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Die Gemeinde StraBlach-Dingharting erlaft aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,
2,3, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem (GO) diesen Be-

bauungsplan als
SATZUNG
A FESTSETZUNGEN
1. Geltungsbereich
 ETY e e Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs fiir diesen
Bebauungsplan
2. Artder baulichen Nutzung
2.1. Das gesamte Bebauungsplangebiet wird als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO (Baunut-

3.1.

3.2

zungsverordnung) festgesetzt. Zuldssig sind nur Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1
bis 7 BauNVO, Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVQ und Ausnahmen
nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung
11 Zahi der Voligeschofe als Hochstgrenze, z B. 2.
nH+D Zahi der VoligeschoBe als Héchstgrenze, zB. 3, das

dritte VollgeschoB ist als DachgeschoR auszubilden.



33. GR=240 Hochstzuléssige Grundfiiche nach § 19 Abs. 2 BauN-

34

3.5.

3.6.

AT

4.1.
4.2

4.4

VO, z.B. 240 qm.

I=p Es sind nur Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1, 2 und
Nr. 4 bis 7 BauNVO zulassig, z. B. im ersten Volige-
schof. Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

(Wohnen) sind nicht zuldssig.

It=D,W Zusétzlich zu den oben genannten Nutzungen sind hier
auch Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Woh-
nen) zulassig, z.B. im zweiten Voligeschof3.

5WE Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden z.B. 5.
WH = 4,50 Wandhéhe, z.B. 4,50 m. Die Wandhdhe, gemessen von

der Oberkante der StraBenmitte des Oberfeldweges bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Auenkante
der Dachhaut, darf z.B. maximal 4,50 m betragen.

Die Grundflaiche darf durch Grundflaichen nach § 19 Abs. 4 BauNVQO auf den
Grundsticken Flur Nr. 5/3 T Nord und 5/3 T Siid um hdchstens 100 gm, auf den
Parzellen 1 bis 6 und auf den Grundstiicken Flur Nr. 472/11, 472/12 und 472/13 um
héchstens 120 gm und auf den Grundstlicken Flur Nr. 5/4 und 7/2 um héchstens
350 gm dberschritten werden.

Auf den dbrigen Grundstiicken darf die Grundfiache durch Grundfidchen nach § 19
Abs. 4 BauNVO um mehr als 50 % dberschritten werden, wenn dies fir die notwen-
digen Stellpiétze einschlielich ihrer Zufahrten und fir landwirtschaftiiche oder ge-
werbliche Lagerflachen erforderlich ist.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

& nur Einzelhaus zuldssig
A nur Doppelhaus zuldssig
A nur Einzelhaus oder Doppelhaus zuléssig

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB wie foigt festgesetzt

Je Wohngeb&ude sind maximal zwei Woheinheiten zuléssig. Bei zwei Doppelhaus-
hélften gilt das gesamte Doppelhaus als ein Wohngebéude; bei einer Hausgruppe
ist pro Reihenhaus eine Wohneinheit zuldssig (siehe auch Festsetzung 3.5).

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Ausnahme des Grundstiicks Flur
Nr. 472 (Teilflache) abschliefend durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenze



4.5.

4.6,

4.7.

4.8.

4.9

4.10.

5.1.

Auf dem Grundstick Flur Nr. 472 (Teilflache) darf die auf dem Gesamtgrundstick
innerhalb des Bebauungsplans festgesetzte restliche Grundfliche auch auBerhalb
der vorgegebenen Baulinien und Baugrenzen verwirklicht werden.

i Ga | Flachen fur Garagengebéude, Dachneigung wie Haupt-
LR keI gebaude 20° bis 27°. Auf den Parzellen 1 bis 6 und den
Grundsticken Flur Nr. 5/3, 5/4, 7/2, 472/11, 472/12 und
472/13 sind Garagengebédude nur auf den dafiir festge-
setzten Flachen und innerhalb des Bauraumes zulds-
sig. Auf den Ubrigen Grundstiicken sind Garagen auch
auBerhalb der Baugrenzen und Baulinien allgemein

zulassig.
YT TR Tiefgarage mit Angabe der Anzahl der méglichen PKW-
LJetY j Stellplatze
RN | Flachen fur Tiefgaragen mit geschlossenem Rampen-
e bauwerk und Garagentor. Wéande und/oder Decken des
Rampenbauwerkes sind schallabsorbierend auszuklei-
den.
(oo} Flachen fur Nebengebaude gema® § 14 Abs. 1 BauN-
= VO. Nebengebaude sind auf den Parzelien 1 bis 6 und

den Grundsticken Flur Nr. 5/3 und 7/2 nur in den dafir
festgesetzten Flachen und innerhalb des Bauraums
zuléssig, ausgenommen Kompostaniagen, Temrassen
und gedeckte Freisitze. Die Grundfldche der Nebenan-
lagen darf auf den Parzellen 2 bis 6 und dem Grund-
stlck Flur Nr. 5/3 nicht mehr als 12 gm betragen, auf
der Parzelle 1 und dem Grundstick Flur Nr. 7/2 nicht
mehr als 16 gm und auf dem Grundstiick Flur Nr. 5/4
nicht mehr als 45 gm. Die Nebengebaude sind erdge-
schoBig in Holzbauweise (ausgenommen Brandwand
zum Nachbargrundstiick) auszufihren. Der Anbau an
Garagen und bei Kommunbebauung hat profilgleich zu
erfolgen.

Auf den Ubrigen Grundstiicken sind Nebengebaude bis
zu einer Grundfldche von 12 gm je Grundstiick alige-
mein auch auBerhalb der Baulinien und Baugrenzen

zulassig.

Balkone dirfen bis zu einer Tiefe von héchstens 1,25 m an der Giebelseite und ei-
ner Tiefe von héchstens 1,10 m an der Traufseite auch Gber die vorgegebenen
Baugrenzen hinaus errichtet werden. Erker sind unzulassig.

Fur jede Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, davon nach Méglichkeit min-
destens 1 Stellplatz in einer Garage. Erforderliche Stellplatze sind auch auBerhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Fir die Gbrigen zulassigen Nutzun-
gen sind die Mittelwerte der Bekanntmachung iber den Vollzug der Art. 62 und 63
(jetzt Art. 52 und 53) BayBO des Bayer. Staatsministeriums des Innem wvom
12.02.1978, Anlage zu Abschnitt 3, MABI. S. 181, maligebend.

Bauliche Gestaltung

- . Haupffirstrichtung zwingend, Satteldach, Dachneigung
20° bis 27°. Innerhalb eines Bauraumes ist die



5.2

53.

5.4
5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.10.

5.11.

§.12.

6.1.

Dachneigung in der vorgegebenen Bandbreite frei
wahlbar, jedoch ist die Dachneigung innerhalb eines
Bauraumes einheitlich zu wéhien.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Dachflachenfenster sind bis
zu einer GroBe von 0,9 gm zuléssig. Fir jede Dachflache eines Wohngebéudes
(Einzelhaus, Doppelhaushéifte) sind zwei Dachflachenfenster zuléssig.

Als Dachdeckung bei Haupt- und Nebengebduden sind nur ziegelrote Tonziegel,
Dachsteine oder &hnlich wirkende Materialien zuléssig. Dachrinnen, Fallrohre und
sonstige Verblechungen sind in Kupfer, Titanzinkblech oder gestrichenem Zinkblech
auszufihren.

Antennen sind nur als Gemeinschaftsanlage fir jedes Geb&ude zulassig.

Far Auenwénde sind nur verputzte, gestrichene Mauerfidchen oder senkrecht holz-
verschalte Flachen zuléssig.

Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen, metallenen oder zementge-
bundenen Fassadenbauteilen, sowie von Kunststoffplatten und Glasbausteinen ist

unzuléssig.
Femner sind unzuléssig:
« Sichtbetonwénde und Balkonsichtbetonbriistungen,

¢ Lichtgrében und &hnliche Abgrabungen, sowie Aufschittungen,
* Stitzmauem (ber 0,5 m Héhe.

Glasflachen bei Fenstemn und Fenstertaren, die groBer als 0,6 gm sind, sind durch
Sprossen bzw. Kempfer in .stehende” Formate zu gliedemn. Fenster mit einer Hohe
von mehr als 1,0 m missen mit einer Quersprosse gegliedert werden. Fenster und
Fenstertiiren sind in Holzbauweise oder &hnlich wirkenden Materialien herzustellen.

Bei Doppelhdusemn und zusammengebauten Garagen- und Nebengeb&uden sind
Dachneigung, Dachdeckung, First- und Wandhohe sowie die Farbgestaltung jeweils
einheitlich auszufihren. Die Fassaden sind aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschof zuldssig. Werbeanlagen dirfen nicht
selbstleuchtend sein. Werbeanlagen diirfen jedoch nicht an Einfriedungen und nicht
héher als 2,50 m Gber Gelande an Geb&uden angebracht werden.

Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Zellen und Energied4cher sind an Gebaudefassa-
den und in der Dachflache liegend zuldssig. Sie missen in Form, Werkstoff und

Farbe mit der Gebaudegestaltung in Einklang stehen.

Die Rohdeckenoberkante iber dem Kellergescho darf hochstens 0,25 m (iber dem
natiirichen oder dem vom Landratsamt Minchen im Einvemehmen mit der Gemein-

de StraBlach-Dingharting festgesetzten Gelénde liegen.




6.4,

6.5.

7.1.

7.2

7.3.

7.4

Garageneinfahrten, sowie Stellpidtze und deren Zufahrten sind als befestigte Ve-
getationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder mit durch-
lassigem Verbundpflaster auszufihren.

A Zufahrt fiur Garagen

Freiflichengestaltung und Griinordnung

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflidchen sind nur sockellose Holzstaketenzéune mit
einer maximalen Hohe von 1,30 m Uber dem Fahrbahnrand zuléssig.

Zwischen den Grundsticken und an den riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
auch Maschendrahtzdune mit Stahirohrstiitzen und einer maximalen Hohe von
1,20 m zuldssig.

. Baum zu erhalten
. Baum zu pflanzen

groftkroniger Baum, Baum der 1. Ordnung, von der Lage der festgesetzten Baume
kann geringfigig abgewichen werden, wenn technische, verkehrliche oder gestaite-
rische Griinde dies erfordern.
zuléssige Arten und Pflanzgréfie :
Hochstamm, mindestens 3 - 4 x verpflanzt, Stammumfang mind. 18 - 20 cm

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahomn
Acer pseudoplatanus Bergahom
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Fagus silvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

‘ Baum zu pflanzen

kleinkroniger Baum, Bmmdarz Ordnung, von der Lage der festgesetzten Baume
pmmgmmm.mm,mmmmm

Alnus incana Weilerle
Alnus glutinosa Schwarzerie
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Pinus silvestris Kiefer
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Eisbeere
Taxus baccata Eibe

oder

Obstbdume mit Halbstamm, die dem rauhen Klima angepaf3t sind.



7.6.

T.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

T.12.

8.1.

8.4

8.6.

Je 300 gm Grundsticksflache sind ein groBkroniger Baum oder zwei kleinkronige
Baume zu pflanzen. Die im Bebauungsplan festgesetzten zu pflanzenden Baume
werden auf die Gesamtzahl der zu pflanzenden Bdume angerechnet.

Fensterlose Gebéude- und Garagenwénde sind mit Kletter- oder Rankpflanzen zu
begrinen. Zuldssige Arten fiir Fassadengrin:

Aristolochia durior Pfeifenwinde
Hedera helix Efeu
Pathenocissus Quinquefolia ,Engelmanii* Wilder Wein
Polygonum Aubertii Knéterich
Clematis vitalba Heimische Waldrebe ’
Humulus lupulus Hopfen
Vitis vinifera Weinrebe, robuste Sorte
Private Granflache, Ortsrandeingriinung durch Feldge-

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Private Grinfldche, Ortsrandeingriinung durch
Feldgehbizpflanzungen mehrreihig).

Flr Straucher gelten keine Festsetzungen beziglich der Pflanzenauswahl. Grund-
sétzlich sind bei der Gestaltung der privaten Grinflachen jedoch bevorzugt einhei-
mische Gehdlze der potentiell natiirlichen Vegetation zu verwenden. Maximal 15 %
der Straucher dirfen aus anderen Vegetationseinheiten stammen.

O StraRenbegleitgrin

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans gepflanzten Bdume sind ar-
tenentsprechend zu pflegen und zu erhaiten. Bei Abgang von Gehdlzen ist ar-
tenentsprechend nachzupflanzen.

Sonstiges

Das Oberflachenwasser mul auf dem eigenen Grundstiick der Versickerung zuge-
fahrt werden.

+—00 4 MaBangabe in Metern

D00 o Kurvenradius mit MaBangabe in Metern

e S . Abgrenzung der Art und des MaBes der baulichen Nut-
zung

Femmelde- und StromanschluBkésten sind auf Privatgrund unmittelbar hinter der
Stralenbegrenzungs- bzw. der Einfriedungslinie zu errichten.

Schall- und Immissionsschutz

Bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten gilt:

Bei allen Wohngebéuden, an denen nachts Beurteilungspegel von (ber 45 dB(A)
auftreten (bis zu einem Abstand von ca. 45 m von der Télzer Strasse, siehe Anlage
3.2 der schalltechnischen Untersuchung Nr. 00009.1/B des Ing. Biros Tecum GmbH



1.

12.

13.

14.

vom 11.02.2000), sind an den Nord- Ost- und Sidfassaden zur Beliftung notwendi-
ge Fenster von Schiaf- und Kinderzimmem nur zuldssig, wenn sie hinter einer fe-
sten, schallabsorbierend ausgekieideten und mit einer Liftungsmdéglichkeit versehe-
nen Verglasung (Wintergarten, Loggia) liegen oder die betreffenden Raume mit ei-
ner schallgedampften Liftungseinrichtung ausgestattet werden. Die Schalldéammung
der Aussenbauteile von Aufenthaltsrdumen einschliesslich der vorgelagerten Ver-
glasungen und Liftungseinrichtungen, ist anhand der DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, zu bemessen. Die massgeblichen Larmpegelbereiche an den einzelnen
Gebéaudefassaden koénnen der Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung
Nr. 00009.1/B des Ing. Buros Tecum GmbH vom 11.02.2000 entnommen werden.
Diese schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplans.

HINWEISE

472 T Flurstiicknummer, z.B. 472 (Teilflache)

Iz] Parzellennummer z.B. 2

—_— 00— bestehende Grundstlicksgrenze mit Grenzstein
—H——O0— aufzuhebende Grundstiicksgrenze mit Grenzstein

----------- vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze

bestehendes Hauptgebaude
| T - bestehendes Nebengebaude
o '
" j abzubrechendes Haupt- und Nebengebaude
vorgeschlagener Baukdrper
DAY - Grenze des geplanten Wasserschutzgebietes W Il B
der Gemeinde Grinwald

Strom- und Fermnmeldeleitungen sollen nach Méglichkeit unterirdisch verlegt werden.

Samtliche Bauvorhaben im Bebauungsplanbereich werden an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde StraBlach-Dingharting angeschlossen. Der An-
schiut hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauverhaben zu erfoigen.

Fir die anfallenden Abwdsser ist der Anschiuf an die gemeindliche Kanalisation
vorgesehen. Der Anschiul® hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu

erfolgen.

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Moglichkeit besteht, sind Anschiiisse an zentrale Energieversorgungs-
und Verteilungssysteme, auf kommunaler und regionaler Ebene, der Ermichtung von
Einzelanlagen vorzuziehen.



185.

16.

17.

18.

19.

& B

-

C.

. Zuwiderhandiungen gegen
schriften werden geméai Art.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarenergiesysteme soll gegeniiber konven-
tionellen Bauweisen und Techniken, unter Bericksichtigung des geltenden Bau-

rechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, bei Abwagung der wirt-
schaftlichen Moglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden.

Organische Haus- und Gartenabfélle sollen auf dem eigenen Grundstiick kompo-
stiert werden.

Es ist anzustreben, dal bei Grenzbebauung der Garagen- und Nebengeb&ude im
Traufbereich das Vordach maximal 0,50 m auf das Nachbargrundstiick ragen darf,
eine sogenannte Luftraumdberbauung.

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung von Bauverhaben zutage kommen, sind
nach Art. 8 DschG (Denkmalschutzgesetz) meldepflichtig.

- Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Es wird darauf hingewiesen, da8 vorrangig eine breitflachige Versickerung des nicht
schédlich verunreinigten Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungs-
wirkung der belebten Bodenzone und RiickhaltemaBnahmen (z.B. Regentonne) zur
Beregnung der Griinflaichen begriifit wird. Erst wenn alle Méglichkeiten einer breit-
flachigen Versickerung ausgeschoépft worden sind, sollte eine gezielte Versickerung
umgesetzt werden. Als Versickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenver-
sickerung und unter bestimmten Voraussetzungen auch Sickerschéchte bzw. eine
Kombination dieser Anlagen méglich. Das ATV-Arbeitsbilatt A 138 ist zu beachten.

BEBAUUNGSPLAN Hinweis auf angrenzende Bebauungspléne z.B. Be-
STRABLACH-SUD bauungsplan StraBlach-Sid.

Unruhige Putzstrukturen an AuBenwénden sind nicht zuléssig.

Fir jedes Bauvorhaben ist zusammen mit dem Bauantrag ein Freiflachengestal-
tungsplan mit vorhandenem Bestand entsprechend den Festsetzungen dieses Be-
bauungs- und Grilnordnungsplans vorzulegen.

Infolge der Verkehrsidrmimmissionen der Tolzer Strasse (St 2072) kommt es im &st-
lichen Bereich des Plangebietes zum Teil zu erheblichen Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005, Teil 1. Bis zu
einem Abstand von ca. 45 m von der Tolzer Strasse ist besonders auf die Anforde-
rungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu achten.

Im Bauvolizug (auch Freistellungsanzeige) ist seitens des Entwurfsverfassers der

Schall- und Immissionsschutz nach der Festsetzung A.8.6 nachzuweisen und sicher
zustellen.

Ordnungswidrigkeiten

die in diesem Bebauungsplan enthaltenen &rtlichen Bauvor-
89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO als Ordnungswidrigkeit geahndet.



VERFAHRENSVERMERKE

Die bffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs mit Begrindung in der Fas-
sung vom 08. Dezember 1999 hat in der Zeit vom 09. Mérz 2000 bis zum 10. April

2000 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschiulk zum Bebauungsplan in der Fassung vom 10. Mai 2000 wur-
de vom Gemeinderat der Gemeinde Stralach-Dingharting am 10. Mai 2000 gefafit
(§ 10 BauGB).

Die ortsdbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte am 21. Juli 2000, Mit
der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 10. Mai 2000 in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

GEMEINDE STRABLACH-DINGHARTING

BEBAUUNGSPLAN ,,BEIM SCHUSTERBAUER"“
(AM OBERFELDWEG IN STRABLACH)



