Planbezeichnung : Gemeinde StraRlach-Dingharting

Bebauungsplan fiir das Gebiet

StraBlach-Unterfeld

Ludwig-Thoma-StraBe, Mittelweg, Urspringerstrafe,
umfassend die Flur-Nummern 159, 159/1-13, 159/15-

22, 160, 161, 162, 165, 165/2, 165/3, 216/7 (Teilfla-
che), 216/8, 216/13, 217/1, 219, 220, 223/1 (Teilflache).

Entwurfsverfasser: Architekten

Dipl. Ing. Bernd Jager

Dipl. Ing. Peter Jager
Franz-Josef-StrauR-Str. 2

82041 Oberhaching

Tel 089/6137940, Fax 089/613794-44

gefertigt am: 24. Marz 1994
geandert am: 31. Mai 1995
geéndert am: 01. September 1995
geéndert am: 15. Mérz 1996
geéandert am: 20. Januar 1999

1.1

1.2

1.3

14

1.5

BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfligt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Gber einen rechtsguitigen Fldchennutzungsplan, 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 Fla-
chennutzungsplans begrenzt

im Norden durch allgemeine Wohngebiete,

im Westen durch Allgemeine Wohngebiete (nérdlicher Bereich) und durch Flachen
flr die Landwirtschaft (stdlicher Bereich),

im Stden durch Fléachen fir die Landwirtschaft (westlicher Bereich), Flachen flr den
Gemeinbedarf (mittlerer Bereich) und Dorfgebiete (6stlicher Bereich),

im Osten durch alilgemeine Wohngebiete.

Im Fl&chennutzungsplan ist das gesamte Gebiet als aligemeines Wohngebiet dar-
gestellt. :

Im nérdlichen und &stlichen Bereich grenzt der Bebauungsplan ,Strallach-Mitte* an
den Geltungsbereich an.

Fir das Bebauungsplangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1
der Gemeinde Strallach fiir das Gebiet "Unterfeld" Nr. IV B/3 - BL 82/72, genehmigt
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mit RE vom 18.01.1966 Nr. 136 - 15500 m 60. Dieser Bebauungsplan soll aufgeho-
ben werden.

Andere Bebauungspléne (rechtsverbindlich oder in Aufstellung) grenzen an den
Geltungsbereich nicht an.

Ziele des Bebauungsplans

Far das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht (siehe Anlage).
Diese Bestandsaufnahme enthait die bestehenden Nutzungen, die Grundstlicksgro-
Ren, die Geschofflachenzahl (§ 20 BauNVOQ), die Grundflachenzahl 1 (§ 19 Abs. 2
BauNVO) und die Grundflachenzahl 1 + 2 (§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO). Diese Be-
standsaufnahme zeigt, daR die vorhandene Art der baulichen Nutzung mit dem be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Ubereinstimmt.

Das Mal der baulichen Nutzung ist in diesem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1
der ehemaligen Gemeinde Strallach mit einer GRZ von 0,40 festgesetzt. Diese
Grundflachenzahl wird jedoch teilweise durch Baulinien und Baugrenzen be-
schréankt, so dal sich fur die einzelnen Grundstiicke nach diesem Bebauungsplan
stark unterschiedliche Grundfldchenzahlen als Héchstwerte fir eine zuldssige Be-
bauung ergeben (z.B flr Flur Nr. 216/8 eine GRZ von 0,13 und fur Flur Nr. 161 eine
GRZ von 0,27).

Der Bebauungsplan hat das Ziel, ausgehend von der jetzigen Bebauung und in An-
lehnung an den Bestand der einzelnen Baugebiete, auch fur die zukinftige Bebau-
ung eine einheitliche stadtebaulich sinnvolle Entwicklung zu sichern.

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

e Die bestehende Baudichte, insbesondere die Grundfldchenzahl, soll gesichert
werden. Es ist nur eine mafvolle zusatzliche Bebauung zugelassen, die sich vor-
nehmlich am Bestand der einzelnen Gebiete orientiert. Extremwerte, wie sie im
bestehenden Bebauungsplan zuldssig waren, sollen vermieden werden. Gleich-
zeitig soll durch die Festsetzung der bereits vorhandenen GRZ und GFZ eine
weitere Verdichtung im stdlichen Bereich verhindert werden.

e Durch den Wegfall der Hochspannungsleitung im Bereich der Ludwig-Thoma-
StraRe und der UrspringerstraRe sollen auch in diesem Gebiet zweigeschoRige
Gebaude zugelassen werden. Dies entspricht auch der umliegenden bestehen-
den Bebauung.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfalt den mittleren Bereich des Orts-
teils StralRlach der Gemeinde StraRlach-Dingharting ohne die Bereiche, fir die be-
reits ein Bebauungsplan besteht oder in Aufstellung ist.

Der Planungsumgriff hat ohne die vorhandenen Verkehrsfldchen eine GréRe von ca.
2,9 ha.

Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil bebaut. Es sind im Aligemeinen nur
Wohngeb&ude vorhanden, nur im stidlichen Bereich befinden sich gemischtgenutzte
Gebaude (Wohn- und Geschéftshauser) mit Laden fir den taglichen Bedarf und
dem Filialbetrieb einer Bank.
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Geplante bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan wird das gesamte Gebiet als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO
sollen nicht zugelassen werden, da diese Einrichtungen auch im bestehenden Be-
bauungsplan nicht zugelassen waren und die vorhandene Gebietsstruktur beein-
trachtigen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundfidchenzahl und in Einzelféllen auch der Gescholfla-
chenzahl wurden aus dem Bestand entwickelt. Fir Grundstiicke, deren Grundfla-
chenzahl, bzw. GeschoR¥flachenzahl Gber dem Durchschnitt der umliegenden Be-
bauung liegen, wurden Einzelfestsetzungen getroffen (z.B. Flur Nr. 159/13 oder
159/16).

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

Die Zahl der Wohneinheiten fur Wohngeb&ude wurde mit maximal zwei Wohnein-
heiten je Wohngebaude festgesetzt. Auch hier ist von der vorhandenen Bebauung
ausgegangen worden. Damit soll der Bau von Mehrfamilienhausern in vorhandenen
Wohngebieten entgegengewirkt werden.

Die festgesetzten Mindestgrundstlicksgréen fur Baugrundstiicke wurden aus der
Bestandsaufnahme entwickelt. Damit soll einerseits den Vorgaben des Wasserwirt-
schaftsamtes Gber die MindestgrundstiicksgréRen je Wohneinheit bis zum AnschluRR
an die gemeindliche Kanalisation Rechnung getragen werden, andererseits soll da-
mit die vorhandene Gebietsstruktur erhalten und unerwlnschte Grundstiicksteilun-
gen verhindert werden.

Auf bestimmten Grundstiicken (siehe Festsetzung A.8) kann die festgesetzte
Grundfléache durch Grundfldchen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise um
mehr als 50 % Uberschritten werden (Auflistung in der Anlage zu Begriindung).
Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, bei denen im Bestand die Uberschreitung
von mehr als 50 % z.B. durch besonders lange Garagenzufahrten bereits vorhanden
ist. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird jedoch bei Neubauvorhaben auf die-
sen Grundstlicken diese Uberschreitung nur ausnahmsweise zulassen, um einer
nicht erwlinschten zusétzlichen Bodenversiegelung entgegenzuwirken.

Ausnahmsweise kann auch die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO bei
Grundstticken mit einer GRZ von 0,15 um maximal 20 % erhéht werden, wenn dafir
zum Ausgleich das zuldssige zweite VollgeschoR kein VollgeschoR nach Art. 2
Abs. 5 BayBO ist. Hierdurch soll méglichen Wiinschen nach einer gréReren Nut-
zungsmaglichkeit im Erdgescho? Rechnung getragen werden, ohne daR die Bau-
kérper und die Gesamtnutzung der Gebadude gréRer werden. Diese Ausnahmere-
gelung beschrénkt sich auf Grundstiicke mit einer festgesetzten Grundfléchenzahl
von 0,15 nach § 19 Abs. 2 BauNVO, so daR die mogliche zuséatzliche Bodenversie-
gelung verhaltnismaRig gering sein wird.

Sonstiges

Im Ostbereich des Plangebiets treten aufgrund des von der Griinwalder Strake (St
2072) einfallenden Verkehrslarms geringfliigige Uberschreitungen der schalltechni-
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schen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nach Beiblatt 1 zu DIN
18005, Teil 1 von tags 55 dB und nachts 45 dB auf. Ebenso muf im Nahbereich des
Mittelwegs und der BurgstraBe (HaupterschlieRungsstraen) mit Pegelliberschrei-
tungen gerechnet werden. Deshalb ist beim Bauvollzug bis zu einem StraRenab-
stand von 70 m von der Grinwalder Strae, sowie jeweils bei den straBennachsten
Anwesen entlang des Mittelwegs und der Burgstrale auf den Larmschutz zu achten.
Zur Sicherung des La&rmschutzes sind jeweils besondere SchallschutzmaRnahmen
zu treffen. Im Regelfall ist zum Bauantrag ein Schallschutzgutachten vorzulegen.
Pegellberschreitungen durch die Stellplétze bei der Mehrzweckhalle und den Sport-
platz sind ebenfalls nicht auszuschlieRen.

Im Bauvollzug sind L&rmauswirkungen der KFZ-Stellplétze bei der Mehrzweckhalle
und des Sportplatzes bei Baugesuchen benachbarter Bauvorhaben zu berlicksichti-
gen.

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets ist durch die vorhandene Infrastruktur
gesichert, da die vorhandene Grundflachenzahl nur bei Grundstiicken mit einer GRZ
unter 0,15 erhdht worden ist. Bei allen anderen Grundstiicken wurde vom Bestand
ausgegangen.

ErschlieRungsmaRnahmen und bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.

Das Bebauungsplangebiet liegt zum gréRten Teil im neuen Wasserschutzgebiet der
Gemeinde Griinwald (Schutzzone Il A). Samtliche Neubauvorhaben sind vor Fertig-
stellung an die zentrale Kanalisation anzuschlieRen. Bestehende Geb&ude sind an
die zentrale Kanalisation anzuschlieRen, sobald dies technisch mdéglich ist. Dieser
Anschlu kann voraussichtlich im Herbst 1999 erfolgen. Unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Déchern und Flédchen, auf denen nicht mit wassergeféhrdenden
Stoffen umgegangen wird, ist zu versickern. In der kiinftigen Schutzzone Ill A des
WSG Grinwald ist nur eine breitflachige Versickerung zulassig.

Die in der Anlage beigefligte Bestandsaufnahme ist im Januar 1994 erarbeitet wor-
den. Zwischenzeitlich beantragte Bauvorhaben sind auf der Grundlage der Festset-
zungen dieses Bebauungsplans genehmigt worden. Damit erscheint eine Uberar-
beitung der Bestandsaufnahme zum aktuellen Zeitpunkt entbehrlich.

Oberhaching, den 20. Januar 1999

............ .l eésser

StraBlach-g@ha i{)g, den 30. Marz 1999

e C
95T

Wilhelm Streit
1. BUrgermeister
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