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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, im Ortsteil Ascholding bedarfsgerecht
Wohnraum, insbesondere flr Ortsansassige und junge Familien, zur Verfigung zu
stellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil eines von der Gemeinde
Dietramszell als Entwicklungspotential fur Wohnnutzung identifizierten Bereichs im
Ortsteil Ascholding. Die Flachen befinden sich derzeit im planungsrechtlichen Aul3en-
bereich, sodass fir die vorgesehene Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich ist.

Plangebiet

Lage und Struktur

Das Plangebiet mit einer GrolRe von etwa 4.800 gm entwickelt sich ausgehend vom
westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ascholding entlang der Isarstral3e. Die 6stlich
angrenzende Bebauung umfasst Wohnhauser, ndrdlich, westlich und sudlich des
Plangebiets bestehen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann tiber die im Siiden angrenzende Isar-
stral3e sowie den @stlich angrenzenden ReiBnweg verkehrlich und technisch er-
schlossen werden. Das Gelande fallt von Stiden nach Norden hin ab.

Die Flache wird derzeit als Acker genutzt. Naturschutzfachlich hochwertige Grin-
strukturen sind nicht vorhanden.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Malistab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2023
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2.2

2.3

231

2.3.2

2.4

Grundwasser

Aufgrund der Nahe zum Moosbach Gewasser (Gewasser lll. Ordnung, ca. 200 m
entfernt) ist davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel mit dem Wasserspie-
gel des Moosbaches korrespondiert. Bei gut wasserdurchlassigen Bodenarten (zum
Beispiel Sande, Kiese, welche laut Erkundung des Bodenaufbaus vorliegen) ist im
Hochwasserfall mit einem kurzfristigen Ansteigen des Grundwasserspiegels zu rech-
nen.

Wahrend der Gelandearbeiten am 16.07.2018 wurde im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Ascholding Nr. 12 kein Schicht- oder Grundwasser festgestellt. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Reil3Bnwegs bis 3 m unter Ge-
landeoberkante kein Grundwasser angetroffen (TBU Geotechnik: Bodenuntersu-
chung, Geotechnischer Kurzbericht, Auftragsnummer 19303/1119, 28.11.2019).

Boden

Versickerungsfahigkeit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Ascholding Nr. 12 wurde durch das
Biro GHB Consult GmbH eine Erkundung des Bodenaufbaus durchgefiihrt. Diese ist
im Untersuchungsbericht AZ 180533-1 vom 17.09.2018 dokumentiert. Die Bodenpro-
ben ergaben eine sehr gute Durchlassigkeit. Es sind daher alle Versickerungssys-
teme moglich. Da das vorliegende Plangebiet direkt an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Ascholding Nr. 12 angrenzt, wird davon ausgegangen, dass die Ergeb-
nisse Ubertragbar sind.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Sollten
bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg
des Materials geklart ist.

Sonstiges

Im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung sind keine sonstigen einschlagigen,
auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baubeschrankungen oder Schutzge-
bietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und Naturschutzge-
biete, Bauverbots-/ Baubeschrdnkungszonen an klassifizierten Stral3en)
oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit ein-
schranken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) bekannt.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(2023) sind fur die vorliegende Bebauungsplananderung bedeutsam:

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ord-
nung Bayerns

1.2 Demographischer Wandel

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in den-
jenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden

(G) Beider Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fiir einkommensschwachere, weniger begiterte Bevdlkerungsgrup-
pen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener
Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden

Bertcksichtigung in der Bebauungsplananderung:
Der Bebauungsplan setzt zwei Hausgruppen fest. Diese sollen gemaf dem Bauland-
modell der Gemeinde Dietramszell vergeben werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachen-

sparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berticksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Die Festsetzungen bertlicksichtigen die ortstypische Struktur, vorrangig bestehend
aus Einfamilienhéusern, lassen im rickwartigen Bereich jedoch auch eine dichtere
Bebauung in Form von Reihenhausern zu.

7 Freiraumstruktur

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Berticksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Die grunordnerischen Festsetzungen tragen zu einer Durchgriinung des Wohnge-
biets bei und fungieren als Minderungsmalnahmen insbesondere fiir die Auswirkun-
gen der Planung auf die natirlichen Bodenfunktionen.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Dietramszell als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Mit der 27. Flachennutzungsplananderung, die parallel zur Bebauungsplananderung
aufgestellt wird, wird die Darstellung in ,Allgemeines Wohngebiet* geandert.
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3.3

Stadtebauliche Rahmenplane

Der Planungsumgriff ist Teilbereich eines ca. 7 ha grof3en Gebietes zwischen Haupt-
stralRe, Am Muhlweg, Isarstraf3e und Kronmuhlstraf3e fur das im Jahr 2016 eine lang-
fristige informelle Entwicklungsplanung erarbeitet wurde. Diese soll fir die kommen-
den Jahrzehnte Entwicklungsmdglichkeiten flr den Ortsteil Ascholding — in erster Li-
nie fur ortsansassige Familien — in aufeinander folgenden Bauabschnitten aufzeigen.

Men &g

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Rahmenplan 2016 (PV Minchen), ohne MafR3stab

Stadtebauliches Konzept

Durch den PV Minchen wurden in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung meh-
rere Varianten einer moglichen Bebauung im Plangebiet erarbeitet. Diese umfassten
verschiedene Kombinationen von Einzel- und Doppelh&usern sowie Hausgruppen.
Nach einer Diskussion der Varianten im Gemeinderat fiel die Wahl auf eine Bebauung
mit Einzel- oder Doppelhdausern im Siiden sowie mit zwei Dreispannern im Norden.
Damit wird entlang der HaupterschlieRungsstralRe die ortstypische Struktur fortgefuhrt
und im hinterliegenden Bereich eine dichtere Bebauung entwickelt, die als glinstigerer
Wohnraum im Baulandmodell der Gemeinde Dietramszell vergeben werden soll. Die
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5.1

5.2

Erschlielung des sudlichsten Grundstticks kann sowohl tber die Isarstral3e als auch
Uber den Reil3nweg erfolgen, alle weiteren Grundstiicke sind tiber den Rei3nweg er-
schlossen. Der ReiRnweg wird mit einem leichten Schwenk nach Westen in Richtung
Norden fortgefuhrt, sodass zukunftig eine Erweiterung des Wohngebiets mdglich ist.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Da vorrangig Wohnraum geschaffen und ein ruhiges Wohngebiet gesi-
chert werden soll, werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO als nicht zuldssig erklart.

Ziel ist die Bereitstellung familiengerechten Wohnraums, entsprechend dem beste-
henden Ortscharakter der angrenzenden Siedlung. Die vorhandene stadtebauliche
Dichte soll fortgefihrt werden. Die Anzahl der Wohnungen ist daher begrenzt.

MalR der baulichen Nutzung

Gemal dem stadtebaulichen Konzept werden die zuldssigen Grundflachen in zwei
Teilbereichen unterschiedlich festgesetzt. Im ndrdlichen Teilgebiet wird somit die Er-
richtung von zwei Hausgruppen, im sidlichen von drei Einzel- oder Doppelhdusern
ermaoglicht.

Die zulassige Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) inklusive der zulassigen Uberschrei-
tungen durch Anlagen gemaR § 19 BauNVO ist ausreichend bemessen, um die Stell-
platze und Zuwegungen fiir die maximal zulassigen Wohnungen herzustellen. Bei den
Parzellen 2 bis 5 kdnnen die Stellplatze im Osten, entlang des Reil3nwegs, angelegt
werden. Dies ist auf Parzelle 1 aufgrund des begrenzten Raumes im Osten nicht mog-
lich. Die Stellplatze missen daher auf den Osten und Westen aufgeteilt werden, so-
dass sich zusatzliche ErschlieBungsflachen ergeben. Aus diesem Grund ist die Ge-
samt-GRZ auf Parzelle 1 hoher festgesetzt als im restlichen Plangebiet.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist die Gesamt-GRZ auch nach erfolgter
Grundstucksteilung in Bezug auf die Flachensumme der Grundstiicke der jeweiligen
Hausgruppe oder des Doppelhauses zu ermitteln. Im Mittelhaus einer Hausgruppe
kann sich somit nach erfolgter Grundsticksteilung eine hthere GRZ ergeben, so-
lange die Versiegelung uber alle drei Parzellen insgesamt die festgesetzte GRZ nicht
Uberschreitet. Gleiches gilt fur die stralenabgewandte Doppelhaushalfte, da der
Groliteil der Zuwegungen entlang der Stral3e liegt.

Die Festsetzung der Hohenbezugspunkte orientiert sich an der vorhanden und ge-
planten Verkehrsflache. Der Erweiterung des Rei3nwegs liegt die Planung des Biros
Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH zugrunde (s. Kapitel 5.6). Aufgrund der
Hohenlage der bestehenden Garagen im Norden und dem nach Westen abfallenden
Gelande, kommt die neue Verkehrsflache hoher als das bestehende Gelande in den
geplanten Wohnparzellen zum Liegen. Die festgesetzten Hohenpunkte sowie die zu-
lassigen Gelandeveranderungen berticksichtigen dies und ermoglichen eine Anglei-
chung an das StraRenniveau, um eine steile Abfahrt zu den Garagen und Stellplatzen
sowie ein Einflie3en von Wasser in die baulichen Anlagen zu vermeiden. Die Geb&u-
defassaden kénnen nach Westen daher hoher aus dem Geléande herausragen.
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5.3

5.4

Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf dem stadtebaulichen Konzept
festgesetzt. Um die Errichtung von Terrassen, Balkonen sowie ortsiblich groRen
Dachiberstanden zu ermdéglichen, wird fur diese Gebaudeteile eine zusatzliche Bau-
grenze festgesetzt. Die so festgesetzten zusatzlichen Baugrenzen Uberschneiden
sich an einer Stelle mit einer festgesetzten Flache fur Garagen. Darin besteht kein
Widerspruch, da Balkone und Dachibersténde Uber der Garage liegen kénnen.

An den Giebelseiten der Hausgruppen kann es zu einer geringfiigigen Uberschreitung
der Abstandsflachen gemal der Satzung der Gemeinde Dietramszell Uber abwei-
chende MalRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) kommen. Die
Uberschreitungen ergeben sich nicht an der gesamten Lange der Fassaden, sondern
treten vorrangig in deren Mitte am First auf. Die festgesetzten Wandhéhen sollen den-
noch umsetzbar sein, weswegen im Bereich der Hausgruppen AuRenwande mit einer
abweichenden Abstandsflachentiefe zugelassen werden. Die betroffenen Fassaden
beeintrachtigen auf Nachbargrundstticken keine fiir die Belichtung wichtigen Fassa-
den oder Gartenbereiche. Des Weiteren ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie des Mal3es der baulichen Nutzung an der nordlichsten Fas-
sade die Einhaltung der Abstandsflachen gemé&fld Abstandsflachensatzung gewéahr-
leistet. Auch bei einer zukiinftigen Entwicklung nérdlich des gegenstéandlichen Bebau-
ungsplans sind somit keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargrundstticke zu
erwarten. Die Festsetzung der abweichenden Abstandsflachentiefen wird daher als
vertraglich erachtet.

Abb. 3 Fassaden mit zulassigen Abstandsflacheniiberschreitungen, Plangrundlage © Bayerische
Vermessungsverwaltung, 2023, ohne Mal3stab

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf den Parzellen 1 bis 3 besteht jeweils die Option eines Einzel- oder Doppelhauses.
Um die Ausgestaltung der erforderlichen Stellplatze flexibel zu gestalten, ist jeweils
im Osten eine breite Flache fur Garagen, Carports und offene Stellplatze festgesetzt.
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5.5

5.6

5.7

5.7.1

Da breite Garagenfronten jedoch vermieden werden sollen, wird die maximale Grund-
flache der Garagen begrenzt. Somit kann je Parzelle eine Doppelgarage errichtet und
die weiteren Stellplatze konnen entweder offen oder als Carport hergestellt werden.
Die Begrenzung der Grundflache gilt nur fur Garagen, nicht fiur Carports, die keine
massiven Fassaden bedingen. Auf den Parzellen 4 und 5 (Hausgruppen) ist die Fla-
che der Garagen ausreichend durch die Festsetzung per Planzeichen begrenzt, so-
dass keine zusatzliche Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache erforderlich
ist.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen der Wahrung des charakteristi-
schen Ortsbildes. Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Dietramszell (Ortsgestal-
tungssatzung — OGS) ist weiterhin zu beachten.

Verkehr

Der Reifl3nweg ist bisher bis zu den bestehenden Garagen im Norden ausgebaut. Eine
Fortfihrung ist westlich davon geplant, sodass auch die nordlichste geplante Parzelle
erschlossen wird. Die Planung der neuen Verkehrsflache erfolgte durch das Biro Dr.
Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH, eine zuklnftige Weiterfihrung ist moglich.
Da vorerst eine Sackgasse entstehen wird, ist im Norden eine Wendemdglichkeit vor-
gesehen. Um den zu erwartenden Verkehr, auch unter Beriicksichtigung einer zu-
kunftigen Siedlungserweiterung nach Norden, aufnehmen zu kénnen, ist eine gering-
fugige Erweiterung der Stral3e nach Westen festgesetzt.

An der Grenze der Isarstralle zur sudlichsten neuen Parzelle muss eine Entwésse-
rungseinrichtung gebaut werden, um einen Einfluss von Wasser in das private Wohn-
grundstuck zu vermeiden. Zwischen der bestehenden Stralengrenze und der Grund-
stiicksgrenze ist dafir noch ausreichend Platz, sodass keine Flachen des Privat-
grundstlicks in Anspruch genommen werden missen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzung der Geholzpflanzungen dient der Sicherung eines durchgriinten, at-
traktiven Wohngebiets. Um ein ortstypisches Erscheinungsbild zu erhalten, sind
fremdlandischer Gro3gehdlze, insbesondere Nadelhélzer mit besonderen Wuchsfor-
men, Saulenformen bei Baumpflanzungen, geschnittene Hecken (Formhecken), Thu-
jahecken und Bambushecken unzulassig. Des Weiteren ist es Ziel der Festsetzun-
gen, die 6kologische Wertigkeit, insbesondere in Hinblick auf die Funktionen fur Kili-
maschutz und Klimaanpassung zu gewahrleisten. Bei Ba&umen mit S&ulenformen ist
aufgrund der verringerten Kronenbreiten und -volumen insbesondere die Kihlung
durch Verdunstung stark eingeschrénkt. Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen
des Weiteren dem Klimaschutz und der Klimaanpassung

Um die Errichtung von Kies- und Schottergéarten zu vermeiden und somit den Erhalt
der natirlichen Bodenfunktionen zu fordern, sind unbebaute Flachen bebauter
Grundstuicke zu begriinen und zu bepflanzen sowie gartnerisch zu gestalten.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fur Kleinsauger, z.B. Igel,
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5.7.2

5.8

die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Ausgleichsbedarf

Zur Bilanzierung der Uberbauten Flache sowie fir die naturschutzfachliche Aus-
gleichsberechnung wird auf den Umweltbericht verwiesen, der Bestandteil der Sat-
zung ist.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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

In den Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Klimaschutz beriicksichtigt, wie in
folgender Tabelle zusammengefasst:

MaRRhahmen zur Anpassung an den Klima- | Bertcksichtigung
wandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- 2uYng von Gebauden und versiegelten Flachen durch
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Verschattung und Erhdhung der Verdunstung und
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, Luftfeuchtigkeit,

Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- = von Stellplatzen, Begriinung nicht tiberbauter Grund-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- = StUcksflachen, dadurch Minimierung des Abflusses

lisation, Sicherung privater und offentlicher VON Regenwasser aus dem Baugebiet, Lage aulSer-
Gebéude, Beseitigung von Abflusshindernis- halb wassersensibler Bereiche, dadurch Minimierung
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) der Gefahren durch Hochwasser und wild abflieRen-
des Oberflachenwasser

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude
Energien und Festsetzung glnstiger Dachformen, dadurch
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- = Verbesserung der Voraussetzungen fir die Nutzung

rer Energien, installierbare erneuerbare Ener- = VOn Solarenergie
gieanlagen, Anschluss an Fernwéarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV : Foérderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Foérderung der CO2 Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse = Von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, \Warme
COz2 neutrale Materialien)
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Gemeinde Dietramszell, deN ....o.oeiieee e

Josef Hauser, Erster Blrgermeister
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