bei Bedarf gegen auftretendes
Grund-, Hang-,Quell-, Drén- und Schicht- zu sichern, welches gemanR Entwésserungssatzung des
AV Starnberger See nicht in einen Abwasserkanal des Abwasserverbandes Starnberger See
eingeleitet werden darf, da es sich hierbei nicht um Abwasser handelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass der AV Starnberger See fir evtl. auftretende Schaden keine Haftung
Ubernimmt.

Feuerwehr

Nachdem der Abstand zwischen 6éffentlicher ErschlieBung und Gebaude im WA 2 mehr als 50 m
betragt, ist eine gebaudenahe Aufstellflache sicherzustellen (Art 5 Satz 4 BayBO). Dies
ermoglicht zum einen eine schnelle Rettung von Personen im Fall notwendiger Anleiterung. Zum
anderen erleichtert eine gebaudenahe Aufstellflache den Feuerwehrleuten ihre Arbeit am
Einsatzort.

Ver- und Entsorgung

Technische Versorgung

Stromversorgung erfolgt Uber die E.ON Bayern AG.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die Gemeinde Pdcking.
Loschwasser wird im weiteren Verfahren erganzt.

Die Fernmeldeversorgung kann uber das Netz die Deutsche Telekom AG erfolgen.

Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserverband Starnberger
See, Am Schlosshdlzl 25, 82319 Starnberg.

— Die Millentsorgung erfolgt zentral Gber den AWISTA Abfallwirtschaftsverband, Moosstral3e 5,
82319 Starnberg.

— Die Grundsticke sind weitestgehend bereits bebaut. Die jeweilige Beseitigung des
Niederschlagswassers erfolgt tber Versickerung auf dem jeweiligen Grundsttick.

Verfahren

Es wird das Verfahrung nach §13a BauGB gewabhlt. Dieses ist nach Aussage des Landratsamtes
Starnberg aufgrund folgender Aspekte anwendbar:

e Das zulassige neue Maf3 der Nutzung liegt weit unter dem Grenzwert

o Nach Aussage der Ubergeordneten Behorde wird der Eingriff rechtlich als bereits erfolgt
angenommen. Da es sich nur um eine sehr geringfligige Bebauung des Gebietes handelt,
wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung von der Behorde als nicht notwendig erachtet.
Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Da eine Neuordnung der Grundstlicke nicht notwendig ist, braucht ein Umlegungsverfahren
gemal § 45ff BauGB nicht durchgefuhrt werden.

Die Flachen der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie der 6ffentlichen Griinflache werden von der
Gemeinde Gibernommen, die Verkehrsflache entsprechend gewidmet
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10 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Anderung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.

11  Sonstige abwagungsbedirftige Belange

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind zum jetzigen Stand
der Planung nicht ersichtlich.

12 Plangrundlagen

Die aktuelle digitale Flurkarte des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Gemeinde Po6cking zur Verfigung gestellit.

Die Hohenlinien basieren auf dem Aufmalfd des Vermessungsbuiros Bibl, Tutzing und wurden vom
Architekturbtiro Greger zur Verfigung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir Mal3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Pdcking, den
Rainer Schnitzler Manuela Skorka
1. BUrgermeister Planverfasserin
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