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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfugt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan, genehmigt von der Regierung
von Oberbayern mit Bescheid vom 11.08.1982 Nr. 420-6101 M25-1, rechtswirksam
seit 10.02.1983.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans begrenzt an allen Seiten von Flachen fur die Landwirtschaft.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Gebiet mit Ausnahme Kleinerer Teilflachen
im Norden und Suden als Dorfgebiet dargestellt.

Bebauungsplane (rechtsverbindlich oder in Aufstellung) bestehen im Geltungsbe-
reich nicht und grenzen auch nicht an diesen Bebauungsplan an.

Ziele des Bebauungsplans

Fiur das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht (siehe Anlage).
Diese Bestandsaufnahme enthélt die bestehenden Nutzungen, die Grundstlicksgro-
Ren, die GeschoRflachenzahl (§ 20 BauNVO), die Grundfldchenzahl 1 (§ 19 Abs. 2
BauNVO) und die Grundflachenzahl 2 (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Diese Bestandsauf-
nahme hat ergeben, daR sich im Planungsgebiet vor allem landwirtschaftliche
Wohn- und Betriebsgebiude, Wohngebiude und ein kleinerer Gewerbebetrieb (Re-
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2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

paratur und Vertrieb von Gartengeraten und Landmaschinen) befindet. Das Mal3 der
baulichen Nutzung ist in Teilbereichen sehr unterschiedlich. Insbesondere bei den
Grundstiicken mit noch vorhandenen landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsge-
bauden ist die Grundflaichenzahl und die GeschoRflachenzahl fur die im Bebau-
ungsplangebiet gelegenen Teilgrundstticke relativ hoch.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, ausgehend von der jetzigen Bebauung und in An-
lehnung an den Bestand, auch fur die zukinftige Bebauung eine stadtebaulich sinn-
volle Entwickiung zu sichemn.

Im Einzelnen sind es folgende grundsatzliche Ziele, die die Gemeinde Strallach-
Dingharting zur Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 2
BauGB veranlaf3t haben:

e Die bestehende Baudichte, insbesondere die Grundfldchen der Gebdaude,
soll gesichert werden. Es ist nur eine maRvolle zusétzliche Bebauung zuge-
lassen, die sich vornehmlich am Bestand orientiert.

° Die Erhaltuhg und die Weiterentwicklung der bestehenden landwirtschaftli-
chen Betriebe und des kleinen Gewerbebetriebes ist zu sichemn, um die vor-
handenen dorftypischen Nutzungen im diesem Bereich auch weiterhin zu er-
halten.

° Flr die einheimische Bevoélkerung ist in maBvoller Weise zuséatzlicher Bau-
raum ausgewiesen worden (Flur Nr. 1107 T im Stden und 1117/3 im Norden
des Bebauungsplangebietes). Im Rahmen von notariellen Vertragen mit den
Grundsttickseigentimemn hat sich die Gemeinde Straflach-Dingharting ein
Ankaufsrecht sichern lassen.

° Die giebel- bzw. traufstdndigen Geb&ude der bestehenden und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hauptgebaude sollen im Bereich der Dorfstralle und des
Holzhauser Weges erhalten bleiben, da diese Gebaude sta&dtebaulich pra-
gend sind.

Lage, Gréfie und Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfat mit Ausnahme der Kapelle und
des landwirtschaftlichen Anwesens auf Flur Nr. 1127 den gesamten Bereich des be-
bauten Ortsteils Ebertshausen der Gemeinde Straflach-Dingharting.

Der Planungsumgriff hat ohne die vorhandenen Verkehrsflachen eine GréRe von ca.
3,26 ha.

Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil bebaut. Neben den dorftypischen
Nutzungen von Landwirtschaft und kieineren Gewerbebetrieben, hat sich insbeson-
dere westlich des Holzhauser Weges eine reine Wohnnutzung entwickelt.
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4.2.

Geplante bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan wird das gesamte Gebiete als
Dorfgebiet gemé&R § 5 BauNVO festgesetzt. Nicht zugelassen sind Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9, sowie Vergnigungsstatten nach § 5
Abs. 3 BauNVO, da die Zulassung dieser Nutzungen die vorhandene Gebietsstruk-
tur beeintrachtigen wirde. Gartenbaubetriebe, soweit sie nicht landwirtschaftliche
Betriebe sondern Gewerbebetriebe sind, und Tankstellen wirden das vorhandene
Ortsgefiige durch die zu erwartende Grundstiicksgréfe und durch die Betriebsaus-
ibung erheblich stéren. Die bis jetzt vorhandenen Nutzungen im Dorfgebiet sollen
durch den AusschluR dieser beiden Nutzungen geférdert und gestarkt werden.

Die westliche Teilflache von Flur Nr. 1107/4, sowie die Flur Nr. 1107/5 und 1111
wurden als private Grunflache festgesetzt. Um den Dorfweiher (Flur Nr. 1112), der
im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzt worden ist, ist erheblicher Baum-
und Strauchbestand vorhanden. Eine Bebauung in diesem Bereich erscheint ékolo-
gisch und stadtebaulich nicht sinnvoll.

Das Grundstick Flur Nr. 1130/12, das sich im Besitz der Gemeinde StraRlach-
Dingharting befindet, wurde als 6ffentliche Grunfléche festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Im bisherigen Verfahren des Bebauungsplans hat sich ergeben, dall die Festset-
zung einer Grundflachenzahl fur groRe Grundstiicke, die nur zum Teil im Bebau-
ungsplangebiet liegen, nicht sinnvoll ist. Insbesondere beim Bauvollzug ergeben
sich Schwierigkeiten, die anteilige Grundsticksflache als Grundlage fur die zul&ssi-
ge Bebauung exakt aus den Unterlagen des Bebauungsplans zu ermittein. Damit
bleibt aber in diesem Gebiet nur mehr eine geringe Anzahl von Grundstlicken mit ei-
ner Festsetzung der Grundflachenzahl Ubrig, so daR sinnvollerweise bei allen
Grundstiicken die Grundfldche, bzw. auch zum Teil die GeschoRflache als absolute
Zahl festgesetzt wird. .

Die Festsetzungen der Grundfldche und in Teilbereichen auch der GeschofRflache
wurden aus dem Bestand entwickelt (siehe Anlage). Grundsétzlich ist dabei von ei-
ner Mindestgrundflachenzahl von 0,15 ausgegangen worden. Da die Mehrzahi der
Grundstiicke nur mit einem Teilbereich im Bebauungsplangebiet liegen, wurde flr
alle Grundstiicke die Grundflache bzw. teilweise die GeschoRflache als absolute
Zahl angegeben.

Fur die giebel- bzw. traufstandigen Gebdude im Bereich des Ortskerns um den
Dorfweiher, die das Ortsbild des Dorfkerns pragen, wurden Einzelfestsetzungen
Uber Gebdudebreite und Gebaudelange getroffen, um diese ortstypische, zweige-
schoBige Bebauung zu erhalten. Damit soll erreicht werden, da die vorhandene
dérfliche Anordnung der Geb&ude auch bei einer zukinftigen neuen Bebauung bei-
behaiten wird. Deshalb werden in diesem Bereich im Sinne des Art. 98 Abs. 1 Nr. 2
BayBO Gebaudestellungen, die flir das Ortsbild des Ortsteiles Ebertshausen von
st&dtebaulicher Bedeutung sind, festgesetzt.

Generell wurden zwei VollgeschoRe als Hochstgrenze festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Bebauung im gesamten Bebauungsplanbereich.

Die Zahl der Wohneinheiten fir Wohngebaude wurde mit maximal zwei Wohnein-
heiten je Wohngebaude festgesetzt. Auch hier ist von der vorhandenen Bebauung
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ausgegangen worden. Damit soll dem Bau von Mehrfamilienhdusemn im Bebau-
ungsplangebiet entgegengewirkt werden. AuRerdem ist fur die grofRen ortsbildpra-
genden Gebaude und die bestehenden landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsge-
baude die GeschoRflache fur Wohnnutzung beschrénkt worden. Durch diese Fest-
setzung soll verhindert werden, daR die Wohnnutzung in anderen als Wohngeb&u-
den Uberproportional ansteigt und damit die Eigenart des Gebietes nicht mehr ge-
wahrt wird. Bei dieser Beschrankung wurde davon ausgegangen, da generell auf
diesen Grundstiicken eine GFZ von 0,30 fiir eine Wohnnutzung vorgesehen werden
kann. Dies wurde dann bei den einzelnen Grundsticken in eine absolute GeschoR-
flache fur Wohnnutzung gefalt. Insbesondere soll damit auch erreicht werden, dai®
sich die nicht beschrankbare Zahl von Wohneinheiten in anderen als Wohngeb&u-
den nur in einem bestimmten vorgegebenen Rahmen entwickeln kann.

Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRen ist ebenfalls aus dem Bestand ent-
wickelt worden. Grund fur diese Festsetzung ist zum einen der fir dieses Gebiet auf
absehbare Zeit nicht zu verwirklichende AnschluR an eine zentrale Abwasserbeseiti-
gung, zum anderen soll damit die Aufteilung groRer Grundstiicke in kleine, aber
noch bebauungsfahige Flachen verhindert werden. Dies entspricht nicht der vorhan-
denen Baustruktur in diesem dérflich strukturierten Bebauungsplanbereich.

Wie aus der Bestandsaufnahme hervorgeht, betrégt die bestehende Grundflache
nach § 19 Abs. 2 BauNVO 6.985 gm, die bestehende GeschoRflache nach § 20
BauNVO betragt 10.726 gm. Durch die vorliegenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erhdht sich die zuldssige Grundfldche nach § 19 Abs. 2 BauNVO um
570 qm, die zulassige GeschoRflache nach § 20 BauNVO erhoht sich um 1.739 qm.

Diese Erhéhung der GeschoRflache rihrt zum einen daher, dal die bisher schon
ausgebauten DachgeschoRe Uber dem ersten VollgeschoB auf den Grundsticken
Flur Nr. 1107/1, 1109 und teilweise auf dem Grundstick Flur Nr. 1113 in die Be-
rechnung der bestehenden GeschoRflache nicht eingeflossen sind, da diese Dach-
geschoRe keine VollgeschoRe nach Art. 2 Abs. 4 BayBO sind. AuBerdem sind eine
Reihe von landwirtschaftlichen Nebengeb&uden eingeschoRig ausgeflhrt worden.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans héchstzuldssige Gesamtge-
schoBflache nach § 20 BauNVO erhéht sich somit um ca. 16,2 %.

Im nérdlichen Bereich (Grundstiicke Flur Nr. 1114 und 1117/3) und im stdlichen
Bereich (Grundstiicke Flur Nr. 1105 T und 1107 T) ist geringflgig von den Grenzen
des Flachennutzungsplans abgewichen worden. Insbesondere im sidlichen Bereich
kann nicht von einem Ausufern der Bebauung in die freie Landschaft gesprochen
werden, da hier die Grundsticke in einer Senke mit einem sidlich darauf folgenden
Hangbereich liegen. Zur Vermeidung von hier ortsplanerisch unerwiinschten Neben-
gebduden werden Nebengeb&ude auf den Grundsticken Flur Nr. 1107 T und
1117/3 nicht zugelassen.

Auf bestimmten Grundstiicken (siehe Festsetzung A.3.8) kann die festgesetzte
Grundflache durch Grundflichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise um
mehr als 50 % Uberschritten werden (Auflistung in der Anlage zu Begrindung).
Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, bei denen im Bestand die Uberschreitung
von mehr als 50 % z.B. durch besonders lange Garagenzufahrten oder durch son-
stige Stellflachen bereits vorhanden ist. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird
jedoch bei Neubauvorhaben auf diesen Grundstiicken diese Uberschreitung nur
ausnahmsweise zulassen, um einer nicht erwlinschten zuséatzlichen Bodenversie-
gelung entgegenzuwirken. :
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5.1.

5.2.

Durch die Ausweisung eines zusétzlichen

Bauraumes im sidlichen Grundstiicksbe-

reich des Grundstiicks Flur Nr. 1107/4 T und der damit verbundenen Erhéhung der
Grundfidche, fallt dieses Grundstiick im Bestand nicht mehr unter Grundsticke mit
einer Grundflachenuberschreitung von mehr als 50 % der Grundflachen nach § 19
Abs. 4 BauNVO. Da aber durch den Grundstiickszuschnitt lange Zufahrten maoglich,
bzw. auch sinnvoll sind, wurde die Festsetzung A.3.9 unveréndert beibehalten.

Sonstiges

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets ist auch durch den maRvollen Zuwachs
von Geschoffldchen durch die vorhandene Infrastruktur gesichert.

ErschlieBungsmaRnahmen und bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.
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( Entwurfsverfasser)

Straf&lach—Diﬂgh ing, den
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Wilhelm Streit
( 1. Burgermeister)
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Bebauungsplan Ebertshausen, Bestand und Neuplanung

. Bebauungsplan Ebertshausen

Grundfliche und GRZ nach BauNVO § 19, Abs. 2 =GR 1

Grundfldcheniiberschreitungen

Grundfldche und GRZ nach BauNVO § 19, Abs. 4 =GR 2

Festsetzung
Bestand Bestand it. Bebauungsplan
Flur Nr.  Nettobaufliche Strale GR 1 GR2 GRZ1+2| GR1 Uberschreitung

%

1105 T 3.945 gm_|Holzhauser Weg 2 1.355 gm 475 gm 0,46 1.300 gm 41 %
1106 113 gm |Holzhauser Weg 0gm 0gm 0,00
1107 T 600 gm |Holzhauser Weg 0gm 0gm 0,00 145 gm 0%
1107/1 1.193 gm |Holzhauser Weg 3 83 gm 121 gm 0,17 180gm | 13 %
1107/3 847 gm |Holzhauser Weg 1a 106 gm 93 gm 0,23 130gm | B3Y%
1107/4 T 1.050 gm |Dorfstrale 4 234 gm 123 gm 0,34 325 gm 10 %
1107/4 T 1.264 gm |Dorfstralle 0gm 0 gm 0,00
1107/5 29 gm |Dorfstrale 0gm 0gm 0,00
109 813 gm |Holzhauser Weg 1 114 gm 135 gm 0,31 120 gm . 108 %
1111 575 gm |Dorfstralle 0gm 0 gm 0,00
1112 310 gm |Dorfstrale (Dorfweiher) 0gm 0gm 0,00
1113 T 5.356 gm |{Dorfstrale 1 1.420 gm 475 gm 0,35 1.400 gm 35 %
1114 2.080 gm |[Dorfstrale 3 388 gm 475 gm 0,41 -425agm | 103 %
1117/3 1.380 gm |Dorfstrale 372 gm 0gm 0,27 450 gm 0%
1117/4 2.277 qm |Dorfstrale 5 640 gm 425 gm 0,47 600 gm - 78.%
1119 4.513 gm |Dorfstrae 8 und 8a 731 gm 360 gm 0,24 900 gm 21 %
1125 T 3.664 gm |Dorfstrale 9 992 gm 425 gm 0,39 1.000 gm 42 %
1130/12 175 qm |Dorfstralle 0 gm 0gm 0,00
1328 T 1.274 gm |Dorfstralie 2 398 gm 125 gm 0,41 400 gm 31 %
1328/6 1.200 gm |Dorfstrae 2 152 gm 75 gm 0,18 180 gm 26 %
Gesamt 32.658 gm 6.985 gm 3.307 gm

’W‘Bei Grundstiicksteilflachen nur ca. Angaben der Grundstiicksfliche
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