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1.1

1.2

1.3

BEGRUNDUNG
PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfugt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uber einen rechtsgliltigen Flachennutzungsplan, 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 Darsteliungen des Fla-
chennutzungsplans begrenzt im Norden durch ein Dorfgebiet und Flachen fur die
Landwirtschaft, im Stden und Westen durch Flachen fur die Landwirtschaft und im
Osten durch die Staatsstrafte 2072 und daran anschlieRend durch Flachen fur die
Landwirtschaft.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Gebiet mit Ausnahme der Staatsstrale
2072 als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Parallelverfahren der 9. Ande-
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1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

rung des Flachennutzungsplans werde die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur diesen Bebauungsplan geschaffen.

im Norden grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Beim Schusterbauer® an die-
sen Bebauungsplan an.

Die Grundstiicke Flur Nr. 472 (T), 485/4, 485/5, 486 (T), 487, 518 (T) sowie ein Teil-
bereich des Stralenbereichs des Grundstiicks Flur Nr. 510 liegen im Bereich des
geplanten Wasserschutzgebietes W 1l B der Gemeinde Grunwald.

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Die bestehende Wohnbebauung am Kreuzweg soll in ihrem Bestand gesichert und
die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO des Bestandes als absolute Zahl
fur die Grundstiicke Flur Nr. 485/2, 485/3 (T) und 487 festgesetzt werden.

Die nicht landwirtschaftlich genutzten privaten Grunflachen mit teilweisem Baumbe-
stand auf den Grundstiicken Flur Nr. 472 (T), 485/4 und 485/5 sollen in ihrer Eigen-
art erhalten bleiben und durch zusatziiche heimische Obstbaume als Streuobstwiese
erganzt werden.

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfigt derzeit Gber ein Gewerbegebiet west-
lich des Ortszentrums von StraRlach am MitterstraBweg. Dieses Gewerbegebiet muf
aus folgenden Griinden als ortsplanerische Fehlentwicklung betrachtet werden:

o Das Gewerbegebiet ,Mitterstraweg" ist nur tiber OrtsstraRen (Muhlstrate und
MitterstraRweg) , die durch Dorfgebiete und Allgemeine Wohngebiete fluhren, von
der Staatsstrafe 2072 her zu erreichen.

e In einer Entfernung von ca. 150 m sidlich und 200 m éstlich des Gewerbegebie-
tes Mitterstralweg® liegen Allgemeine Wohngebiete. Eine Erweiterung dieses
Gewerbegebietes wiirde die Konflikte hinsichtlich der Larmemissionen nur erho-
hen.

e Zur Entscharfung dieser Situation werden von der Gemeinde Stralilach-
Dingharting Uberlegungen angestelit, diese Fehlentwicklung zu korrigieren und
das Gewerbegebiet ,MitterstraBweg"” in ein Mischgebiet zu &ndern.

Daher soll zur Sicherung von Arbeitsplatzen, insbesondere fur bestehende Gewer-
bebetriebe, die sich noch innerhalb des Ortskerns des Gemeindeteils Strafilach be-
finden, sinnvolle Standortalternativen vorgegeben werden.

Bereits im Jahr 1992 wurde im Auftrag der Gemeinde StrafRlach-Dingharting vom
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen eine Strukturanalyse Uber
magliche Standorte von Gewerbeflachen im Bereich StraRlach erstellt. Diese Struk-
turanalyse hat 10 mégliche Standorte untersucht und bewertet.

o Der Standort 1 (stidlich der Hugo-Hofmann-Stralte) kommt danach wegen seiner
direkten Nahe zur geschlossenen Wohnbebauung nicht in Betracht.

e Der Standort 2 (im nérdlichen Bereich der Grunwalder Strake) kommt danach
ebenfalls wegen seiner direkten Nahe zur geschlossenen Wohnbebauung nicht
in Betracht.

Dieser Standort widerspricht jedoch auch noch den Festsetzungen der 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans, in dem diejenigen Bereiche gekennzeichnet
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sind, in denen dem Erhalt des Charakters der Rodungsinsel, dem Schutz der Ei-
genart und Schoénheit von Natur und Landschaft und der Erholungsnutzung in der
Abwagung Vorrang gegeniber anderen Belangen, insbesondere der Bebau-
ungsmoglichkeiten im Aulenbereich, eingeraumt wird. Zusatzlich liegt dieser
Standort im Wasserschutzgebiet Zone Ill A der Gemeinde Grinwald. Nach dem
Verbotskatalog Nr. 6.2 ist hier die Ausweisung eines neuen Baugebietes im
Rahmen der Bauleitplanung verboten.

Der Standort 3 (6stlich des Dorfgebietsstreifens zwischen Griinwalder StraRe und
Deisenhofener Weg) wére nach Ansicht der Strukturanalyse fiir eine Ausweisung
von Gewerbegebietsflachen in beschrénkten Umfang geeignet.

Dieser Standort widerspricht jedoch den Festsetzungen der 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplans. Zusatzlich liegt dieser Standort im Wasserschutzgebiet Zone
Il A der Gemeinde Griinwald. Nach dem Verbotskatalog Nr. 6.2 ist hier die Aus-
weisung eines neuen Baugebietes im Rahmen der Bauleitplanung verboten.

Der Standort 4 (6stlich anschlieBend an das Dorfgebiet stidlich des Deisenhofe-
ner Weges und ostlich der Tolzer StraRe) eignet sich ebenfalls nicht zur Auswei-
sung eines Gewerbegebietes, da die landwirtschaftlichen Betriebe von den da-
hinter liegenden landwirtschaftlichen Flachen abgeschnitten und in ihrer Funktion
eingeengt werden.

Dieser Standort widerspricht jedoch den Festsetzungen der 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplans.

Der Standort 5 (westlich des Dorfgebietes am Oberfeldweg) wirde ebenfalls zu
Konflikten mit der vorhandenen Wohnnutzung sowie zu einer Abschneidung der
landwirtschaftlichen Betriebe von ihren Nutzflachen fuhren.

Der Standort 6 (Gewerbegebiet MitterstraBweg") wird grundsétzlich als Erweite-
rungsmoglichkeit fur zusatzliche Gewerbeflachen betrachtet. Dieser Standort wird
jedoch wegen seiner Insellage im AuRenbereich ortsplanerisch als Fehlentwick-
lung bezeichnet. Auch eine Erweiterung des Gewerbegebietes zu den Gemein-
bedarfsflachen im Ortszentrum von Straflach erscheint nach der Strukturanalyse
wegen der Konfliktsituation zur vorhandenen Wohnbebauung und der Blockie-
rung von Erweiterungsmaglichkeiten von Gemeinbedarfseinrichtungen nach We-
sten problematisch.

Der Gemeinde StraRlach-Dingharting erscheint dieser Standort auch deshalb
ortsplanerisch nicht sinnvoll, da dieser vorgeschlagene Standort nur unzurei-
chend tiber Wohngebiete von der StaatsstraBBe 2072 erreichbar ist.

Der Standort 7 (Gebiet zwischen Kreuzweg, Oberholzweg und Staatsstralte
2072) liegt aufterhalb der vom Strakenbauamt Minchen festgelegten Ortsdurch-
fahrten. Durch eine Bebauung des gesamten Areals wirde eine durchgehende
Bebauung westlich der Staatsstralte 2072 von der nordliichen Gemeindegrenze
bis zum Waldrand im Stiden entstehen. Der freie Landschaftsraum wiirde dann in
diesem Teilbereich verschwinden. Zu prifen sei jedoch, ob im direkten Anschiuf
an die bestehenden Wochenendgrundstiicke stdlich des Kreuzweges eine
Teilflache einer gewerblichen Bebauung zugefihrt werden kann, auch wenn dies
vom Standpunkt der Ortsplanung nicht unbedenklich erscheine.

Der Standort 8 (Gebiet sudlich der Einmindung der Kreisstrae M 5 in die

StaatsstraBe 2072) liegt im AuBenbereich und hat keine Bindung zum Hauptort.
Der Erhaltung der Landschaft komme hier besondere Bedeutung zu. Eine Zu-
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nahme des Verkehrs durch ein Gewerbegebiet wird die Verkehrssituation an der
Kreuzung erheblich verscharfen.

Dieser Standort widerspricht ebenfalls den Festsetzungen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans und den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Oberfeld”.

Der Standort 9 (nérdlich des Ortsteils Hailafing und ostlich der Staatsstralle 2072)
ist iberwiegend als Bannwald festgesetzt und grenze direkt an Reine Wohnge-
biete an. Eine Nachbarschaft von Reinem Wohngebiet und Gewerbeflachen er-
scheint aus immissionsschutzrechtlichen Griinden jedoch ausgesprochen be-
denklich.

Dieser Standort widerspricht ebenfalls den Festsetzungen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans.

Der Standort 10 (westlich der Kreisstrake M 5 und ostlich des Waldes beim
Ortsteil Hailafing) habe keinen Zusammenhang mit den Ubrigen Baubereichen
der Gemeinde StraRlach-Dingharting. Ortsplanerisch wére es falsch, hier zwi-
schen den Baubereichen der Ortsteile StraRlach und GroBRdingharting einen neu-
en Baubereich in der freien Landschaft, der hier besondere Bedeutung zukommt,
entstehen zu lassen.

Dieser Standort widerspricht ebenfalls den Festsetzungen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans.

Unter Abwagung aller Gesichtspunkte, die in der Strukturanalyse im einzelnen dar-
gelegt worden sind, ist aus Sicht der Gemeinde StraRlach-Dingharting der Stand-
ort 7 mit einer, wie in der Strukturanalyse vorgeschlagenen, reduzierten Flache aus
folgenden Griinden sinnvoll:

Die Standorte 1, 5 und 6 sind wegen ihrer unmittelbaren Nahe zu Wohnbaufla-
chen nicht als Gewerbegebietsflachen geeignet.

Die Standorte 2 und 3 liegen im Wasserschutzgebiet Zone Il A der Gemeinde
Grunwald

Die Standorte 2, 3, 4, 8,9 und 10 widersprechen den Festsetzungen der 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans.

Das geplante Gewerbegebiet hat einen Abstand mindestens 220 m zum siid-
westlich angrenzenden Wald. Der Charakter der Rodungsinsel bleibt weiterhin
erhalten. Das Plangebiet widerspricht auch nicht den Festsetzungen der 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Staatsstrale 2072 und ist damit optimal
an die tberortlichen StralRen angebunden.

Durch die Begrenzung der Wandhohen auf héchstens 7,0 m im Gewerbegebiet
wird eine riegelférmige Bebauung vermieden. Diese Wandhohe entspricht in etwa
auch den Wandhoéhen von zweigeschofligen Wohngebéauden.

Die Begrenzung der Dachneigung auf hochstens 24° im Gewerbegebiet soll bei
groBflachigen Gebauden die Firsthéhe minimieren.

Fiir die vorhandenen Gewerbebetriebe, die sich noch im Ortsteil StraBlach befin-
den, soll durch die Ausweisung dieses Gewerbegebietes eine sinnvolle Standor-
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3.2

3.3

4.1

talternative geboten werden. Damit soll auch der Erhalt von Arbeitsplatzen gesi-
chert und Erweiterungsméglichkeiten angeboten werden.

o Die bestehende Wohnbebauung auf den Grundstlcken Flur Nr. 485/2, 485/3 (T)
und 487 liegen zwischen 85 m und 105 m von der nachsten Bebauungsmaglich-
keit im Gewerbegebiet entfernt. Nach den Festsetzungen des rechtsgultigen Fl&-
chennutzungsplans liegt diese Wohnbebauung im AuRenbereich. Um die
Schutzwiirdigkeit dieses Bereichs gegentiber dem Gewerbegebiet zu erhdhen,
werden diese Flachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

« Das Gewerbegebiet soll durch eine intensive Eingrinung, auch zwischen den
ecinzelnen Parzellen in das Landschaftsbild eingefuigt werden. Der bestehende
Baum- und Strauchbestand westlich der Staatsstralle 2072 soll dabei erhalten
und in die neue Eingriinung eingebunden werden.

LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES GEBIETES

Der Planungsumgriff hat einschlieBlich des Teilbereichs der Staatsstralle 2072 eine
GréRe von ca. 60.877 m2. Davon entfallen ca. 7.808 m? auf Verkehrsflachen (Er-
schlieRungsstrale fur das Gewerbegebiet, Kreuzweg und StaatssiralRe 2072), ca.
6.560 m? auf bereits bebaute Grundstiicke und ca. 6.503 m? auf neue ausgewiesene
Streuobstwiesen. Auf das zukiinftige Gewerbegebiet entfallen somit ca. 42.910 m?.
Davon sind ca. 15.961 m? fur die Ortrandeingriinung und die Begriinung zwischen
den einzelnen Parzellen im Gewerbegebiet vorgesehen so daR die Flache des Ge-
werbegebietes ca. 24.045 m? betragt (siehe auch die Aufstellung in der Anlage zur
Begrundung).

Das Allgemeine Wohngebiet ist bereits bebaut. Es sind hier nur Wohngebé&ude vor-
handen.

Der Bereich des Gewerbegebietes ist im wesentlichen eben. Nur im nordostlichen
Bereich des Gewerbegebietes steigt das Geldnde zur Staatsstrale 2072 und zum
Aligemeinen Wohngebiet hin an. Der Anstieg betragt ca. 2,0 m bei einer durch-
schnittlichen Lange von ca. 70 m. Dieser Hangbereich ist von jeglicher Bebauung
ausgenommen worden.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke Flur Nr. 514, 515, 516, 517 und 518 werden als Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt. Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tank-
stellen) und Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind
nicht zugelassen, da das Gewerbegebiet vornehmlich zur Deckung des Flachenbe-
darfs fur einheimische Gewerbebetriebe dienen soll. Insbesondere Tankstellen und
Vergniigungsstatten wirden das vorhandene Ortsgeflige durch die zu erwartende
Grundstlicksgrofe und durch die Betriebsauslbung erheblich stéren. Ebenfalls nicht
zugelassen sind:

e Lagerplatze fur Baumaterialien, Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Autowrackplatze
oder ahnlich wirkende Lagerplatze.

o Die Einrichtung oder der Betrieb von Anlagen, die nach der 4. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 14.03.1997 in der je-
weils gilltigen Fassung, einer Genehmigung bedirfen. Ausnahmen kénnen fur
bestimmte Anlagen zugelassen werden, wenn davon Nachteile oder Belastigun-
gen nicht zu erwarten sind.
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4.2

5.1

e Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf an den Endverbraucher, deren Verkaufsnutz-
flache mehr als 500 m? betragt.

Die Grundstiicke Flur Nr. 485/2, 485/3 (T) und 487 werden als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. In diesem Bereich sind im Bestand nur Wohn-
gebaude vorhanden. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetrie-
be) und nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) sind nicht zugelassen, da die-
se Nutzungen nicht der Eigenart diese Gebietes entsprechen. Zur Lage des Alige-
meinen Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbegebiet und der
damit verbundenen Problematik wird auf die Ausfithrungen unter Punkt 6 (Immissi-
onsschutz) verwiesen.

Die unbebauten Grundstiicke Flur Nr. 472 (T), 485/4 und 485/5, die nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden und auf denen bereits Obstbdume vorhanden
sind, werden als Streuobstwiesen festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Fir die bestehende Bebauung auferhalb des Gewerbegebietes wird der Bestand
als absolute Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Zahl der Voll-
geschofte wird ebenfalls aus dem Bestand mit zwei VolligeschoRen festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet wird fur die einzelnen Parzellen je nach ihrer GroRe die
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO ebenfalls als absolute Zahl festgesetzt. Wie
aus der Aufstellung in der Anlage zu entnehmen ist, betragt die durchschnittliche
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO 0,19. Damit soll einer massive Bebau-
ung der einzelnen Parzellen entgegen gewirkt werden. Dies soll auch durch die
Festsetzung der Wandhohe auf héchstens 7.0 m und der Dachneigung auf maximal
24° erreicht werden.

Die Zahl der Wohneinheiten fir Wohngeb&dude im Allgemeinen Wohngebiet wurde
nach dem Bestand auf 2 WE in Einzelhausern festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO kann im Gewerbegebiet
durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um mehr als 50 % Uberschritten
werden (siehe Festsetzung A.3.5), wenn dies fur die notwendigen Stellplétze ein-
schlieRlich ihrer Zufahrten und fur Flachen fir die Anlieferung per LKW erforderlich
ist. Damit soll der Platzbedarf fur die gewerblichen Betriebe gesichert werden. Die
Gemeinde StraBlach-Dingharting wird jedoch darauf einwirken, daf® die Bodenver-
siegelung auf ein vertretbares MindestmaR beschrankt wird.

ERSATZ- UND AUSGLEICHSFLACHEN

Im vorliegenden Bebauungsplangebiet sind nur drei Grundstiicke im Allgemeinen
Wohngebiet bebaut. Das Gewerbegebietes ist derzeit unbebaut. Eine zusétzliche
Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet ist nicht vorgesehen. Fur die Neubebauung
im Gewerbegebiet der Parzellen 1 bis 8 ergeben sich einschlieBlich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen folgende Grundflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO (= GR 1):

Parzelie 1 GR1= 1.200 gm
Parzelle 2 GR1= 1.200 gm
Parzelie 3 GR 1= 1.200 gm
Parzelle 4 GR 1= 1.200 gm
Parzelle 5 GR1= 750 gm
Parzelle 6 GR1= 1.200 gm
Parzelle 7 GR1= 900 gm
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5.2

5.2.1

5.2.1

5.2.2

5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.41

5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

Parzelle 8 GR1= 1.000 gm
Zwischensumme GR = 8.650 gm
Verkehrsflachen GR = 2.904 gm

gesamt GR = 11.554 qm
Bewertung der Eingriffsverminderung (-vermeidung)
Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung:
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung:
Die festgesetzte GRZ betragt gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO 0,35

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Gewerbegebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben. Flachen mit héherer Bedeutung wie Flachen nach den Listen 1b
und 1c des Leitfadens, Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und lila Bay-
NatSchG und gesetzlich geschiitzte Biotope oder Waldflachen werden nicht betrof-
fen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgriinung in Pflanzstreifen
zwischen den Grundstiicken und an den Randern mit Baumen und Stréauchern mit
heimischen Arten festgesetzt.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen wie wasserdurchléassige
Belage bei befestigten Flachen und begriinte Bereiche reduziert. Die H6henlage des
Geldndes wird nicht verandert, die geneigte Flache im Nordosten des Plangebietes
innerhalb des Gewerbegebietes bleibt unbebaut.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser von mindestens 30 m vor.
Die Baukérper dringen deshalb auch bei héchstem Grundwasserstand nicht ins
Grundwasser ein. Das bestehende Wasserschutzgebiet der Gemeinde Grunwald
berithrt das Planungsgebiet nicht. Das geplante Wasserschutzgebiet W I B der
Gemeinde Griinwals grenzt 6stlich der Staatsstrale 2072 an das Plangebiet an. Nur
die Grundstiicke auBerhalb des Gewerbegebietes im Nordosten des Plangebietes
und ein Teilbereich der Staatsstrafe 2072 innerhalb des Plangebietes liegen im ge-
planten Wasserschutzgebiet W Il B der Gemeinde Griinwald. In diesem Gebiet ist
jedoch nur der vorhandene Baubestand festgeschrieben worden. Im Rahmen des
Anschlusses des Gewerbegebiets an die gemeindliche Kanalisation kann auch far
das Allgemeine Wohngebiet der Anschluss erfolgen.

Quellen oder Schichtwasser sind nicht vorhanden.
Im Baugebiet sind MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen, befestigte

Flachen werden wasserdurchldssig hergestellt. Das Oberflachenwasser wird flachig
in Mulden und Rigolen versickert.
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5.6

5.6.1

5.7

5.7.1

5.7.2

5.7.3

5.8.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die Bebauung wird keine Frischluftschneise oder Kaltluftentstehungsgebiet
beeintrachtigt. Die Anordnung der Gebaude in Ost-West-Richtung im Aligemeinen
Wohngebiet und der groRe Abstand der Bauraume untereinander im Gewerbegebiet
gewshrleistet eine Durchstrémméglichkeit in der Hauptwindrichtung.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an den sudlichen Ortsrand des Ortsteils Strallach an.

Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hehenrticken noch
kulturhistorische oder landschaftspragende Elemente, Erholungsraume werden nicht
beriihrt.

Einbindung in die Landschaft
Das Baugebiet wird zur freien Landschaft hin mit einer 15 m breiten, feldheckenarti-
gen Ortsrandeingriinung mit heimischen Baumen und Stréauchern abgegrenzt.

Nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren im Leitfaden fur die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums far
Landesentwicklung und Umweltfragen ist das Gewerbegebiet der Kategorie | (Ak-
kerflachen) zuzuordnen. Die Gesamtgrundstiicksflache im Gewerbegebiet der Par-
zellen 1 bis 8 betragt ohne Grinflachen ca. 24.045 m?, die Grundflache nach § 19
Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt 8.650 m?, so daf sich daraus eine Grundflachen-
zahl von 0,35 ergibt. Damit ist das Gewerbegebiet dem Typ B | mit einem Feldfaktor
von 0,2 bis 0,5 zuzuordnen. Durch die in der Aufstellung aufgefuhrten Vermei-
dungsgriinde und besonders durch die Festsetzung der Art und der Dichte der Be-
pflanzung mit der Ortsrandeingriinung und der privaten Griinflachen entstehen hier
teilweise dkologisch wesentlich wertvollere Flachen als es die bisherige Bewertung
der Flachen als landwirtschaftliche Flache war. Der fur die Berechnung anzusetzen-
de Feldfaktor kann deshalb mit mindestens 0,25 angesetzt werden.

Gesamtflache des Gewerbegebietes 42.910 m?
1. private Grinflache (Vermeidungsflache) 6.660 m?
.. private Ortsrandeingriinung (Vermeidungsflache) 4979 m?
Restflache 31.271 m?
Restflache x Feldfaktor 0,25 7.817 m?

| sffentliche Ortsrandeingriinung (Ausgleichsflache) 4.322 m?

Daraus ergibt sich eine Ersatzflache von 3.495 m?

Als Ersatzflache fur die erforderliche Ausgleichsflache steht das Grundstiick Flur
Nr. 192, Gemarkung Strafllach am MitterstraRweg mit einer Gesamtflache von
7.071 m2 zur Verfiigung. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde
StraBlach-Dingharting. Diese Flache ist im Entwurf des Landschaftsplanes der Ge-
meinde als Ausgleichsflache ausgewiesen. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich
als Wiese genutzt.

Die zum Heranziehen als Ausgleichsflache erforderliche tkologisch hohere Einstu-
fung kann durch folgende Nutzungsbeschréankung erreicht werden:

Verzicht auf Dingung und nur einmalige Mahd nach dem Blithen der Graser und

Krauter im Herbst oder ein hainartiges Uberstellen der Flache mit heimischen Bau-
men, verbunden mit einer extensiven Bewirischaftung als Schafweide.
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5.9

6.1.

6.2.

6.3.

Bei dem Grundstiick Flur Nr. 192, Gemarkung StraBlach, handelt es sich um eine
ehemalige Kiesgrube. Das Grundstiick ist als Altlastenverdachtsflache gekenn-
zeichnet. Das verwendete Verfilimaterial ist nicht bekannt. Sollte eine Sanierung der
Flache erforderlich werden, ist bei Bedarf eine andere Ausgleichsflache zu finden.

Bei der Bestimmung der Ersatz- und Ausgleichsflachen war Herr Landschaftsarchi-
tekt Helmut Kihne, Waldstrake 10, 82544 Egling, fur die Gemeinde StraBlach-
Dingharting beratend tatig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes kann es zu maoglichen Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigungen durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Nutzflachen kommen.

Infolge der Verkehrslarmemissionen der Staatsstrake 2072 kommt in den Bereichen
auRerhalb des Gewerbegebietes bei der bestehenden Wohnbebauung zu erhebli-
chen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu
DIN 18005, Teil 1. Bis zu einem Abstand von ca. 45 m von der Staatsstrale 2072 ist
besonders auf die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu ach-
fen.

Hinsichtlich der kiinftigen Geréuschemissionen des Gewerbegebietes wurde die
schalltechnische Vertraglichkeit mit den benachbarten Eigentiimergarten und den
umliegenden Wohnh&usern durch das Biro Tecum GmbH (Ingenieurburo fir Um-
welttechnik), Kempten, im Auftrag der Gemeinde StraBlach-Dingharting Gberpruft.
Die Berichte Nr. 01100.1/B vom 13.11.2001 und Nr. 01100.2/B vom 21.11.2002 sind
Bestandteil dieser Begriindung.

Diese Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Zur Vermeidung von schédlichen Umwelteinwirkungen durch die Gerdusche des
Gewerbegebietes sind Nutzungsbeschréankungen flr die Gewerbegebietsflachen
festzusetzen. Dies erfolgt in der Satzung in Form von immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln. Wegen der Nahe des Plangebietes zu den
Eigentumergéarten und zu den Wohngebauden auf den Grundstiicken Flur Nr. 485/2
und 487 sind tagstuber und nachts und wegen der Nihe zum Wohnhaus auf dem
Grundstick Flur Nr. 490/2 &stlich der St. 2072 nachts besondere Larmbeschrénkun-
gen erforderlich.

Bei Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Emissionsbeschrankungen ist
gewahrleistet, da® im Bereich der umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen keine
unzuladssigen Gerduschwerte auftreten.

Die Zuordnung des Gewerbegebietes zum Allgemeinen Wohngebiet im Nordosten
des Bebauungsplangebietes wird im vorliegenden Fall als vertraglich eingestuft. Der
Abstand zwischen der Parzelle 4 im Gewerbegebiet (nutzbarer Bereich ohne Grin-
flache) und der Baugrenze auf dem Grundstiick Flur Nr. 87 betragt ca. 70 m. Eine
zusatzliche naher an das Gewerbegebiet heranriickende Wohnbebauung ist nicht
vorgesehen. Durch die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel
kénnen schadliche Umwelteinwirkungen im Allgemeinen Wohngebiet vermieden
werden.
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71.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

SONSTIGES

Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplangebiet mit Ausnahme des Grund-
stiicks Flur Nr. 192 (Ausgleichsflache) nicht bekannt. Der Bereich des Gewerbege-
bietes wurde bisher ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt.

Samtliche Bauvorhaben im Bebauungsplanbereich werden an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde Straflach-Dingharting angeschlossen. Der An-
schiuR hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu erfolgen.

Fur die anfallenden Abwasser ist der Anschlufl an die gemeindliche Kanalisation
vorgesehen. Der Anschlul® hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu
erfolgen.

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs-
und Verteilungssysteme, auf kommunaler und regionaler Ebene, der Errichtung von
Einzelanlagen vorzuziehen. Die Voraussetzungen fur die Nutzung der Sonnenener-
gie sind am gegebenen Standort und durch die hauptséchliche Std- und Westaus-
richtung der Dacher bei den bestehenden und geplanten Gebauden besonders gln-
stig. Im Sinne der Ressourcenschonung, der Entlastung der Umwelt von Luftschad-
stoffen, sowie damit auch als Schutz vor schéadlichen Emmissionen, wird ein wirt-
schaftlich zumutbares MindestmaR der aktiven thermischen Solarenergienutzung
empfohlen.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarenergiesysteme soll gegentber konven-
tionellen Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Bau-
rechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, bei Abwégung der wirt-
schaftlichen Maglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden.

Das Oberflachenwasser muf auf dem eigenen Grundstiick der Versickerung zuge-
fuhrt werden. Vorrangig ist eine breitflachige Versickerung des nicht schadlich ver-
unreinigten Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der
belebten Bodenzone und Rickhaltemafnahmen (z.B. Regentonne) zur Beregnung
der Grunflachen anzustreben. Erst wenn alle Méglichkeiten einer breitflachigen Ver-
sickerung ausgeschépft worden sind, soll eine gezielte Versickerung umgesetzt
werden. Als Versickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerung
und unter bestimmten Voraussetzungen auch Sickerschachte bzw. eine Kombinati-
on dieser Anlagen moglich. Das ATV-Arbeitsblatt A 138 und die ATV-
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu beachten. Grund-
wasserschiitzende Deckschichten diirfen nicht durchstoBen werden.

Oberhaching, der 20. November 2003

( Entwurfsverfasser )

Stralach-Dingharting, den 20. November 2003

A QU inpll
LD AL A AL AR
Dr. Walter Brandl

(1. Burgermeister)
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