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3.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Herrsching am Ammersee plant im Sinne einer sozialgerechten Bo-
dennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (8 1
Abs. 5 BauGB) die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sowie barrierefreien
und behindertengerechten Wohnungen auf einem zentral im Hauptort gelegenen
Grundstiick. Die Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26 ,Nord-
lich der Bahnhof-Luitpoldstraf3e; suiidwestlich und norddstlich der Rieder Stral3e; so-
wie Ostlich des Mitterwegs® Ortszentrum, ist derzeit jedoch noch unbebaut.

Im Rahmen eines VgV-Verfahrens wurden mehrere Entwuirfe geprift und im Ergeb-
nis ein Entwurf des Architekturbiiros 3+Architekten von der Gemeinde beflirwortet.
Da der Entwurf von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweicht, insbesonde-
re bezlglich der Bauraume und der zulassigen Grundflachen, ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Es bestehen keine An-
haltspunkte, dass Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele von Natura 2000-
Gebieten zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begrindet werden. Des
Weiteren liegen die festgesetzten Grundflachen unter 20.000 gm, sodass von einer
Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB abgesehen wird.
Ebenso wird gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
von der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung, die eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingrif-
fe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. AusgleichsmafRnahmen sind daher
nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vor-
haben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemanR
§ la Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu berticksichtigen.

Plangebiet

Lage

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstiick FLNr.
31/2, Gemarkung Herrsching am Ammersee, mit einer amtlichen Flache von
3.279 gm sowie einen etwa 356 gm grofRen Teilbereich des angrenzenden Stral3en-
grundstiicks (Mitterweg) FI.Nr. 405/2, Gemarkung Herrsching am Ammersee.

Die Flachen liegen zentral in Herrsching in etwa 450 m Laufentfernung zum
S-Bahnhaltepunkt und direkt an der Bushaltestelle Mitterweg. Sudlich angrenzend
befindet sich die Kirche St. Nikolaus, nérdlich besteht Wohnnutzung. Im Westen be-
findet sich die Freiwillige Feuerwehr Herrsching, 6stlich grenzen Grinflachen sowie
weitere Wohnbebauung an.

Das Grundstiick FI.Nr. 31/2 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Herrsching
und steht fur eine Entwicklung zur Verfligung.
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3.2

Abb. 1 Plangebiet mit Flurgrenzen, ohne MaRstab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
2018 (Luftbild)/ 2021 (Flurgrenzen)

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken die Stralenverkehrsgerausche der Rieder StraRe sowie
Gewerbegerdusche des Gesamtbetriebs der Freiwilligen Feuerwehr Herrsching,
Parkplatzgerdusche des Rathauses Herrsching sowie Parkgerdausche der katho-
lischen Kirche St. Nikolaus ein.

Gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (Muller-BBM, Bericht
Nr. M172177/01, 13. Februar 2023) werden durch die Verkehrsgerausche auf der
Rieder Stral3e Beurteilungspegel am westlichen Gebauderiegel der geplanten Be-
bauung bis zu 67 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts ermittelt. Die Orientierungswerte
(ORW) der DIN 18005 fur WA-Gebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wer-
den um bis zu 12 dB tags und bis zu 11 dB nachts Uberschritten. Die Immissions-
grenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts werden ebenfalls noch um 8 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts uber-
schritten. Auf den Freibereichen ergeben sich im westlichen Bereich des Planungs-
grundstiicks Beurteilungspegel bis 67 dB(A). Die fur Freibereiche angestrebten ma-
ximalen 55 dB(A) bis 60 dB(A) kénnen in den Bereichen zwischen den Geb&auden
bzw. ab dem mittleren Gebaude in Richtung Osten erreicht werden.

Durch die Emissionen von Gewerbegerduschen werden gemafR den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm
fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsiber und 40 dB(A) nachts durch-
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wegs eingehalten. Sie werden sogar um mindestens 6 dB unterschritten. Der Be-
trieb der Feuerwehr ist durch organisatorische MalRnahmen so eingeschrénkt, dass
die IRW fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Derzeit findet auf dem sudlich angrenzenden Kirchengrundstiick keine nachtliche
Nutzung der Stellplatze statt. Eine Nutzungsanderung, die eine nachtliche Nutzung
der Stellplatze zur Folge hat, wiirde voraussichtlich zu einer Uberschreitung der
Richtwerte der TA Larm von Seiten der bestehenden westlichen Stellplatze fihren.
Da derzeit im vorliegenden Plangebiet bereits Baurecht fur ein Allgemeines Wohn-
gebiet besteht, ist im Fall einer Nutzungséanderung auf dem Kirchengrundstiick die
Rucksichtnahme auf das Allgemeine Wohngebiet geboten.

3.3 Flora

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 31/2 befindet sich derzeit eine grol3e Wiesenflache, am
Mitterweg besteht auch eine derzeit als Parkplatz genutzte Kiesflache. Baume sind
auf dem Grundsttick selbst nicht vorhanden, jedoch grenzt im Siiden dichter Baum-
bestand direkt an, entlang des Mitterwegs befinden sich Stral3enbaume.

Abb. 2  Ansicht Grundstiick FI.Nr. 31/2 Mitte Blickrichtung Sudosten
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3.4

Abb. 3 Mitterweg Blickrichtung Stdosten

Boden und Grundwasser

Fir das Grundstick FILNr. 31/2 wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt
(GEOMECHNIG Ingenieur- und Planungsbiiro, 10.06.2022). Neben naturlich anste-
henden bindigen Béden mit schwacher bis sehr schwacher Durchlassigkeit befinden
sich im Plangebiet demnach auch teils durchléassige bis stark durchlassige nattrlich
anstehende Kiese.

Die Ergebnisse der Stichproben der orientierenden Untersuchungen zeigen keine
entsorgungsrelevanten Schadstoffbelastungen.

Unterirdische Bauteile befinden sich nicht im Grundwasserschwankungsbereich.
Jedoch ist die Bildung von Stauwasser durch Schichtwasser nicht auszuschlief3en
und wahrscheinlich.

Insbesondere sind die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung beziglich Was-
sereinwirkung auf unterirdische Bauteile sowie der Sickerfahigkeit des Bodens zu
beachten.

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungs-
plans flr das Gebiet ,Ndrdlich der Bahnhof-Luitpoldstraf3e; sidwestlich und nordds-
Itich der Rieder Stralle; sowie dstlich des Mitterwegs® Ortszentrum, bekannt ge-
macht am 29.11.2012, die die Festsetzungen und Planzeichnung des urspringli-
chen Bebauungsplans vollstandig ersetzt.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 31/2 ist ein Allgemeines Wohngebiet mit vier Baurdumen
festgesetzt. Die zulassige Grundflache betragt insgesamt 836 gm, wobei die Grund-
flachen je Bauraum von Westen nach Osten abnehmend gestaffelt sind. Ebenso ist
das Ostlichste Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen (Wandhéhe maximal
6,25 m) festgesetzt, wahrend die westlichen drei mit jeweils maximal drei Vollge-
schossen (Wandhthe maximal 8,4 m) zulassig sind.
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Zur Unterbringung der Stellplatze ist eine Flache fur Tiefgaragen festgesetzt, zu-
satzlich sind zwischen den Baurdumen Flachen fur offene Stellplatze festgesetzt.
Zur Grunordnung sind zu pflanzende Baume entlang der sudlichen Grundsticks-
grenze sowie im nordwestlichen Eck angeordnet, ebenso wie die Anlage von Grin-
flachen auf nicht Uberbauten oder fur Zufahrten oder Stellplatze genutzten Flachen.

Aufgrund der einwirkenden Gerauschimmissionen sind fir die westlichsten zwei
Baurdaume bauliche Maf3nahmen sowie eine Grundrissorientierung zum Larmschutz
angeordnet.

Abb. 4 Ausschnitt aus der 4. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet ,Nordlich der Bahnhof-
Luitpoldstrafie; sudwestlich und norddstlich der Rieder Stral3e; sowie éstlich des Mitterwegs”
Ortszentrum, bekannt gemacht am 29.11.2012, ohne Maf3stab

5. Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen eines VgV-Verfahrens wurde von der Gemeinde Herrsching ein Entwurf
des Architekturbiros 3+Architekten ausgewahlt, der die Grundlage der Bebauungs-
plananderung darstellt.

Anstelle der gemanR dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen vier Baukoérper
sind drei Gebaude mit groeren Kubaturen vorgesehen. Das westlichste Gebaude
greift die Stellung des nérdlich angrenzenden Gebaudebestands auf und schafft ei-
ne einheitliche stadtebauliche Kante entlang des Mitterwegs. Die weiteren zwei Ge-
baude sind in Ost-West-Richtung situiert, sodass Raum fiir siidausgerichtete Gar-
tenflachen verbleibt. An der &stlichen Fassade der dstlichen zwei Gebaude ist je-
weils ein zweigeschossiger Anbau mit Flachdach vorgesehen, der zur Wohn-
raumerweiterung dient und dessen Dach als Terrasse genutzt werden kann.

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin im Norden des Grundstiicks, wo eine Tiefgara-
genzufahrt sowie eine innere Wegfiihrung vorgesehen sind. Zusatzlich zu den Stell-
platzen in der Tiefgarage sind zwischen dem westlichen und mittleren Geb&ude drei
offene Stellplatze, z.B. fur Besucher, geplant. Im Vergleich zum Konzept des rechts-
kraftigen Bebauungsplans wird der Verkehr somit soweit wie mdglich aus dem
Wohngebiet herausgehalten.
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6.1

6.2
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Abb. 5 Stadtebaulicher Entwurf, 3+ architekten glogger.muller.blasi 22.04.2022, ohne MafR3stab

Der bestehende Gehweg 6stlich entlang des Mitterwegs verlauft derzeit teilweise
Uber das Grundstick FI.Nr. 31/2 und wird leicht verschwenkt, um die Tiefgaragenzu-
fahrt herstellen zu kdnnen. Das nordwestliche Eck des Grundstiicks FI.Nr. 31/2 ver-
bleibt offentlicher Gehweg.

Planinhalte

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs
die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplans Herrsching Nr. 26 ,Nérd-
lich der Bahnhof-Luitpoldstraf3e; siidwestlich und norddsltich der Rieder Stral3e; so-
wie Ostlich des Mitterwegs® Ortszentrum, Offentlich bekannt gemacht am
29.11.2012, volistéandig. Fortgeltende Festsetzungen sind aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Gbernommen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geéndert, es wird weiterhin ein Allgemei-
nes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um die Umsetzung des Ziels,
Wohnraum zur Verfigung zu stellen, zu sichern, sind die geméa 8§ 4 Abs. 3
BauNVO aushahmsweise zuldssigen Nutzungen als unzuldssig erklart.

Maf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der Nutzung wird erhéht, um zusétzlichen Wohnraum zu schaf-
fen. Die Erh6hung der zulédssigen Grundflachen dient insbesondere dazu, eine bar-
rierefreie und behindertengerechte Ausgestaltung der Wohnungen und Treppen-
hauser zu ermoglichen. Die Gebaude sind weiterhin mit drei Vollgeschossen vorge-
sehen. Um eine bessere Ausnutzung des zweiten Obergeschosses sicherzustellen,
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6.3

6.4

6.5

6.6

wird die Wandhohe auf maximal 9,3 m erhéht. Angesichts der zentrumsnahen Lage
und der umgebenden Bebauung werden die somit ermdglichten Gebaudekubaturen
als vertraglich erachtet.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden statt bisher vier Baurdaume
nunmehr drei festgesetzt, die in ihrer Dimensionierung jeweils groRer ausfallen. Es
wird die offene Bauweise festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Lage der Tiefgarage ebenso wie der oberirdischen Stellplatze wird entspre-
chend dem stédtebaulichen Entwurf angepasst, der Zufahrtsbereich bleibt dabei an
der bisher vorgesehenen Stelle.

Bauliche Gestaltung

Entsprechend der Umgebungsbebauung sind die Hauptgeb&dude mit Satteldachern
auszugestalten. Zusatzlich sind Anbauten an die Geb&aude mit Flachdach zuléssig,
mit denen zusatzlicher Wohnraum sowie Dachterrassen geschaffen werden kénnen.
Um diese Gebdaudeteile optisch gegenlber der geneigten Dachgestaltung zurlck-
zunehmen, sind die Anbauten auf eine niedrigere Wandhohe begrenzt, die eine
Zweigeschossigkeit inkl. Briistung der Dachterrasse erméglicht.

Um aufgrund des hangigen Gelandes Wassereinfluss in die Gebaude, insbesondere
bei Starkregenereignissen, zu vermeiden, sind offene Kellergeschosse und Licht-
schachte nicht zulassig. Offnungen, die eine natiirliche Beliiftung der Tiefgarage si-
cherstellen, sind zu erhohen, um einen Wassereinfluss zu vermeiden.

Grinordnung, Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen

Die Anzahl der festgesetzten zu pflanzenden B&ume wird nicht gedndert, die Situie-
rung jedoch entsprechend der geédnderten Gebaudeaufteilung angepasst. Somit
sind Baume zum westlichen StraRenraum und zur sidlichen Grundstiicksgrenze
sowie zur Durchgriinung des Wohngebiets innerhalb des Grundstiicks zu pflanzen.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass nicht Giberbaute oder als Wege- oder Zufahrtsfla-
chen erforderliche Flachen als Grunflachen anzulegen und zu erhalten sind, um die
natirlichen Bodenfunktionen zu schiitzen und ein attraktives, griines Wohngebiet zu
schaffen. Die Festsetzung schlief3t insbesondere die Gestaltung der Freiflachen als
Stein- oder Schotterflachen aus.

Um ausreichend Substrat fur die Bepflanzung der Flachen Uber der Tiefgarage si-
cherzustellen, wird die Bodenuberdeckung von Tiefgaragen mit mindestens 80 cm
festgesetzt. Des Weiteren sind Einfriedungen sockelfrei und mit einem Bodenab-
stand von mind. 0,15 cm auszufiihren, um eine Durchl&ssigkeit fur Kleinsauger si-
cherzustellen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung oder
Verdunstung zu bringen. GemaR Baugrunduntersuchung fur die FI.Nr. 31/2 durch
das Ingenieur- und Planungsbiro GEOMECHNIG vom 10.06.2022 bestehen tiefer-
liegende Kiesschichten, die fir eine Niederschlagswasserversickerung geeignet
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6.7

sind. Das Wasser kann bspw. tber Rigolen in die sickerfahigen Schichten abgefihrt
werden.

Gegeniber bestehendem Baurecht werden die Festsetzungen zur Grunordnung
somit nicht reduziert. Durch die Festsetzungen der Bodenfreiheit von Einfriedungen,
der Begriinung der Tiefgarageneinhausung sowie der erhéhten Bodeniiberdeckung
der Tiefgarage konnen die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt zu-
satzlich gemindert werden.

Immissionsschutz

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche (s. Kapitel 3.2)
sind SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Diese werden gemafd der schalltechni-
schen Untersuchung (Mller-BBM, Bericht Nr. M172177/01, 13. Februar 2023) fest-
gesetzt. U.a. sind an Fassaden, an denen die Beurteilungspegel Uberschritten wer-
den, 6ffenbare Fenster in schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen unzuldssig bzw. ein
permanenter Luftaustausch ist bei geschlossenen Fenstern durch schallgedammte
Laftungseinrichtungen sicherzustellen. Abweichungen davon sind zulassig, wenn
die Fenster mit baulichen Schallschutzmalinahmen durch Pufferraume oder ver-
gleichbare MaRnahmen vor den éffenbaren Fenstern versehen werden. Dabei kann
es sich bspw. um Prallscheiben, verglaste Loggien, Laubengénge, kalte Wintergar-
ten oder fUr Schlafrdume schallgedammte Schiebeladen handeln.

Gemeinde Herrsching am Ammersee, den ...........cccccceieiiiiiiiininnnnnnns

Christian Schiller, Erster Birgermeister
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