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Umgriff Rahmenplanung

Umgriff des bestehenden Bebauungsplans Picking Dorfmoos Ost

Briing
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Analyse Bestand

Lage
» Nahe zur HauptstraRe/ Versorgungsmaglichkeiten

» Gebiet eignet sich hinsichtlich der Lage grundsétzlich
fir Nachverdichtung

Griinraum

» Durchgriinung des Gebiets sowie des StraRenraums
(StraRenraumgestaltung mit Stellplatzen,
Baumpflanzungen und Pflasterungen) als
Besonderheit

Quelle: Bayerisches Landesamt flir Umwelt, BayernAtlas

» GroRbidume, Baumbestand

* grin gestaltete Gartenbereiche

Bestehende Bebauung
» Eingeschossige (1+D) und nur wenige
zweigeschossige Gebdude

 Sattelddcher mit unterschiedlichen Dachneigungen
(eher weniger steile Dacher)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlas  ®  Unterschiedlich grof&e Kubaturen
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Hauptgebaude im Plangebiet
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Vorbereich/Garagen

Parkierung:
o stralRennah
 gebiindelt

o Zufahrten qualitatvoll
gestaltet
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StraRenraum

» Besondere, qualitatvolle StraRenraumgestaltung

--> gewisse Einschrankung fiir die zukiinftige Nutzung der
Grundstiicke
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Bebauungsplan ,,Dorfmoos Ost“ (1986)

» Reines Wohngebiet (WR)
» Einzelhduser / max. 2 Wohneinheiten
e GFZ0,2 inkl. Teilflichen im Dach

o Wandhohe (WH) 4 m
WH 6,4 m bei 2 Vollgeschossen
Garagen 2,75 m
Kniestock 1,40 m

» Dachgeschoss darf kein Vollgeschoss sein

e 2 Gauben pro Dachflache

» Dachneigung 24 - 34°

* Mindestgrundstiicksgrofe 700 gm

» (Garagen als Grenzbebauung oder am Hauptgebaude
» Keine Aussage zu Stellplatzen

» Offener Graben (Entwdsserung)
(kann aber als Grundstiicksflache zur GR-Berechnung
herangezogen werden)

» Abwasserkanal lduft durch das Gebiet (schrénkt die
Bebaubarkeit ein)

» \Verweis auf Bedingungen siehe 10.06.1985
Plangenehmigungsbescheid LRA Starnberg im bestehenden
B-Plan
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Erlauterung ,,Geschossflachenzahl (GFZ)*

GFZ legt fest, wieviel Quadratmeter
Geschossflache auf einem Grundstiick bebaut
werden darf.

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,2 bedeutet:

Grundsttick: z.B. 800 gm
GFZ 0,2 >> 800gm x 0,2 =160 gm

Flache EG + Flachen im Dach dirfen
zusammen nicht groer sein als 160 gm.

Hierbei wird nicht die reine Wohnflache
angesetzt, sondern ,,aufen“ gemessen, also
die Mauern mitgerechnet.

Uberschligig ergibt sich eine Wohnfliche von
ca. 75% der Geschossflache, hier z.B. 120 gm.

Pocking .
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Bestand

Uberlagerung bestehender
Bebauungsplan mit aktueller
Flurkarte

» Lage der Bestandsbebauung
richtet sich nach den
Baugrenzen

* Nur wenige Abweichungen bzgl.
der Nebengebaude
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Bestand:

» Durchschnittliche
Wohnflache betrégt ca.
150 gm

e Spanne von 100 gm bis
250 gm im Gebiet
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Aspekte im Zusammenhang mit einer Nachverdichtung
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1. Moglichkeiten einer Nachverdichtung:

Grundflachen (GR) anheben (,,in die Breite*)

» Grundflachen sind bereits groR
« Zunahme Versiegelung

» Weniger Griinbereiche

>> Wird nicht empfohlen

Geschossflachen (GF) / (,,in die Hohe®)
» Mehr Geschossfliche durch hohere Wandhdhen

» Veranderung Bebauungstyp

e Erhalt der Griinbereiche

>> Ausgangspunkt fiir folgende Darstellungen
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2. Wohnraumschaffung, Nachverdichtung und Stellplatzbedarf

» Ziel ist eine Nachverdichtung zur Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum

» nicht ,nur® gréRere Wohnungen, sondern
zusatzliche Wohnungen im Geb&ude
(z.B. Einliegerwohnung, 2 Wohnungen
tibereinander 0.3.)

» Nachverdichtung kann aber auch heiRen:
Doppelhduser statt Einfamilienhauser

 Bei einer Nachverdichtung erhoht sich der
Stellplatzbedarf

» Bei ca. einer Verdoppelung der GFZ:
ergibt sich fiir einen typischen Fall im Gebiet
>> Stellplatzbedarf von 4-6 St
(je nach Wohnungsgrolen)

» Frage der Unterbringung der Parkierung im Hinblick
auf den Gebietscharakter / Freiraum
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3. Parkierung / durchgruntes Gebiet / Versiegelung

Vorgaben Parkierung:
» Beibehaltung der straRennahen Anordnung

* max. eine Doppelduplex (4 St) pro Grundstlick
plus max. 2 offene Stellplatze

« Vorzone >> griin gestalten

» 2 offene Stellplatze in der Vorzone méglich

» Ré&umliche Gliederung durch Baumpflanzungen

« Bindungen durch bestehende
StralRengestaltung zu beachten

griine Vorzone

Baum
(Gliederung

durch Griin)
Garage

offener Stellplatz
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4. Niederschlagswasser

» Bereits schwierige Bodenverhaltnisse im
Bestand

» Bei Nachverdichtung muss das Thema
Niederschlagswasser gel0st werden

« Ziel: so geringe zusatzliche Versiegelung wie
madglich

» Ggf. zusatzlich Rickhaltungsmalinahmen bei
Bauvorhaben
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5. Gebietscharakter / Gestaltung

* |m Bestand sind viele Dachaufbauten vorhanden

» 2 Dachgauben pro Dachseite nach bestehendem
Bebauungsplan zulassig

Kiinftig: ’
» Satteldacher beibehalten

o 2-Geschossigkeit mit ruhiger Dachlandschaft
gestalterisch vertretbar

o 3-geschossige Wirkung von Gebaudeteilen
vermeiden (z.B. Gegengiebel)

» Dabher fiir Gebdude mit 2 Vollgeschossen nur
Dacheinschnitte und PV

» ruhige Baukdrpergestaltung anstreben
(z.B. bei MFH Balkone vertraglich begrenzen)
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6. MaR der baul. Nutzung (hier GFZ2)

Spanne an Dichten im Ortsgebiet von Pdcking (inkl. Dach):

Villengebiete Ortskern
: Wohngebiet :
GFZ ca.0,2 GFZ ca.0,6
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6. MaR der baul. Nutzung (hier GFZ2)

Spanne an Dichten im Ortsgebiet von Pdcking (inkl. Dach):

Villengebiete Ortskern
: Wohngebiet :

GFZ ca.0,2 GFZ ca.0,6

Es werden im Folgenden 2 Varianten vorgeschlagen:

GFZ 0,35 (inklusive Dach)

GFZ 0,4 (inklusive Dach)
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6. MaR der baul. Nutzung (hier GFZ)

Spanne an Dichten im Ortsgebiet von Pdcking (inkl. Dach):

Villengebiete Ortskern

: Wohngebiet :

GFZ ca.0,2 GFZ ca.0,6

Es werden im Folgenden 2 Varianten vorgeschlagen:

GFZ 0,35 (inklusive Dach)

GFZ 0,4 (inklusive Dach)

» Bei einer GFZ von 0,35 konnte ca. die Halfte der
Gebdude um ein Geschoss aufgestockt werden

* Entweder mit voll ausgebautem Dach oder
etwas geringer ausgenutztem Dachgeschoss
(je nach Bestands-Grundflache)

» Bei den lbrigen ist die bestehende GR zu groR fiir
eine Aufstockung im Rahmen GFZ 0,35
>> entweder Teilaufstockung oder Neubau mit
kleinerer Grundflache

» Abstandsflachen!

Bei einer GFZ von 0,4 kdnnte ein GroRteil der
Gebdude um ein Geschoss aufgestockt werden

» Entweder mit voll ausgebautem Dach oder
etwas geringer ausgenutztem Dachgeschoss
(je nach Bestands-Grundflache)

Bei den Ubrigen ist die bestehende GR zu groR fir
eine Aufstockung im Rahmen GFZ 0,4

>> entweder Teilaufstockung oder Neubau mit
kleinerer Grundflache

Abstandsflachen!
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6. MaR der baulichen Nutzung (hier GFZ)

Vergleich GFZ 0,35 und 0,4 (inkl. Dach)

Annahme: durchschnittliche GrundstlicksgroRe von ca. 850 gm

Wohnflache von ca. 230 qm Wohnflache von ca. 260 gm
(bei einer GFZ von 0,35 inkl. Dach) (bei GFZ von 0,4 inkl. Dach)
Realisierung mehrerer Realisierung mehrerer
Wohneinheiten maglich, z.B. Wohneinheiten maglich, z.B.
v SMIEE 7 g AL - - 6 WE a 43 qm Wfl. --> 6 St
« 2WE (Doppelhaus) a 115 gm WHl. --> 4 St « 4 WE a65gm Wil. --> 4St
2 WE (Doppelhaus) a 130 gm Wfl. --> 4 St

Vielfaltige Kombinationen maglich, z.B. ,Einliegerwohnung® oder Mix aus groRer und kleiner Wohneinheit
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6. MaR der baulichen Nutzung (hier GFZ)

Bei Erh6hung der GFZ auf 0,35 (inkl. Dach)

o 3-4 WE meist gut zu realisieren bzgl. des
Stellplatzbedarfs

 Wohnflachen in vielen Fallen eher zu klein fiir
ein Mehrfamilienhaus

» Tendenz zu Doppelhdusern

 hier evtl. eher Modell des Dachausbaus mit
zusatzlicher Wohnung/ EFH mit
Einliegerwohnung, wie im Bestand

 In vielen Féllen nur Teilaufstockungen maglich
(Bestand)

Bei Erh6hung der GFZ auf 0,4 (inkl. Dach)

» ggf. Einschrankungen bei den WohnungsgrdfRen
hinsichtl. der Unterbringung der Stellplatze

» Realisierung mehrerer WE im Sinne eines
Mehrfamilienhauses mdglich (aber auch
Doppelhduser/ Reihenhduser)

* In vielen Féllen komplette Aufstockung mdglich
(Bestand), einheitlicheres Gesamtbild

- Weniger als 0,35 GFZ erscheint nicht sinnvoll zu
sein, mehr als 0,4 wiirde bedeuten, viel Qualitat
des gewachsenen Quartiers zu verlieren
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7. Leitbild fur die Rahmenplanung

» Es soll die Maglichkeit eroffnet werden,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen

e Der bisherige Rahmen, wie viel jeweils im
Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe gebaut
werden kann (max. GFZ), wird einheitlich
angehoben

» Es konnen kunftig auch 2-geschossige
Gebaude mit Dachausbau entstehen
(Satteldach)

* Der grune Charakter / die Gartenbereiche
sollen weitestgehend erhalten werden

* Die Neuversiegelung soll minimiert werden

« Die Parkierung soll kompakt straBennah
angeordnet werden und auf max. 6 St
begrenzt sein
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8.

Entwurf Rahmenplan

GFZ 0,35 bis 0,4 (inkl. Nutzung im Dach)

Maximal zulassige Grundflache (GR) (siehe Plan); im Fall von
Bestandserhalt von Gebauden, bei welchen die GR iiber der
max. zulassigen GR liegt, ist diese weiterhin zulassig (Dach
ggf. nur bis zur max. GFZ ausbaubar oder Teilaufstockung)

Zus. max. 10% der zul. GR fiir Balkone und max.20% der zul.

GR fiir Terrassen

2 Geschosse + Dach (kein Vollgeschoss)

WH max. 6,5 m

Beibehaltung der Baugrenzen im Grundsatz
Abstandsflachen nach gemeindlicher Satzung

Zusatzliche Wohneinheiten / Erganzung Wohnraumbedarf

Gestaltung:

Dachform Hauptbaukorper: Satteldach (Neigung 24°- 34°)

Ruhige Wirkung der Baukorper
(klare Baukdrper, Balkone in der Wirkung untergeordnet)

Ruhige Dachlandschaft, d.h. Dachgauben bei 2+D
ausschlieBen, Dacheinschnitte zulassen
Dachgauben bei 1+D weiterhin mdglich

Parkierung:

StraRennahe Anordnung der Garagen und Stellplatze

» max. eine Doppelgarage (auch als Duplex moglich)
 zus. hochstens 2 offene oberirdische Stellplatze

 Fahrradstellplatze zu beriicksichtigen und
qualitatvoll unterzubringen

Griinordnung:

e Hochwertigen, von Griin gepragten Charakter des
Gebiets erhalten:

* griine Vorzone, mit ggf. 2 offenen Stellplatzen

» Baumerhalt/- pflanzungen in der Vorzone zur
Gliederung der Stellplatze und Garagen

» Begriinung der Dacher von Garagen/ Carports

* Minimale zus. Versiegelung: Minimierung der
Flachen fiir ErschlieBung, Parkierung und
Nebenanlagen auf das notigste

— Angemessene Grole von Terrassen, Beschrankung
der Nebenanlagen (wie Gartenhduser etc.)

— Wasserdurchlassige/,griine Belagsflaichen

— schonender Umgang mit Wasser:
Riickhaltung, Speicherung (Zisternen)

o Erhalt des zusammenhangenden Griinraums der
Privatgarten mit unterschiedlichen Qualitaten
(Natur- und Wohnwert)
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8. Entwurf Rahmenplan bei GFZ von 0,35

Legende:

\\
k . bebaubare Bereiche

max. zul.GR

* Grundflache ist im Bestand gréRer

Nebengebaude

~ Vorzone
grine Gartenbereiche
Baumpflanzungen
(Lage in Vorzone nicht vorgebeben)

St offene St

(Lage in Vorzone nicht vorgebeben)

> mdgl. ErschlieRung
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8. Entwurf Rahmenplan bei GFZ von 0,4

Legende:

\\
k . bebaubare Bereiche

max. zul.GR

* Grundflache ist im Bestand gréRer

Nebengebaude

- Vorzone

grine Gartenbereiche

Baumpflanzungen
(Lage in Vorzone nicht vorgebeben)

St offene St

(Lage in Vorzone nicht vorgebeben)

> mdgl. ErschlieRung
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