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Begrindung

zum Bebauungsplan in der Fassung vom 07.02.1996, umfassend die Grundstlicke FIL.Nr.
485, 487/2, 487/3, 489, 490, 490/2, 490/3, 491, 494, 495, 496, 499, 500 bis 506
und 506/3, sowie Teilflichen der Grundstiicke FI.Nr. 469, 508, 509, 510 und 511.

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde StraRlach - Dingharting hat am 19.02.1992 be-
schlossen, fiir das Gebiet, das stdlich des Ortes StraBlach zwischen der Staats-
straRe 2072 und der KreisstraBe M 5 liegt, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Zur Sicherstellung der Planungsziele wurde fiir das Gebiet am 16.12.1992 eine

Verénderungssperre erlassen.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde StraRlach - Dingharting in der
Fassung vom 27.09.1982, ist das Bebauungsplangebiet mit Ausnahme des
Grundstiicks FI.Nr. 506 als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Das
Grundstiick FI.Nr. 5086 ist als Flache fir die Forstwirtschaft (Wald) dargestellt.

Die Gemeinde StraRlach - Dingharting beabsichtigt, ihren Flachennutzungsplan zu
sndern, der BeschluR zur 7. FNP-Anderung wurde am 15.03.1995 gefal3t. Ziel
der Anderung ist es, im Gemeindegebiet Flichen auszuweisen, auf denen privile-
gierte Bauvorhaben im Sinne des § 35 BauGB ausdriicklich erwilinscht sind und
Bereiche zu definieren, in denen solche Vorhaben aus Griinden des Ortsbildes
und des Landschaftsschutzes ausgeschlossen sind.

Gegebene Situation im Planungsgebiet
Topographische Verhéltnisse

Das Planungsgebiet stellt im Norden den siidostlichen Ortsrand der Ortschaft
StraRlach dar. An dieser Stelle, zwischen den beiden Stral3en, ist auch ein Hoch-
punkt des Gemeindegebiets mit weiter Aussicht nach Siden und Sitidosten, wo
sich bei gutem Wetter ein grandioses Alpenpanorama erdffnet.

Das Gelande wird von Norden nach Siiden von einer pragnanten Kante durchzo-
gen, die sich in die Ortschaft StraRlach hinein fortsetzt und im Planungsgebiet
nach Stidosten auslduft, weshalb dem o0.g. Hochpunkt auch besondere Bedeu-
tung zukommt. Dadurch gliedert sich das Planungsgebiet auch in zwei Teile, die
hoherliegende Kuppe im Norden und die tieferliegenden Teile im Sltden, nordlich
des Waldrands. Das Relief ist auf FI.Nr. 491 durch anthropogene Eingriffe modifi-
ziert: dort befindet sich eine 5 bis 10 m tiefe Abgrabung.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation im Planungsgebiet ist ein Hainsimsen-Bu-
chenwald mit natirlicher Stileichenbeimischung. Davon sind keine Reste mehr
vorhanden, jedoch ist davon auszugehen, daf3 sich diese Vegetationsgemein-
schaft beim Auflassen der landwirtschaftlichen Nutzung relativ schnell wieder
einstellen wirde (> 100 Jahre).

Kulturhistorische Bedeutung

Eine kulturhistorische Bedeutung dieser Fidche ist besonders dadurch gegeben,
weil es sich hier um eine flr diesen Siedlungsraum typische, noch gut ablesbare
Rodungsinsel handelt. Zudem ist ein Einblick in die benachbarte GroR3dinghartin-
ger Rodungsinsel gegeben. Vom Planungsgebiet aus, insbesondere von dem o.g.
Hochpunkt, bestehen Sichtbeziehungen zu den die Rodungsinsel umgebenden
Waldrindern im Westen, Siiden und Osten, weshalb dem Planungsgebiet eine fur
das Landschaftsbild hoch zu bewertende Bedeutung zukommt.
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Der Charakter einer Rodungsinsel entsteht aus dem Kontrast zwischen dem in
der Mitte liegenden, raumlich geschlossenen Dorf, der umgebenden offenen Feld-
flur und dem durch den Waldrand gebildeten rdumlichen Abschliuf3. Diese wichti-
ge Kontrastwirkung ist durch Gartnereien im Planungsgebiet, hierbei insbesonde-
re durch die unmaRst#blichen Bauten (Gewéachshiuser) auf den Grundstiicken
FI.Nr. 490 und 490/3, erheblich gestort.

Vorhandene Griinbestande

Bis auf zwei Alleebdume (Bergahorn) an der ST 2072 und einigen Bédumen in den
Privatgrundstiicken gibt es keine erhaltenswerten Vegetationsbesténde im Pla-
nungsgebiet. Zwischen den landwirtschaftlichen Flachen oder an deren Randern
existieren keine Streifen flir Vegetationsentwicklung.

Im Bereich der Abgrabung sind sekundire Standorte entstanden, die fir die Trok-
kenvegetationsgemeinschaften (B&schungen) oder feuchtlebende Gemeinschaf-
ten (Grund) geeignet waren. Da diese Flache augenscheinlich jedoch zum Abla-
den von Schutt und Mill genutzt wird, kénnen hier noch keine weiteren Aus-
sagen getroffen werden.

Derzeitige Nutzung

Die Fliachen im Umgriff des Bebauungsplans werden hauptséchlich als landwirt-
schaftliche Flachen genutzt. Dabei findet im Wechsel Griinlandnutzung und Nut-
zung als Ackerflache statt.

Die Grundstiicke FI.Nr. 490 und 490/3 (am Hochpunkt des Planungsgebiets gele-
gen) und FI.Nr. 506 (am Waldrand im Stdwesten) werden derzeit als Gartnereien
genutzt. Zum Zeitpunkt des Erlasses der Verdnderungssperre (16.12.1 992) be-
fanden sich auf im Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 480 und 430/3 ein groBes Ge-
wichshaus von ca. 70 m Lange und ca. 10 m Breite. Ostlich davon befand sich
kleineres Gewichshaus von ca. 19 m Linge und ca. 5,50 m Breite. Diese Ge-
wachshiuser stellten bereits eine massive Beeintrdchtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB dar. Nach ErlaR der Verande-
rungssperre wurde ein weiteres Gewéachshaus errichtet, stidwestlich des grofden
Gewichshauses wurde ohne Baugenehmigung ein Geb&ude errichtet.

Fir das Grundstiick FI.Nr. 506, auf dem sich bisher keine gréReren baulichen An-
lagen befinden, ist eine Nutzung als "Erwerbsgartenbaubetrieb mit Blro und

Wohnhaus, ... und Verkaufsgebdude" sowie einigen Gewachshéusern beantragt.
Auch hierbei wire von einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugehen.

Auf dem siidwestlich an FI.Nr. 506 angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 614 wurde
zwischenzeitlich ein Gewachshaus errichtet. Fiir dieses Grundstiick, das sich be-
reits auRerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans befindet, weist der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde "Flache fur die Forstwirtschaft” (Wald) aus.
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Auf den Grundstiicken Fl.Nr. 487/3 und 490/2 ist jeweils ein Haus vorhanden,
das zu Wohnzwecken genutzt wird. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 487/2, am nord-
lichsten Punkt des Planungsgebiets, befindet sich ein kleines, alteres Transfor-
matorenh&uschen mit ca. 8-10 m Hohe.

Planerischer Leitgedanke
Stadtebauliche Zielsetzung

Die Bauleitplanung der Gemeinde StraRlach-Dingharting baut auf klaren Ord-
nungsprinzipien fur die gemeindliche Entwicklung auf und beachtet die land-
schaftlichen Gegebenheiten genauso wie die baulichen Voraussetzungen. Ein
wichtiges Merkmal der Planung ist die weitgehende Wahrung der alten Sied-
lungsform mit der Lage der Ortskerne im Mittelpunkt landwirtschaftlich genutzter
Flachen, welche vom Wald umschlossen sind.

Bei der Ortschaft StraRlach handelt es sich um eine historische Rodungsinsel, die
auch heute noch - trotz Neubautétigkeit auch in StralRlach - gut erkennbar ist.
Die Rodungsinsel ist nach Siden zu offen, was eine freie Sichtbeziehung bis zu
den Alpen ermdéglicht.

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting beurteilt die Erhaltung des Charakters der
Rodungsinseln und die Freihaltung der Sichtbeziehung als besonders wichtiges
landschaftliches und ortsbildprédgendes Element, das es zu erhalten und zu si-
chern gilt.

Der Bereich stdlich von StraRlach soll daher von (weiterer) Bebauung, auch von
privilegierter Bebauung durch die Landwirtschaft nach &8 35 BauGB und von ge-

nehmigungsfreien Vorhaben im Sinne des Art. 69 Abs. 4 und 5 BayBO freigehal-
ten werden.

Die Gemeinde StraRlach - Dingharting ist jedoch bemiiht, die Existenzgrundlage
von Landwirtschaft und Gartenbaubetriebe im Gemeindegebiet nicht unberiick-
sichtigt zu lassen. Vom Gemeinderat wurde daher eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans beschlossen, mit der die Bebauungsmaéglichkeiten im sog. Aulzen-
bereich geregelt werden soll: im Flachennutzungsplan sollen Bereiche definiert
werden, wo privilegierte Bauvorhaben im Gemeindegebiet sinnvoll untergebracht
werden kénnen und wo sie aus landschaftlichen Griinden oder aus Ortsbildgrin-
den ausgeschlossen werden missen.

Diese Vorgehensweise erscheint zur Erhaltung und Bewahrung der vorhandenen
Situation der Rodungsinseln dringend geboten. Ziel der Flachennutzungsplanan-
derung ist daher neben der Sicherung des groRrdumigen Charakters der Rodungs-
insel auch die Schaffung von Bereichen insbesondere auch fir Gartenbaubetriebe
in geeigneter Lage im Gemeindegebiet. Da Gartenbaubetriebe zum Teil auch auf
fremdem Grund betrieben werden, kommt eine Verlagerung innerhalb des Ge-
meindegebiets in Betracht. Die Gemeinde unterstiitzt eine Verlagerung im Rah-
men ihrer Moglichkeiten.

Ohne regelnden Eingriff der Gemeinde wiirde eine weitere Zersiedelung der heute
noch freien Bereiche der Rodungsinseln drohen. Mit den Arbeiten an der Flachen-
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nutzungsplandnderung wurde bereits begonnen. Da hierzu jedoch umfangreiche
Untersuchungen und auch Abstimmungen mit den Zielsetzungen des (z.Zt. eben-
falls in Arbeit befindiichen) Landschaftsplans notwendig sind, soll der besonders
empfindliche Bereich slidlich des Ortes StraRlach im Vorgriff auf die Ausweisun-
gen des Flachennutzungsplans durch diesen Bebauungsplan gesichert werden.
Die FNP-Anderung wird diese Planung entsprechend beriicksichtigen.

Grinordnerische Zielsetzungen

Die vorhandenen Bidume im Plangebiet sollen erhalten werden. Da ein Freihalten
der weiten Flache griinordnerischer Leitgedanke ist, wird ansonsten mit der Neu-
anlage von Feldgehélzen (Hecken) und Gehdlzgruppen bzw. Einzelgehdlzen spar-
sam umgegangen; diese sind vor allem im tieferliegenden Bereich vorgesehen,
um die freien Sichtbeziehungen nicht zu storen.

Die Staatsstralze 2072 soll als Bergahornallee gestaltet werden, was wohl dem
historischen Bild entspricht und ihre Bedeutung fiir das gesamte Gemeindegebiet
unterstreicht.

Auf dem Hochpunkt des Planungsgebiets (zwischen FI.Nr. 489 und 490/3) soll
eine markante Baumgruppe, bestehend aus Buchen oder Eichen angelegt wer-
den, die sich zu einer "StraBlacher Ludwigshéhe” entwickeln soll. Diese Baum-
gruppe soll den topographisch bedeutenden Punkt betonen, den Zusammenlauf
zweier wichtiger Stralken und den Ortseingang kennzeichnen und auch aus Sicht
der Erholung (z.B. Bank fur Spaziergénger mit guter Aussicht) eine wichtige Rolle
spielen.

Die StraRe nach Grofddingharting soll nur mit vereinzelten heimischen Obstbau-
men (keine Kultursorten) rdumlich gefal3t werden, die keine Konkurrenz zu der
Bergahornaliee der ST 2072 darstellen und die auch die freien Blickbeziehungen
nicht behindern.

Der nérdliche Waldrand soll durch einen mindestens 10 m breiten Streifen, der
nicht landwirtschaftlich genutzt wird, naturnah entwickelt werden, d.h. hier soll
sich eine natlrliche Abfolge Wald - Geholzsaum - Staudenflur etablieren.

Die Abgrabung stellt einen Fremdkorper in der Landschaft dar und kann (nach
Kldrung der Altlastenfrage) als Feucht- bzw. Trockenbiotop ausgebaut werden.
Dies kann die agrarisch gepragte Landschaft bereichern und ist besonders unter
faunistischen Gesichtspunkten erstrebenswert.

Fir die landwirtschaftlichen Flachen solien Feldrandstreifenprogramme zur An-
wendung kommen und einzelne Feldgeholze gepflanzt werden. Dies gilt insbe-
sondere fir die Flachen im S{idwesten des Plangebiets.
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Festsetzungen des Bebauungsplans
Baurechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die im Umgriffsbereich liegenden Fidchen entsprechend
der Ausweisung im Fldchennutzungsplan und der c.g. Zielsetzungen &rtlicher und
tibersrtlicher Planungen als Flache fir die Landwirtschaft fest. Diese Festsetzung
gilt auch fur das im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Flache fir die Forst-
wirtschaft festgesetzte Grundstiick FI.Nr. 506. Die bebauten Grundstiicke FI.Nr.
487/2, 487/3 und 490/2 werden als Private Grinflache festgesetzt.

Zur Sicherstellung der Freihaltung werden im Bereich der als Flache fur die Land-
wirtschaft festgesetzten Flache die Bebauungsmdglichkeiten nach § 35 BauGB
und nach Art. 69 Abs. 1 Nr. 4 und b BayBO von der Zuldssigkeit ausgeschios-
sen.

Die vor Erlal? der Veranderungssperre zuldssigerweise (genehmigungsfrei} errich-
teten Gewéchshuser sind im Bebauungsplan als Bereich gekennzeichnet, in dem
als Ausnahme vom generellen Ausschluf® der Bebauungsmdglichkeit die Errich-
tung von Gewichshidusern gem. Art. 69 Nr. 5 BayBO zulassig sind. Das ohne
Baugenehmigung errichtete Gebdude und das nach Erlal® der Veréanderungssperre
errichtete Gewéchshaus sind nicht in den Bebauungsplan eingetragen. Damit soll
eine nachtragliche Legalisierung unerwiinschter baulicher Anlagen vermieden
werden.

Im Bereich der Privaten Grinflachen sind die bestehenden Geb&aude mit Baulinien
umgrenzt; hiermit wird dem Bestand Rechnung getragen. Die Zahl der Wohnein-
heiten wird in zuldssigen Wohngebduden auf max. 2 Wohneinheiten je Wohnge-
biude beschrankt. Als stadtebauliche Begriindung im Sinne des 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB fiir diese Beschrédnkung wird die Lage im Auf3enbereich, weitab des im
Zusammenhang bebauten Ortsbereichs angefihrt.

Werbeanlagen sind im Plangebiet generell unzuldssig, da sie dem léndlichen Cha-
rakter nicht entsprechen.

Grinordnerische Festsetzungen

Die landwirtschaftlichen Flachen unterhalb der Hangkante im Sldwesten des
Plangebiets sind als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft gekennzeichnet. Dies bedeutet, daR hier eine Extensivierung der Fl&-
chen angestrebt wird, die durch Dauergriinlandnutzung erreicht werden kann.
Die Fidchen werden entweder zweimal im Jahr geméaht oder beweidet. Umtrieb-
beweidung wird dabei ausgeschlossen, da diese Bewirtschaftungsform zu einer
starken Artenverarmung fihrt und zuviele Gberschiissige Nahrstoffe ins Grund-
wasser eingebracht werden. Dies ist gerade in der Gemeinde Stral3lach als sehr
problematisch anzusehen, da hier aufgrund landwirtschaftlicher Uberdiingung
erhdhter Nitratgehalt in den gemeindlichen Quellen zu verzeichnen ist.

In dem als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
gekennzeichneten Bereich befinden sich auch schwerpunktmaRig die Einzelmal-
nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft; folgende MalRnahmen sind
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vorgesehen und werden hier kurz erldutert:

Die MaRnahmenflache: Entwicklung einer typischen Waldrandabfolge befindet
sich am nérdlichen Rand des bestehenden Waldes, wo durch die starke Ver-
schattung intensivere agrarische Bewirtschaftung nicht sinnvoll ist. Der Wald-
saum entwickelt sich - evtl. unterstltzt durch Pionierarien - schnell von selbst
und stellt floristisch und faunistisch ein wertvolles und artenreiches Biotop
dar.

Bei den Feldgehdlzen wurden niedrige, heimische Straucharten gewéhlt, damit
der Blick auf den Waldrand und die Weite der Landschaft nicht verioren geht.
Damit diese Gehélzstreifen dkologisch funktionsfahig werden, sollen sie min-
destens 10 m breit gepflanzt werden.

Die Gehdlzgruppen bzw. Einzelgeholze wurden vorwiegend unter landschafts-
isthetischen Aspekten gesetzt. So wird der Hochpunkt der Kuppe, der gleich-
zeitig Ortseingang und Kreuzungspunkt zweier wichtiger Stral3en darstellt,
durch zwei parallele Baumreihen (Eichen und Buchen) weithin sichtbar betont.
In der Fliche selbst werden wenige Einzelbdume als Merkpunkte gesetzt, um
so topographisch wichtige Punkte (HangfuR) zu kennzeichnen.

Die Alleebaumpflanzung entlang der ST 2072 orientiert sich am Bestand, wes-
halb Bergahorn verwendet wurde. Diese Baumart hélt auch bis zu einem ge-
wissen Grad Belastungen, die der StraRenverkehr mit sich bringt aus. Wichtig
ist hierbei, dal Baume 1. Ordnung verwendet werden, um durch die Bepflan-
zung eine Hirarchiesierung der GemeindestraRen zu erreichen. (nachrichtlich
aus: VorUberlegungen zum Landschaftsplan, Bliro Burkardt, Freising)

Die Alleebdume stehen in einem mindestens 5 m breiten, unbefestigten Wie-
senstreifen, in dem die Strafzenabwaésser versickern kénnen. Dieser Wiesen-
streifen soll eine selbstverstindliche Zasur zwischen der StraRe und den an-
grenzenden Feldern darstellen. Der Wiesenstreifen wird zweimal im Jahr ge-
maht.

Die KreisstraRe M 5 nach GroRdingharting wird an einigen Stellen mit heimi-
schen Obstbdaumen bepflanzt (z.B. Apfel, keine Kultursorten). Diese punktuelle
Bepflanzung soll keine Konkurrenz zur strengen, regelméRigen Alleebaum-
pflanzung entlang der ST 2072 darstellen und den Blick nach Siiden offen-
halten.

Die Einfriedungen der Griinlandflachen sollen, falls sie bei Beweidung erfor-
derlich werden, nur aus einfachen, max. 1 m hohen Feldz&unen mit Holzpfidk-
ken und Holzquerlatten oder Stacheldraht bestehen. Andere Arten von Ein-
friedungen sind nicht zuldssig, da sie innerértliche Einfriedungen darstellen
und nicht dem Charakter der offenen Landschaft entsprechen. Bei einer Be-
weidung durch Pferde dirfen die Einfriedungen in Ausnahmeféilen auch héher
als 1 m sein. Fir die bebauten Grundstiicke im Umgriff des Bebauungsplans
gelten die Regelungen der "Ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Ge-
meinde StraRlach - Dingharting vom 28.03.1884 in ihrer zum jeweiligen Zeit-
punkt giltigen Fassung.
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Die Gemeinde StraRlach - Dingharting sieht Realisierungsmdglichkeiten fur samt-
liche im Bebauungsplan aufgezeigten grinordnerischen MaRBnahmen ausschlief3-
lich auf freiwilliger Basis und nur im Zusammenwirken mit den betroffenen
Grundeigentiimern sowie ggf. den Gebern von Férdermittein. Als Férderprogram-
me bieten sich sowohl das Landschaftspflegeprogramm wie auch das Kulturland-
schaftsprogramm an. Die Untere Naturschutzbehore hat ihre Bereitschaft zur
Hilfestellung dazu angeboten.

Altlasten

Auf dem Grundstiick FI.Nr 491 befindet sich eine teilweise wiederverfillte Ab-
grabungsfldche (siehe Abschnitt 2.1). Nach Angaben des Wasserwirtschafts-
amtes Miinchen bestehen keine begriindeten Hinweise aus eine Verfiillung mit
umweltgefdhrdenden Stoffen. Da jedoch keine Untersuchungsergebnisse vorlie-
gen, kann das Vorhandensein von Altlasten nicht grundsétzlich ausgeschlossen

werden.

Immissionsschutz

Auf Anregung der Immissionsschutzbehdrde wurden in die Satzung des Bebau-
ungsplans Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz aufgenommen. Zu
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir die vorhandenen
Wohngebdude kommt es zum einen durch die beiden das Bebauungsplangebiet
tangierenden Straen St 2072 und M 5, zum andern auch durch den Gértnerei-
betrieb auf FI.Nr. 490 und 490/3. Durch die Gértnerei kann es darlUberhinaus
noch zu Geruchsbeeintrachtigungen kommen.

Zur Bewaltigung der Immissionsproblematik sind in die Satzung unter Abschnitt
A.7 einige Festsetzungen aufgenommen, die bei Um- oder Erweiterungsmalnah-
men an den bestehenden Gebduden zum Tragen kommen.

Gemeinde STRASSLACH - DINGHARTING
StraRlach - Dingharting, den 26.10.1998

..............................................

(Wilhelm Streit, 1. Blrgermeister)



