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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfiigt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uber einen rechtsglltigen Flachennutzungsplan, genehmigt von der Regierung
von Oberbayern mit Bescheid vom 11.08.1982 Nr. 420-6101 M25-1, rechtswirksa

seit 10.02.1983. o

In diesem Flachennutzungsplan wird das gesamte Bebauungsplangebiet als Flache
far die Landwirtschaft dargestellt. Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren soll
die 12. Anderung des Flachennutzungsplans laufen, in dem das gesamte Bebau-
ungsplangebiet als allgemeines Wohngebiet dargestelit wird. Der Gemeinderat der
Gemeinde StraRlach-Dingharting hat in seiner Sitzung vom 30.06.1998 beschlossen,
den Flachennutzungsplan in diesem Bereich zu &ndem.

Nach den Darstellungen des rechtsgtiltigen Flachennutzungsplans einschlieRlich der
8. Anderung des Fléchennutzungsplans wird das Bebauungsplangebiet im Norden,
Osten und Siiden von Wohnbauflachen und im Westen von Flachen fir die Land-
wirtschaft begrenzt.

Im Norden, Stden und Osten grenzen die Bebauungsplédne ,Strallach-Nord", ,Hu-
go-Hofmann-StraRe-Mitte* und ,StraRlach-Mifte* an das Plangebiet an. In diesen
Bebauungspléanen wird die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO in Uberwie-
gendem Mafy mit 0,15 festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung wird in diesen Be-
bauungsplénen als reines Wohngebiet oder allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ziele des Bebauungsplans

Da das Bebauungsplangebiet von drei Seiten durch Wohnbauflachen begrenzt ist
und durch die vorhandene FrankenstraRe bereits erschlossen ist, soll dieses Gebiet
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stadtebaulich sinnvoll Gberplant werden, wobei die Art und das Maf} der umgeben-
den Bebauung als MaRstab fir die Planung dienen soll.

Im Einzelnen sind es folgende grundsétzliche Ziele, die die Gemeinde Strallach-
Dingharting zur Aufstellung dieses Bebauungsplans veranial’t haben:

° Mit der geplanten Bebauung westlich der Frankenstralte sollen die vorhan-
den Wohnbauflachen stadtebaulich sinnvoll abgerundet werden.

e Mit der Ausweisung von Baufldchen entlang der Frankenstrale ohne die
Planung weiterer ErschlieBungsstraen nach Westen soll sichergestelit wer-
den, daRk keine weitere zusatzliche Bebauung in die freie Landschaft entste-
hen kann.

o Durch die Planung einer intensiven Ortsrandeingrinung soll die Einbindung
des allgemeinen Wohngebiets in die freie Landschaft sichergestellt werden.

® Der vorhandene Baumbestand im nordwestlichen Bereich des Bebauungs-
plangebiets soll erhalten und gesichert werden.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im nérdlichen Bereich des Gemeindeteils Strallach
an der westlichen Seite der FrankenstralRe zwischen Hugo-Hofmann-Strafze und
Burgstrale.

Der Planungsumgriff hat ohne die bereits vorhanden Verkehrsfl&chen der Franken-
stralRe insgesamt eine Grélke von ca. 6.786 gm.

Das Gelande falit von Sliden nach Norden auf einer Lange von ca. 160 m um ca.
6 m ab und ist bisher landwirtschaftlich genutzt worden.

Umweltproblematische Altlasten auf den neu zu bebauenden Flachen des Bebau-
ungsplangebietes sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten, da das Gebiet bis-
her landwirtschaftlich genutzt wurde.

Geplante bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

in Ubereinstimmung mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplans wird das ge-
samte Gebiet als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Nicht
zugelassen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO, da in der umliegenden Bebauung im allgemeinen nur
Wohngebdude ohne Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorhanden sind. Die den
Bedlrfnissen der Bewohner dienenden L&den und Einrichtungen sind nur ca. 200
bis 300 m entfernt im Ortszentrum des Gemeindeteils StraRlach vorhanden.
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Maf der baulichen Nutzung

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstucke fur Einzel- und Doppelhduser haben
in etwa eine Flache von je ca. 1.350 gm. Vorgesehen ist eine Grundflache nach §18
Abs. 2 BauNVO von 200 gm je Einzel- und Doppelhaus. Das entspricht einer durch-
schnittlichen Grundflachenzahl von 0,15. Bei zweigescholiger Bebauung mit einer
GeschoRflache nach § 20 BauNVO von 400 gm entspricht dies einer durchschnittli-
chen Gescholflachenzahl von 0,29.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird fur Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten festgesetzt. Damit soll der Bau von Mehrfamilienwohnh&usern ver-
hindert werden, die sich nicht in die bereits vorhandene Struktur der angrenzenden
Wohngebiete einfligen wirden. Auch ist die vorhandene verkehrliche ErschlieRung
mit Wohnstralen fur eine Bebauung mit Mehrfamilienwohnh&usern nicht geeignet.
Aulerdem wurden zwei VollgeschoRe mit einer Wandhéhe von 6,50 m festgesetzt.
Dies entspricht der umliegenden Bebauung. Mit der Erhdhung der Wandhéhe ge-
genlber anderen benachbarten Bebauungsplénen von 6,30 m auf 6,50 m soll auch
dem abfallenden Geldnde Rechnung getragen werden.

Auf allen Grundstlicken (siehe Festsetzung A.3.5) kann die festgesetzte Grundfis-
che durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 130 gm Uberschritten wer-
den. Ohne diese Festsetzung kann die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und
Zufahrten durch die geringe Grundfladche nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht sinnvoll
ermoglicht werden. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird jedoch bei allen Bau-
vorhaben grundsétzlich darauf achten, daR die Bodenversiegelung so gering wie
méglich gehalten wird.

Verkehr und ErschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die Hugo-Hofmann-Strake und die Burgstrale an die inner-
ortlichen ErschlieRungsstraRen und an die Staatsstrale 2072 angeschlossen.

Durch die geringe Anzahl von zusétzlichen Gebzuden im nérdlichen Bereich des
Gemeindeteils StraBlach sind keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen zu erwarten.
Die Versorgung des Bebauungsplangebiets ist durch die vorhandene Infrastruktur
gesichert.

Far den Gemeindeteil StraRlach ist bereits der Abwasserkanal gebaut. Samtliche
Bauvorhaben sind vor Bezug an die éffentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch den AnschiuR an die zentrale Wasserversor-
gung gesichert. Ein AnschiuR ist jederzeit méglich.

Die Stromversorgung ist durch den Anschiu® an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke AG, die Beseitigung der Abfélle ist durch die értliche Mallabfuhr gesi-
chert.

ErschlieungsmaRnahmen und bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.
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Immissionsschutz

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes kann es zu mdglichen L&rm-, Staub- und
Geruchsbeléstigungen durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Nutzflachen kommen.

Im Bereich des Grundstiicks Flur Nr. 215/1 kann es durch den ndrdlich benachbar-
ten Standort der Wertstoffcontainer (siehe Bebauungsplan ,Hugo-Hofmann-Stralke-
Mitte*) zeitweise zu Larmemmissionen wahrend der Werktage zwischen 7.00 und
19.00 Uhr kommen. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird bemuaht sein, durch
die Anschaffung larmarmer Container diese Emmissionen auf ein MindestmaR zu
beschranken. Auferdem ist das Garagengebdude dieses Grundstiicks als zuséatzli-
cher Schallschutz direkt an die nordliche Seite zum Containerstandplatz situiert wor-
den.

Griinordnung

Der vorhandene Baumbestand soll, soweit er erhaltenswert ist, geschiitzt werden.
Bei einer Ortsbegehung ist der erhaitenswerte Baumbestand kartiert und in die
Planzeichnung aufgenommen worden.

Bei der Auswahl der zu pflanzenden Baume wurde insbesondere auf die Auswahl
heimischer Baume und Gehodlze geachtet.

Ersatz- und Ausgleichsflachen

Im vorliegenden Bebauungsplangebiet sind alle Grundstlcke nicht bebaut. Fir die
Neubebauung der Grundstlicke ergeben sich foigende Grundfldchen nach § 19
Abs. 2 BauNVO (= GR 1) und § 19 Abs. 4 BauNVO (=GR 2):

FI. Nr. 215/1 GR 1 =200 gm GR2=130gm gesamtGR= 330 gm
FI. Nr. 215/2 GR 1=200 gm GR 2=130gm gesamt GR = 330 gm
FI. Nr. 215/3 GR 1 =200 gm GR2=130gm gesamt GR= 330 gm
FI. Nr. 215/4 GR 1 =200 gm GR2=130gm gesamt GR = 330 gm
Fl. Nr. 215/5 GR 1=200gm GR2=130gm gesamtGR= 330 gm

gesamt GR = 1.850 gm

Demgegentber wird auf den Grundstlicken mit der Flache flr die Ortsrandeingrii-
nung (Fl&che fur Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft) eine Verbesserungsmalnahme durchgefiihrt. Die Bepflanzung
der Ortsrandeingrinung wird von der Gemeinde Strallach-Dingharting im Vorgriff
nach der Erlangung der Rechtskraft dieses Bebauungsplans vorgenommen werden.
Die Kosten hierflir werden dann auf die einzelnen Grundstiickseigentimer umge-
legt.

Ortsrandeingriinung GR=162mx7 m gesamt GR = 1.134 gm

Daraus ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von gesamtGR= 516 gm
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Die Grundstlcksflache aller Grundstlcke betragt insgesamt ca. 6.786 gm, so daR
sich eine Grundfl&chenzahl nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO von 0,24 ergibt.

Nach der Matrix der Arbeitsgruppe ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® beim
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwickiung und Umweltfragen ist das zu
bebauende Gebiet als Gruniand Typ B (Grundfléchenzahl 1 und 2 unter 0,35) mit
einem Feldfaktor von 0,35 zu bewerten. Damit ergibt sich eine Ausgleichsflache von
516 gm x 0,35 = 181 gm.

Mit dieser Ausgleichsfiache von 181 gm wird das Grundstlck Flur Nr. 203 der Ge-
markung Straflllach belastet. Das Grundstliick befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde StraRlach-Dingharting. Diese Flache wurde bereits von der Gemeinde
Straltlach-Dingharting und dem Landratsamt Minchen besichtigt. Nach Ansicht des
Landratsamtes Minchen eignen sich die Flachen als Ausgleichsflachen. Diese Fla-
che ist als Biotop Nr. 7935-21 kartiert und dringend verbesserungsbedirftig. In ei-
nem zu errichtenden Okokonto wird diese Ersatzflache fixiert werden und in dem
A/E-Erhebungsbogen an das Bayerische Landesamt fur Umweltschutz gemeldet
werden.

Sonstiges

Far die Neubebauung wird kein Kinderspielplatz ausgewiesen, da in der Regel da-
von ausgegangen werden kann, daR die privaten Gartenflachen als Spielplatz fiir
drei- bis sechsjahrige Kinder ausreichen. Die allgemein zugénglichen Sport- und
Spielflachen in der Umgebung des Rathauses liegen ca. 250 m vom Bebauungs-
plangebiet entfemnt und sind (ber verkehrsarme WohnstraRen erreichbar.

Die Voraussetzungen flr die Nutzung der Sonnenenergie sind am gegebenen
Standort und durch die hauptsachliche Stid- bzw. Westausrichtung der Dacher bei
den bestehenden und geplanten Wohn- und Nebengebguden besonders glnstig. Im
Sinne der Ressourcenschonung, der Entlastung der Umwelt von Luftschadstoffen,
sowie damit auch als Schutz vor schadlichen Emmissionen, wird ein wirtschaftlich
zumutbares MindestmaR der aktiven thermischen Solarenergienutzung empfohlen.

Oberhaching, den 10. Mai 2000

StralRlach-Dingharting, den 1§§‘5%

(1. BUrgermeister )
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