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BEGRUNDUNG
Planungsrechtliche Voraussetzungen

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans begrenzt im Norden von Fléchen fur die Landwirtschaft, im We-
sten vom MitterstraBweg und daran anschlieend von einem Allgemeinen Wohnge-
biet, im Studen von der MuhistraBe und daran anschlieRend von Flachen fir die
Landwirtschaft und im Osten von einem Allgemeinen Wohngebiet.

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. Mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplans sollte das Plangebiet im Zu-
sammenhang mit anderen Anderungen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Fur diese 10. Anderung des Flachennutzungsplans hat bereits die Blrger-
beteiligung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange stattgefunden. Das
Verfahren ist jedoch wegen des negativen Ausgang des Burgerentscheides vom
16.07.2000 nicht mehr weiter verfolgt worden. Mit Gemeinderatsbeschiuf vom
28.10.2001 wurde der Planungsumgriff auf den stdlichen Teil des ehemaligen Pla-
nungsgebietes nordlich der Muhlstrale und ostlich des Mitterstralweges be-
schrankt.
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In einem parallel laufenden Verfahren soll der Flachennutzungsplan in diesem Be-
reich ebenfalls gedndert werden und die Flachen als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt werden.

Im Osten grenzt der Bebauungsplan ,Dorfmitte-West", im Stidwesten grenzt der Be-
bauungsplan ,StraRlach-Siid“ an diesen Bebauungsplan an.

Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat das Ziel, fur das Gebiet, das westlich und gstlich an eine
bestehende Wohnbebauung anschlielt, eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung zu
sichern.

Im Einzelnen sind es folgende grundsatzliche Ziele, die die Gemeinde StraRlach-
Dingharting zur Aufstellung dieses Bebauungsplans veranlaf3t haben:

o Die Baudichte, insbesondere die Grundflachen der Gebaude, soll, wie in den
angrenzenden Bebauungsplénen auch, eine Grundflachenzahl nach § 19
Abs. 2 BauNVO von ca. 0,20 nicht Giberschreiten. Es ist daher nur eine mal-
volle Bebauung zugelassen, die sich in Art und Maf der baulichen Nutzung
vornehmlich am benachbarten Bestand orientiert.

o Es soll eine sinnvolle Weiterentwicklung von Wohnbauflachen erreicht wer-
den, die in unmittelbarer Nahe des Ortszentrums des Oristeil Stralilach lie-
gen. Von hier kénnen alle &ffentlichen Einrichtungen und Geschéafte im
Ortsteil StralRlach fulaufig erreicht werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Planungsumgriff hat ohne die bestehenden Verkehrsflachen der Muhlstrasse
und des MitterstraBweges eine GroRe von ca. 7.893 m?.

im Bebauungsplangebiet fiel das Geléande vor der Altlastensanierung auf dem
Grundstiick Flur Nr. 235 von Nordosten nach Siidwesten um ca. 4 m auf einer Lan-
ge von ca. 100 m ab. Vom einem Vermessungsburo ist im November 1996 ein Ho-
henaufmaf fur das gesamte Gebiet erstellt worden. Zu diesem damaligen Zeitpunkt
sind die Altlasten auf dem Grundstiick Flur Nr. 235 noch nicht beseitigt worden.
Durch die zwischenzeitlich erfolgte Beseitigung dieser Altlasten kann hier der Ge-
landeabfall nun harmonischer gestaltet werden. Im Bebauungsplangebiet werden
die Hohenlinien in Anlehnung an den Bestand dargestelit und fir die einzelnen Bau-
raume die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschof iber NN festgesetzt.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Nicht zuldssig sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe - des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-

waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), da die Zulassung dieser Nutzungen
die geplante Gebietsstruktur beeintrachtigen wiirde.
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MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist auf allen Parzellen und dem Teilbereich B die Grundflache
nach § 19 Abs. 2 BauNVO als absolute Zahl festgesetzt. Fur Einzel- und Doppel-
hauser ist eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von je 160 m? festgesetzt
worden. Wie aus der Berechnung in der Anlage zu ersehen ist, ergibt sich damit ei-
ne durchschnittliche Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,20.

Generell werden zwei VollgeschoRe im Allgemeinen Wohngebiet als Hochstgrenze
festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Bebauung in den benachbarten Berei-
chen. Zusatzlich wird die Wandhéhe auf 6,5 m begrenzt.

Die Zah! der Wohneinheiten fiir Wohngebaude wird mit 2 WE in Einzel- und Dop-
pelhausern festgesetzt. Bei zwei Doppelhaushalften gilt das gesamte Doppelhaus
als ein Wohngebaude. Damit soll dem Bau von Mehrfamilienhéusern im Bebau-
ungsplangebiet entgegengewirkt werden. )

Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO kann durch Grundflachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf den Parzellen 1 bis 4 im Teilbereich A um héchstens
120 m? Uberschritten werden (siehe Festsetzung A.3.4). Damit soll der Platzbedarf
fur Zufahrten, Stellplatze und Wege gesichert werden. Im Teilbereich B darf die
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
héchstens 0,5 tiberschritten werden. Damit soll die Méglichkeit gegeben werden, in
diesem Teilbereich entweder entsprechende Garagen oder alternativ eine Tiefgara-
ge mit den erforderlichen Zuwegungen zu errichten. Die Gemeinde Strallach-
Dingharting wird jedoch bei Bauvorhaben, insbesondere im Teilbereich B des Be-
bauungsplans, darauf achten, dass die erforderliche Bodenversiegelung auf ein
MindestmaR beschrankt bleibt.

Larmschuiz

Bei Bauvorhaben im Alilgemeinen Wohngebiet bis zu einem Abstand von 20 m von
der StraRenmitte ist die Anordnung von zur Beliftung notwendiger Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern nur zulassig, wenn sie hinter einer festen und mit einer
Luftungsmoglichkeit versehenen Verglasung liegen oder die betreffenden Raume
mit einer schallgedampften Luftungseinrichtung ausgestattet werden. Beide Ein-
richtungen durfen die Schalldammung der Geb&udeaufllenhaut nicht mindern.

Im Plangebiet kann es zeitweise zu moglichen Larm-, Staub- und Geruchsbelésti-
gungen durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen
kommen.

Griinordnung

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

Das gesamte Plangebiet ist inzwischen von Altlasten befreit worden (siehe Punkt
8.3).

Bei der Auswah! der Pflanzen und den Festsetzungen fiir die Freiflachengestaltung
war Herr Landschaftsarchitekt Helmut Kihne, WaldstraBe 10, 82544 Egling, fur die
Gemeinde Straflach-Dingharting beratend tatig.
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Ersatz- und Ausgleichsflichen

Da ein Bebauungsplan mit integrierten Grinordnungsplan aufgestellt wird, ist nach
der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung in der
Bebauungsplanung auszugehen:

Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein Aligemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO.

Die festgesetzte GRZ liegt mit 0,20 unter der maximalen GRZ von 0,30.

Im Bebauungsplangebiet liegen nur ehemalige Flachen fur die Landwirtschaft und
die nicht begriinten Flachen der ehemaligen Mullgrube. Diese Flachen haben nur
geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

In den zeichnerischen und textlichen Festsetzﬁngen unter Punkt 7 sind geeignete
MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Die Bodenversiegelung wird durch die Festsetzung 6.3 auf ein Mindestmall be-
grenzt.

Der hochste Grundwasserstand liegt ca. 30 m unter dem natlrlichen Gelénde, so
daR die geplanten Bauvorhaben nicht in das Grundwasser eindringen.

Quellen, Quellfluren, wasserfiihrende Schichten und {iberschwemmte Bereiche sind
im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden.

Private Verkehrsflachen und Stellplatze missen nach der Festsetzung 6.3 als befe-
stigte Vegetationsflachen bzw. mit wasserdurchlassigem Verbundpflaster ausgefthrt
werden. Unter Punkt 18 der Hinweise wurde ein Hinweis zur Niederschlagswasser-
beseitigung aufgenommen.

Durch die geringfugige Bebauung mit insgésamt 10 Einzel- bzw. Doppelhausemn
wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet
mafRgeblich beeintréchtigt.

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Westen und im Osten an eine bestehende Be-
bauung an.

Das Bebauungsplangebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Ho-
henriicken oder Hanglagen und auch keine kulturhistorische oder landschaftspra-
gende Elemente. Durch die Entsorgung der Altlasten auf dem Grundstlick Flur Nr.
235 ist eine verbesserungsbediirftige Situation entstanden. Die ehemalige leichte
Kuppe, die in diesem Bereich vorhanden war, ist durch die Auffullung der Mulldepo-
nie entstanden und war keine natiirliche Hangentwicklung. Im Rahmen des Bauvoll-
zuges ist darauf zu achten, daR sich die geplanten Gebiude an eine leichte Hang-
lage anpassen werden.

Durch eine Heckenbepflanzung an den Grenzen im Norden, Westen und Stden
sind geeignete Manahmen zur Einbindung in die Landschaft vorgesehen.

Durch die Festsetzung der Art und der Dichte der Bepflanzung entstehen im Bebau-
ungsplangebiet 6kologisch wesentlich wertvollere Flachen, als es die vorherige Be-
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wertung der Flachen als landwirtschaftliche Flache und als von Altlasten befreite
Flache war. Deshalb besteht fur das Bebauungsplangebiet kein weiterer Aus-
gleichsbedarf (Siehe auch Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®
Abbildung 8 ,Ausgleich auf dem Baugrundstiick® sowie die Festsetzungen zur Be-
pflanzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB).

Bei der Bestimmung der Ausgleichs- und Ersatzflachen war Herr Landschaftsarchi-
tekt Helmut Kuhne, WaldstraRe 10, 82544 Egling, fur die Gemeinde Strafllach-
Dingharting beratend tatig.

Sonstiges

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes ist durch die vorhandene Infrastrukiur
im benachbarten Ortszentrums des Ortsteils StraRlach gesichert.

Das Bebauungsplangebiet ist durch den N:!itterstrafsweg im Westen und die
Mihlstrake im Stiden an das értliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Altlastenflachen auf dem Grundstiick Flur Nr. 235:

Diese ehemalige Kiesgrube wurde bis in die 50-er Jahre mit unterschiedlichen Mate-
rialien unkontrolliert aufgefulit.

Die Altlastenuntersuchung der Dorsch Consult Ingenieurgeselischaft mbH vom Au-
gust 1996 ergab Schadstoffbelastungen des Stufe 1 Wertes nach dem Altlasten-
leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, sowie einen Methangasgehalt einer Bohrung mit 1,8 %. Nach der Altlasten-
untersuchung wurde empfohlen, den alten Auffllbereich nicht mit einer sensiblen
Nutzung zu tUberbauen.

Auf BeschluR der Gemeinde StraBlach-Dingharting wurde von Mai bis September
1998 die Sanierung durchgefthrt. Die Ausfihrung der Sanierungsarbeiten erfolgten
nach den LAGA (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen und Abfallen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) und dem Sanie-
rungskonzept des Grundbaulabors Minchen, sowie der laufenden Kontrolle des
Landratsamtes Miinchen und des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen.

Der unbelastete Mutterboden wurde vorsichtig abgetragen, um eine Vermischung
mit der darunter liegenden Auffiliung zu vermeiden. Die Aufflllungen wurden unter
standiger Uberwachung durch das Grundbaulabor Minchen getrennt, beprobt und
abgefahren. Einzelheiten hierzu sind dem Abschluftbericht zu entnehmen.

Der Aushub der konterminierten Baden ist solange fortgesetzt worden, bis der sau-
bere Quartarkies erreicht wurde.

Zum Nachweis, daR keine Schadstoffe in den natirlich gelagerten Untergrund ver-
schleppt wurden, sind bei Erreichen der Quartérkiessohle Beweissicherungsproben
entnommen und untersucht worden. Ebenso wurde bei den Béschungen vorgegan-
gen. Alle untersuchten Proben aus dem Sohl- und Wandbereich zeigten keine
grenzwertiiberschreitenden Schadstoffkonzentrationen und gelten als unbelastet.
Nach dem Abtransport der konterminierten Béden wurden die Zwischenlagerflachen
gereinigt und beprobt. Die Analysen ergaben ebenfalls keine grenzwertiberschrei-
tenden Konzentrationen.
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Fir den Wiedereinbau wurde unbelastetes, verdichtungsfahiges Kiesmaterial ver-
wendet. Das Kiesmaterial stammt zum groRten Teil aus dem Kieswerk der Firma
Trink! in Unterbrunn. Far den restlichen Einbau von Ersatzmaterial darf nur unbela-
stetes und verdichtungsfahiges Kiesmaterial verwendet werden.

Die alten, konterminierten Auffilllungen wurden restios entfernt und zum Teil durch
unbelastetes Kiesmaterial ersetzt. Das ausgehobene Bodenmaterial wurde geordnet
entsorgt bzw. verwendet. Das Grundsttck kann somit aus dem Altlastenverdachts-
flachen-Kataster entlassen werden.

Die Stromversorgung ist durch die E.ON Bayern AG gesichert.
Die Mallabfuhr ist durch die &rtliche Miillbeseitigung gesichert.

Samtliche Bauvorhaben im Bebauungsplanbergich werden an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde StraRlach-Dingharting angeschlossen. Der An-
schluf hierfr hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu erfolgen.

Fur die anfallenden Abwasser ist der Anschluf an die gemeindliche Kanalisation
vorgesehen. Der Anschluf hierfGr hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu
erfolgen.

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Méglichkeit bestent, sind Anschliisse an zentrale Energieversorgungs-
und Verteilungssysteme, auf kommunaler und regionaler Ebene, der Errichtung von
Einzelanlagen vorzuziehen.

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

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

Oberhaching, der\g 29. Januar 2003

( Entwurfsverfasser )

Strallach-Dingharting, den 29. Januar 2003

Dr. Walter Brand|
1. Burgermeister



Bebauungsplan"Miihlfeld" Neuplanung

GeschoBfliche und GFZ nach BauNVO § 20 = GF
Grundfliche und GRZ nach BauNVO § 19, Abs. 2 =GR 1

Parzelle Nettobauflache GFZ GF GRZ 1 GR1

P1 705 gm 0,45 320gm | 0,23 160 gm
P2 917 am 0,35 320gm § 0,17 160 gm
P 3 721 gm 0,44 320 gm 0,22 160 gm
P4 808 gm 0,40 320gm | 0,20 160 gm
Teilbereich B 4,742 gm 0,40 = 1.920 gm 0,20 960 gm
Gesamt 7.893 gm 0,41 3.200 gm 0,20 1.600 gm

Nur ca. Angaben der Grundstiicksflachen

gefertigt am 01. Méarz 1899
gedndert am 08. Dezember 1999
geandert am 28. November 2001

geéndert am 26. Juni 2002
geandert am 27. November 2002

MUHLFELDO1-NEUPLANUNG Seite 1 geandert am 29. Januar 2003



