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1.2

1.3

1.4

BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

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

In der 8. Anderung des Fl&chennutzungsplan, rechtsgiiltig seit 27.02.1998, ist das
gesamte Bebauungsplangebiet als reines Wohngebiet dargestelit, mit Ausnahme ei-
ner Flache fir den Gemeinbedarf im Ostlichen Bebauungsplanbereich.

Nach den Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplans wird das Bebau-
ungsplangebiet im Norden und Westen von reinen Wohngebieten, im Osten von ei-
nem allgemeinen Wohngebiet und im Siiden von Fléchen fir die Landwirtschaft be-
grenzt.

Im Norden, Westen und Osten grenzt der Bebauungsplan ,StraRlach-Nord“ an das
Plangebiet an. In diesem ,einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 2 BauGB wird
die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO in den nordlich (6stlicher Teil),
westlich und &stlich angrenzenden Bereichen mit 0,15 und im nérdlich (westlicher
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241

2.2

3.1

3.2

3.3

Teil) angrenzenden Bereich mit 0,20 festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung wird
im noérdlich und westlich angrenzenden Bereich als reines Wohngebiet und im 6st-
lich angrenzenden Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ziele des Bebauungsplans

Entsprechend den Vorgaben der 8. Anderung des Flachennutzungsplans soll dieses
Gebiet stadtebaulich sinnvoll iberplant werden, wobei die Art und das MaR der um-
gebenden Bebauung als MaRstab fur die Planung dienen soll.

Im Einzelnen sind es folgende grundsatzliche Ziele, die die Gemeinde StraRlach-
Dingharting zur Aufstellung dieses Bebauungsplans veranlalt haben:

® Die Hugo-Hofmann-Stralle, von Osten nach Westen verlaufend, ist auf ihrer
Gesamtidnge von ca. 1.100 m auf ihrer nérdlichen Seite zu 100 % und auf ih-
rer stdlichen Seite zu ca. 70 % bereits bebaut. Durch die vorliegende Pla-
nung soll die stdseitige Wohnbebauung entlang dieser StraRe geschlossen
und stadtebaulich sinnvoll geordnet werden.

® Mit der Ausweisung von Bauflachen entlang der Hugo-Hofmann-Stral3e ohne
die Planung weiterer ErschlieBungsstraen nach Siden soll sichergestellt
werden, dal} keine weitere zusétzliche Bebauung in die freie Landschaft ent-
stehen kann.

° Durch die Planung einer intensiven Ortsrandeingriinung soll die Einbindung
des reinen Wohngebiets in die freie Landschaft sichergestellt werden.

® Die Hugo-Hofmann-StraRe soll im Bebauungsplanbereich von ihrer jetzigen
Breite mit 10 m auf eine WohnstraRe mit Straenbegleitgrin und Parkplatz-
flachen zurlck gebaut werden.

e Der Containerstandplatz fir Wertstoffe im 6stlichen Bereich des Bebauungs-
plangebiets soll sinnvoll an die geplante Wohnbebauung angebunden wer-
den.

® Der vorhandene Baumbestand im 6stlichen Bereich des Bebauungsplange-

biets soll erhalten und gesichert werden.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im ndrdlichen Bereich des Gemeindeteils StraBlach
an der stdlichen Seite der Hugo-Hofmann-Strafle, begrenzt im Osten von der Fran-
kenstrae und im Westen vom Mitterstralweg.

Der Planungsumgriff hat insgesamt eine Grée von ca. 1,86 ha einschliellich der
Verkehrsflachen.

Das Gelande ist im wesentlichen eben und bisher landwirtschaftlich genutzt worden.
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3.4

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.24

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 8. Anderung des Fldchennutzungsplans wird das ge-
samte Gebiet als reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festgesetzt. Nicht zuge-
lassen sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nach § 3 Abs. 3 BauNVO, da in der umliegenden Bebauung nur Wohnge-
b&ude ohne Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO vorhanden sind und die den Be-
dirfnissen der Bewohner dienenden Laden und Einrichtungen nur ca. 400 bis 500 m
entfernt im Ortszentrum des Gemeindeteils Strallach liegen.

MaR der baulichen Nutzung

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicke haben alle in etwa eine Flache von
ca. 1.000 gm bis 1.300 gm. Ausgenommen hiervon ist das Grundstick Flur Nr.
177/7 und Flur Nr. 177/12 (Parzelle 8) mit 2.174 gm. Vorgesehen ist eine Grundfla-
che nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 150 gm bis 235 gm, ausgenommen Parzelie 8
mit 385 gm, das entspricht einer Grundflachenzahi von 0,15 bis 0,24 und einer
durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,18, sowie eine Geschofflache nach § 20
BauNVO von 300 gm bis 350 gm, ausgenommen Parzelle 8 mit 650 gm, das ent-
spricht einer GeschoBfldchenzahl von 0,23 bis 0,35 und einer durchschnittlichen
Geschofflachenzahl von 0,30.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird fur Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten festgesetzt. Damit soll der Bau von Mehrfamilienwohnhausern ver-
hindert werden, die sich nicht in die bereits vorhandene Struktur der angrenzenden
Wohngebiete einfliigen wirden. Auch ist die vorhandene verkehrliche Erschlieung
mit WohnstraRen flr eine Bebauung mit Mehrfamilienwohnhdusern nicht geeignet.
AuBerdem wurden zwei VollgeschoRe mit einer Wandhéhe von 6,30 m bzw. von
6,20 m fur die Doppelhauser im westlichen Planungsbereich festgesetzt. Dies ent-
spricht der umliegenden Bebauung.

Auf allen Grundstiicken (siehe Festsetzung A.3.6) kann die festgesetzte Grundfla-
che durch Grundfldchen 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 Grundfidche nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht sinnvoll
ermdglicht werden. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird jedoch bei allen Bau-
vorhaben grundsétzlich darauf achten, dal die Bodenversiegelung so gering wie
mdglich gehalten wird.

Auf der Parzelle 6 wird die nérdiiche Grenze des ,Baufensters” als Baulinie festge-
setzt. Damit soll zumindest an einer Stelle des Baugebiets eine verbindliche Geb&au-
deseite festgelegt werden, um eine monotone Gebé&udestellung der Nordfassaden
entlang der Hugo-Hofmann-Strale zu vermeiden,
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

6.1.

6.2

7.1

7.2

Verkehr und ErschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die Hugo-Hofmann-Strae und die innerdrilichen Erschlie-
Rungsstralen an die Staatsstrale 2072 angeschlossen.

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

Fur den Gemeindeteil Strallach ist der Kanal fertig gestellt. Sdmtliche Bauvorhaben
sind vor Bezug an die éffentliche Kanalisation anzuschliefzen.

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

Die Stromversorgung ist durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke AG, die Beseitigung der Abfalle ist durch die értliche Mullabfuhr gesi-
chert.

ErschlieRungsmalnahmen und bodenordnende Matnahmen sind nicht notwendig.

Immissionsschutz

Im Bereich des reinen Wohngebietes kann es zu méglichen Larm-, Staub- und Ge-
ruchsbelédstigungen durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Nutzflachen kommen.

Im Bereich der Parzelle 12 kann es durch den &stlich benachbarten Standort der
Wertstoffcontainer zeitweise zu Larmemissionen wahrend der Werktage zwischen
7.00 und 19.00 Uhr kommen. Die Gemeinde StraBlach-Dingharting wird bemiht
sein, durch die Anschaffung l&rmarmer Container diese Emmissionen auf ein Min-
destmal zu beschranken.

Zusatzlich wurde das geplante Wohngebaude auf der Parzelle 12 im westlichen Be-
reich des Grundstlicks situiert, so daR ein Mindestabstand von 16 m zum Container-
standplatz gewahrleistet ist. AuRerdem ist das Garagengebdude dieser Parzelle als
zusétzlicher Schallschutz direkt an der dstlichen Seite zum Containerstandplatz vor-
gesehen.

Griinordnung
Der vorhandene Baumbestand soll, soweit er erhaltenswert ist, geschitzt werden.
Bei einer Ortsbegehung ist der erhaltenswerte Baumbestand kartiert und in die

Planzeichnung aufgenommen worden.

Bei der Auswahl der zu pflanzenden Baume wurde insbesondere auf die Auswahl
heimischer Badume und Geholze geachtet.
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Ersatz- und Ausgleichsflachen

Im vorliegenden Bebauungsplangebiet sind alle Grundstlicke nicht bebaut. Fir die
Neubebauung der Parzellen 1 bis 12 ergeben sich folgende Grundfldchen nach § 19
Abs. 2 BauNVO (= GR 1) und § 19 Abs. 4 BauNVO (=GR 2):

Parzelle 1 GR 1 =156 gm GR2=130gm gesamtGR= 286 gm
Parzelle 2 GR1=156gm GR 2 =130 gm gesamt GR= 286 gm
Parzelle 3 GR 1=156gm GR2=130gm gesamtGR = 286 gm
Parzelle 4 GR 1=200gm GR 2=130gm gesamtGR = 330 gm
Parzelle 5 GR1=235gm GR2=130gm gesamtGR = 365gm
Parzelle 6 GR 1=150gm GR2=130gm gesamtGR = 280 gm
Parzelle 7 GR1=175gm GR 2=130gm gesamt GR= 305 gm
Parzelle 8 GR 1=2385gm GR 2=130gm gesamtGR=  515gm
Parzelle 9 GR1=150qgm GR2=130gm gesamt GR= 280 gm
Parzelle 10 GR 1=235gm GR2=130gm gesamtGR=  365gm
Parzelle 11 GR 1=235gm GR2=130gm gesamtGR=  365gm
Parzelle 12 GR 1 =150 gm GR2=130gm gesamtGR = 280 gm
Verbreiterung des MitterstraBweges 1,5 mx 59 m gesamt GR = 89 gm

gesamt GR = 4.032 gm

Die Grundflachen auf den Grundstlicken Flur Nr. 176/1 (Containerstandplatz) und
Flur Nr. 177/2 (Trafostation) bleiben unverandert.

Demgegeniber wird auf den Parzellen 1 bis 12 mit der Flache fir die Ortsrandein-
grunung (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft) eine VerbesserungsmaRnahme durchgefihri.

Ortsrandeingriinung GR =120 mx 10 m = 1.200 gm

205mx 7m=1435gm gesamtGR = 2.635gm
Zusétzlich wird die Hugo-Hofmann-StraBe im Teilbereich zwischen MitterstraBweg
und FrankenstraBe zurlickgebaut. Hier entstehen Flachen fir StralRenbegleitgrin
und Bauminseln.

StraRenbegleitgrin GR=0,75mx 8m= 6 gm
0,75mx 16m= 12gm
0,75mx 4m= 3gm
0,75mx 10m= 8 gm
0,75mx 18m= 14 gm
075mx 20m= 15¢gm
0,75mx 14m= 11gm
0,75mx 20m=15gm
0,75mx 186m= 12gm
0,75mx 17m= 13 gm
0,75mx 14m= 11gm
0,75mx 22m= 17 gm
0,75mx 55m=41gm
0,75mx 2m= 2gm
0,75mx 2dm=18qgm
0,75mx 12m= 9gm gesamtGR= 207 gm
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9.1.

9.2

10.

10.1

Bauminsein GR=25mx 20m= 50 gm
25mx5mx2= 25qgqm
25mx4mx4= 40gm
25mx6mx2= 30gm
25mx3mx3= 23qgm
25mx9m= 23 gm
25mx3m= 8 gm
25mx5mx2= 25qgm gesamt GR= 224 gm

Daraus ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von gesamt GR = 966 qm

Die Grundstiicksflache der Parzellen 1 bis 12 betragt insgesamt ca. 13.979 gm, so
daR sich eine Grundflachenzahi nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO von 0,28 ergibt.

Nach der Matrix der Arbeitsgruppe _Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® beim
Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen ist das mit
den Parzellen 1 bis 12 zu bebauende Gebiet als Grinland Typ B (Grundflachenzahl
1 und 2 unter 0,35) mit einem Feldfaktor von 0,35 zu bewerten. Damit ergibt sich ei-
ne Ausgleichsflache von 966 gqm x 0,35 = 338 qm.

Mit dieser Ausgleichsflache von 338 qm wird das Grundstiick Flur Nr. 203 der Ge-
markung StraBlach belastet. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde StraRlach-Dingharting. Diese Flache wurde bereits von der Gemeinde
Straklach-Dingharting und dem Landratsamt Manchen besichtigt. Nach Ansicht des
Landratsamtes Minchen eignen sich die Flachen als Ausgleichsflachen. Diese Fla-
che ist als Biotop Nr. 7935-21 kartiert und dringend verbesserungsbedurftig. In ei-
nem zu errichtenden Okokonto wird diese Ersatzflache fixiert werden und in dem
A/E-Erhebungsbogen an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz gemeldet
werden.

Sonstiges

Fur die Neubebauung wird kein Kinderspielplatz ausgewiesen, da in der Regel da-
von ausgegangen werden kann, dafs die privaten Gartenfléchen als Spielplatz fur
drei- bis sechsjahrige Kinder ausreichen. Die allgemein zuganglichen Sport- und
Spielflachen in der Umgebung des Rathauses liegen ca. 500 m vom Bebauungs-
plangebiet entfernt und sind Gber verkehrsarme WohnstraBen erreichbar.

Die Voraussetzungen fur die Nutzung der Sonnenenergie sind am gegebenen
Standort und durch die hauptséchliche Std- bzw. Westausrichtung der Dacher bei
den bestehenden und geplanten Wohn- und Nebengebauden besonders gunstig. im
Sinne der Ressourcenschonung, der Entlastung der Umwelt von Luftschadstoffen,
sowie damit auch als Schutz vor schédlichen Emmissionen, wird ein wirtschaftlich
zumutbares MindestmaR der aktiven thermischen Solarenergienutzung empfohlen.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hugo-Hofmann-StraBe-
Mitte“

Der Bebauungsplan ,Hugo-Hofmann-Strafe-Mitte* ist seit dem 21. August 1998
rechtskraftig. Die Anderung umfasst alle Parzellen.
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10.2

10.3

10.4

10.5

Auf den Parzellen wurde die Firstrichtung zwingend entweder parallel oder senk-
recht zur Hugo-Hofmann-Strae festgesetzt. Um jedoch eine bessere Bebauungs-
méglichkeit auch fir Doppelhauser mit nach Siiden liegenden Gartenflachen zu er-
reichen, wird nun hier die Firstrichtung nicht mehr zwingend festgesetzt, so daf z. B.
Einzelhduser in Nord-Suid-Richtung oder Doppelhduser in Ost-West-Richtung mog-
lich sind.

AuRerdem wurden auch Walmdécher zugelassen. Dies entspricht auch teilweise der
umliegenden Bebauung, insbesondere im westlich anschlieRenden bereits bebauten
Bereich.

Die Zahl der VollgeschoRe wurde in zwei VoligeschoRe als Hochstgrenze geéndert.
Dementsprechend ist die Festsetzung A.3.5 eingefligt worden, nach der die Grund-
flache um maximal 20 % Uberschritten werden darf, wenn das zweite GeschoR kein
VollgeschoR nach Art. 2 Abs. 5 BayBO ist.

Folgende Anderungen sind zusétzlich vorgenommen worden:

Parzelle 1 und 2:

Das ehemalige Doppelhaus wurde in zwei Doppelhduser mit insgesamt 300 gm
Grundflache umgeplant, die Stellung der Garagen wurde dementsprechend gean-
dert und die Anzahl der Garagen erhht

Parzelle 3:

Grenzgaragen sind an beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen zuldssig.

Parzelle 6:

Grenzgaragen sind jetzt auch an der westlichen Grundstiicksgrenze zuléssig.

Parzelle 7:

Grenzgaragen sind jetzt anstatt an der westlichen Grundstiicksgrenze an der ostli-
chen Grundstiicksgrenze zuldssig.

Parzelle 8:

Die Parzelle 8 wurde aus den ehemaligen Parzellen 8 und 9 als eine Parzelle aus-
gewiesen. Grund- und Geschossflachen der ehemaligen Parzellen 8 und 9 wurden
addiert und bleiben in ihrer Gesamtgrosse unverandert. Es war der Wunsch des
Grundstiickseigentiimers, &hnliche Bebauungsméglichkeiten zu haben, wie dies
auch auf den Grundstiicken nérdlich der Hugo-Hofmann-Strasse und éstlich der Hu-
bertusstrasse mit einer Geschossflachenzahl von 0,30 moglich ist.

Parzelle 10 und 11 (ehemals Parzelle 11 und 12):
Die vorgeschlagene Grundstucksgrenze swischen diesen beiden Grundsticken

wurde durch die zwischenzeitlich vorgenommene Teilung nach Osten verschoben.
Gebaudestellung, Grund- und Geschossflache bleiben unverandert.
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Parzelle 12:

Zusatzlich wird hier noch eine Grenzgara

ge an der westlichen Grundstlcksgrenze

vorgesehen. Das Gebaude wird um zuséatzlich 3 m nach Osten verschoben.

(Siegel),

32BPHHMITTEB1A

Oberhaching, den 08. Dezember 1999

( 1. Burgermeister ) Withelm Streit
1. Blrgermeister
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Gemeinde StraBlach-Dingharting, Bebauungsplan "Hugo-Hofmann-StraRe Mitte, 1. Anderung", Neuplanung

Bebauungsplan "Hugo-Hofmann-StraBe Mitte, 1. Anderung” Neuplanung
GeschoBfldche und GFZ nach BauNVO § 20 = GF
Grundfldche und GRZ nach BauNVO § 19, Abs. 2 = GR1
Neuplanung

Flur Nr. Parzelle Nettobaufiiche GFZ GF GRZ 1 GR1
177,177/3,177/8 (T) 1 994 gm | 0,31 312gm | 0,16 156 gm
177,177/3, 177/8(T) 2 870gm | 0,36 312gm | 0,18 156 gm
177/4 3 1.288qm | 0,24 | 312gm | 0,12 | 156 gm
177/9 4 1.000 gm | 0,30 300gm | 0,20 200 gm
177/10 5 1.174gm | 0,30 350gm | 0,20 235 gm
177/11 6 1.000gm | 0,30 300gm | 0,15 150 gm
17775 7 1.174gm | 0,30 350gm | 0,15 175 gm
177/12,177/7 8 2.174gm | 0,30 650gm | 0,18 385 gm
177/13 9 1.000gm | 0,30 300gm | 0,15 150 gm
177/15 10 1.305gm | 0,27 350 gm | 0,18 235 gm
177/6 11 1.000gm | 0,35 350gm | 0,24 235 gm
177/14 12 1.000gm | 0,30 300gm | 0,15 150 gm
Gesamt 13.979gm | 0,30 |4.186gm | 0,17 |2.383 gm

Architekten
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Dipl. Ing. Peter Jager

Franz-Josef-StrauB-Str. 2, 82041 Oberhaching
Tel 089/613794-0 Fax 089/613794-44

Bphhmi_1 08. Dezember 1999



