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BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1.1 Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfiigt zur Ordnung ihrer baulichen Entwicklung
tiber 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.
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1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

In diesem Flachennutzungsplan sind die Gebiete westlich und &stlich der Dinghartin-
ger StraRe und der Endlhauser Stra3e als Dorfgebiet dargestellt. Die Kirche und das
Landschulheim sind als Flachen fur den Gemeinbedarf dargestelit. Nérdlich der Kir-
che und &stlich der Dinghartinger Strake sind die bereits zum gréten Teil bebauten
Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft dargestelit.

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

Das Bebauungsplangebiet liegt mit Ausnahme des Grundstuicks Flur Nr. 1511/4 und
einer Teilflache des Grundstiicks Flur Nr. 1511/3 im Norden und den Grundstiicken
Flur Nr. 1448/3 und 1448/4 im Suden im Bereich der seit 07. Mai 1992 rechtskraftigen
Satzung Uber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Holzhausen. In dieser Satzung wird das gesamte Gebiet als Dorfgebiet nach §5
BauNVO festgesetzt. Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach
§5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO. Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung
richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Fur das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht (Aufstellung von
GRZ und GFZ siehe Anlage). Diese Bestandsaufnahme enthalt die bestehenden
Nutzungen, die Grundstiicksgrofen, die GeschoRflachenzahl (§ 20 BauNVO), die
Grundflachenzahl 1 (§ 19 Abs. 2 BauNVO) und die Grundflachenzahl 2 (§ 19 Abs. 4
BauNVO). Diese Bestandsaufnahme hat ergeben, daB sich im Planungsgebiet vor
allem landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebsude, Wohngeb&ude, Wohnungen
in ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsgebauden, eine Gaststatte
und ein Landschulheim befinden. Das MaR der baulichen Nutzung ist in Teilbereichen
sehr unterschiedlich. Insbesondere bei den Grundstiicken mit noch vorhandenen
landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsgebauden ist die Grundflachenzahl und die
GeschoBflachenzahl fir die im Bebauungsplangebiet gelegenen Teilgrundstucke re-
lativ hoch.

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

Im Einzelnen sind es folgende grundsatzliche Ziele, die die Gemeinde Strallach-
Dingharting zur Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3
BauGB veranlat haben:

® Die bestehende Baudichte, insbesondere die Grundflachen der Geb&ude, soll
gesichert werden. Es ist nur eine maBvolle zusatzliche Bebauung zugelassen,
die sich vornehmlich am Bestand orientiert.

° Die Erhaltung und die Weiterentwicklung der bestehenden landwirtschaftli-
chen Betriebe und der Gaststatte ist zu sichern, um die vorhandenen dorftypi-
schen Nutzungen im diesem Bereich auch weiterhin zu erhalten.

® Fur die einheimische Bevolkerung ist in maBvoller Weise zusétzlicher Bau-
raum ausgewiesen worden (Grundstiicke Flur Nr. 1448/3 und 1448/4 im Su-
den). Im Rahmen von notariellen Vertragen mit den Grundstickseigentimern
wird sich die Gemeinde StraRlach-Dingharting ein Ankaufsrecht sichern las-
sen, bzw. ein Grundstiick erwerben.
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3.1

3.2

3.3

3.4

41.

4.2,

e Die giebelstandigen Gebaude der bestehenden und ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hauptgebaude sollen im Bereich der Dinghartinger Stralle und
der Endlhauser Strake erhalten bleiben, da diese Geb&ude stadtebaulich pra-
gend sind.

® Grundsatzlich soll bei der Festsetzung der Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO von einer GRZ von 0,15 fur die im Bebauungsplangebiet gelegenen
Grundstiicke und Teilgrundstiicke ausgegangen werden. Grundstlicke mit ei-
ner héheren Grundflachenzahl als 0,15 sollen um ca. 10 % reduziert werden.
Die Nutzungen sollen durch eine geschoRweise Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung nach § 1 Abs. 7 BauNVO festgelegt werden. Die Grundflache
soll dann jeweils als absolute Zahl festgesetzt werden.

LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES GEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaft mit Ausnahme einzelner Gebdude
im Osten den gesamten Bereich des bebauten Ortsteils Holzhausen der Gemeinde
StraBlach-Dingharting.

Der Planungsumgriff hat ohne die vorhandenen Verkehrsflachen eine Groéfe von ca.
6,306 ha.

Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil bebaut. Neben den dorftypischen
Nutzungen von Landwirtschaft und Gaststatte, hat sich insbesondere im Norden und
im Stden eine reine Wohnnutzung entwickelt.

Das Bebauungsplangebiet ist im Bereich der Dinghartinger Strafle und der Endlhau-
ser Strale im wesentlichen eben, 6stlich des Bebauungsplangebietes falit das Ge-
lande leicht ab, westlich des Bebauungsplangebietes steigt das Gelande zum Wald
hin an.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit dem gréBten Teil des Flachennutzungsplans und der Sat-
zung ,Holzhausen* wird das gesamte Gebiete als Dorfgebiet gemall § 5 BauNVO
festgesetzt. Nicht zugelassen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach §5
Abs. 2 Nr. 8 und 9, sowie Vergniigungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVO, da die Zu-
lassung dieser Nutzungen die vorhandene Gebietsstruktur beeintrachtigen wirde.
Gartenbaubetriebe, soweit sie nicht landwirtschaftliche Betriebe sondern Gewerbe-
betriebe sind, und Tankstellen wirden das vorhandene Ortsgefiige durch die zu er-
wartende GrundstiicksgroRe und durch die Betriebsaustibung erheblich storen. Die
bis jetzt vorhandenen Nutzungen im Dorfgebiet sollen durch den Ausschlufl dieser
beiden Nutzungen geférdert und gestarkt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundfléche und der geschoRweisen Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung wurden aus dem Bestand entwickelt (siehe Aniage). Grundsatzlich
ist dabei von einer Mindestgrundflachenzahl von 0,15 ausgegangen worden. Da ein
Teil der Grundstiicke nur mit einem Teilbereich im Bebauungsplangebiet liegt, wurde
fur alle Grundstiicke die Grundflache als absolute Zahl angegeben.
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Auf dem Grundstiick Flur Nr. 1407/2 befinden sich derzeit nur landwirtschaftlich ge-
nutzte Nebengebaude mit einer Gesamtgrundflache von 627 m2 Hier wurde keine
Reduzierung der Grundflache um 10 % vorgenommen, sondern fur eine stadtebau-
lich sinnvolle Bebauung eine Grundflache von 250 m? festgesetzt.

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 1422 befindet sich ein Landschulheim mit einer Haus-
meisterwohnung. Diese Wohnung wurde durch die geschoRweise Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung gesichert.

Fur die giebelstandigen Gebaude westlich und gstlich der Dinghartinger Strale und
der Endlhauser StraRe, die das Ortsbild des Dorfkerns prégen, wurden Einzelfestset-
zungen iber die Mindestgebaudebreite und Mindestgebsudelange durch Baulinien
getroffen, um diese ortstypische, zweigeschoRige Bebauung zu erhalten. Damit soll
erreicht werden, daR die vorhandene dérfliche Anordnung der Gebaude auch bei ei-
ner zukunftigen neuen Bebauung beibehalten wird. Deshalb werden in diesem Be-
reich im Sinne des Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO Gebaudestellungen, die fir das Oris-
bild des Ortsteiles Holzhausen von stadtebaulicher Bedeutung sind, festgesetzt.

Generell wurden zwei VollgeschoRe als Hochstgrenze festgesetzt. Dies entspricht der
vorhandenen Bebauung im gesamten Bebauungsplanbereich. Nur in Einzelfallen
wurde die Wandhohe festgesetzt, z.B. bei den Grundstiicken Flur Nr. 1399, 1401 (T),
1448/3, 1448/4, 1511/3 und 1511/4. Dies ist erforderlich, um eine Anpassung der
Gebaude an die Topographie zu erreichen (z.B. Grundstiicke Flur Nr. 1401 (T),
1448/3, 1448/4, 1511/3 und 1511/4) oder um Gebaude, die nach Art. 2 Abs. 5 BayBO
bereits drei VollgeschoRe haben, in ihrer Wandhshe zu beschréanken (z.B. Grund-
stiick Flur Nr. 1399).

Die Zahl der Wohneinheiten fur Wohngebaude wurde nach dem Bestand bzw. der
umgebenden Bebauung von 2 WE in kleinen Wohngebauden bis zu 4 WE in grofe-
ren Wohngebauden festgesetzt. Damit soll dem Bau von Mehrfamilienhdusern im
Bebauungsplangebiet, soweit maglich, entgegengewirkt werden. Durch eine ge-
schoRweise Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, insbesondere bei bestehen-
den oder ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsgebauden, soll erreicht
werden, dal sich die nicht beschrankbare Zahl von Wohneinheiten in anderen als
Wohngebauden nur in einem bestimmten vorgegebenen Rahmen entwickeln kann.

Wie aus der Bestandsaufnahme hervorgeht, betragt die bestehende Grundflache
nach § 19 Abs. 2 BauNVO 9.992 m? die bestehende GeschofRflache nach § 20
BauNVO betragt 17.619 m? Durch die vorliegenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans erhéht sich die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO um 519 m*
Die zulassige GeschoRflache nach § 20 BauNVO erhoht sich um 3.646 m>.

Diese Erhdhung der GeschoBflache rihrt vor allen Dingen daher, daR eine Reihe von
landwirtschaftlichen Nebengebauden eingescholig ausgefuhrt sind. Dies ist auch bei
der nur geringfiigigen Erhéhung der Grundflachen ablesbar.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans hochstzulassige Gesamtgeschof-
flache nach § 20 BauNVO erhoht sich somit um ca. 20,7 %, die hdchstzulassige Ge-
samtgrundfiache nach § 19 Abs. 2 BauNVO erhdht sich somit um 5,2 %.

Im nérdlichen Bereich (Grundstiick Flur Nr. 1511/4) und im stidlichen Bereich (Grund-
stiicke Flur Nr. 1448/3 und 1448/4) ist von den Festsetzungen des Flachennutzungs-
plans und auch von den Grenzen der Satzung ,Holzhausen* abgewichen worden.
Das zusitzliche Gebaude auf dem Grundstiick Flur Nr. 1511/4 im Norden wurde mit
einer Wandhohe von 4,50 m festgesetzt und moglichst weit nach Osten situiert, um
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5.1.

5.2.

5.3.

Anlage

die vorhandene kleine Kuppe auch weiterhin zu erhalten. Im siidlichen Bereich
(Grundstiicke Flur Nr. 1448/3 und 1448/4) ist eine intensive Ortsrandeingriinung vor-
gesehen, um einem eventuellen Ausufern der Bebauung in die freie Landschaft ent-
gegenzuwirken. Zur Vermeidung von hier ortsplanerisch unerwinschten eigenstandi-
gen Nebengebauden werden Nebengebaude auf den Grundstiicken Flur Nr. 14483,
1448/4 und 1511/4 nur im AnschluB an die Garage zugelassen. Auch diese Bereiche
werden in der 14. Anderung des Flachennutzungsplans, die sich derzeit in Aufstel-
lung befindet, als Dorfgebiet dargestellt.

Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO kann durch Grundflachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO um mehr als 50 % tiberschritten werden (siehe Festset-
zung A.3.6), wenn dies far die notwendigen Stellplatze und fur landwirtschaftliche
oder gewerbliche Lagerflachen erforderlich ist. Damit soll der Platzbedarf insbesonde-
re der noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe und der eventuell hinzukom-
menden Gewerbebetriebe gesichert werden. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting
wird jedoch bei Neubauvorhaben auf diesen Grundstiicken diese Uberschreitung nur
ausnahmsweise zulassen, um einer nicht erwiinschten zusétzlichen Bodenversiege-
lung entgegenzuwirken.

SONSTIGES

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes ist auch durch den maRvollen Zuwachs
von GeschoRflachen durch die vorhandene Infrastruktur gesichert.

ErschlieBungsmaRnahmen und bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.
Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplangebiet nicht bekannt.

Oberhaching, den 17. Dezember 2003

( Entwurfsverfasser )

StraRlach-Dingharting, den 17. Dezember 2003

Dr. Walter Brand|
(1. Burgermeister )
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