Planbezeichnung: Gemeinde StraBlach-Dingharting

Bebauungsplan fiir das Gebiet

,,Beim Schusterbauer*

(am Oberfeldweg in StraRlach)

umfassend die Flur — Nr. 5, 5/1, 5/2, 5/3, 5/4,
7 (Teilflache), 7/1, 7/2, 713, 471/3, 472 (Teilflache),
472/3, 47214, 472/5, 47216, 472/8, 472/9, 472/10,
472/11, 472/12 und 472/13.

Entwurfsverfasser: Architekten

Dipl. Ing. Bernd Jéager

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

82041 Oberhaching

Tel 089/613794-0, Fax 089/613794-44

gefertigt am: 24. Februar 1999
geandert am: 08. Dezember 1999
geéndert am: 10. Mai 2000

1.1

1.2

1.3

1.4

BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde StraRlach-Dingharting verfligt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uber einen rechtsglltigen Fl&dchennutzungsplan, 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 und Osten von Dorfgebieten und im Stden
und Westen von Flachen fir die Landwirtschaft.

Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke Flur Nr. 5 (Teilflache), 5/1, 5/2,
7 (Teilflache), 471/3, 472 (Teilflache), 472/3, 472/4, 472/5, 472/6 und 472/9 als
Dorfgebiet dargestellt. Die tbrigen Flachen sind als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Fir die Grundstiicke Flur Nr. 472/11 und 472/13 liegen rechtskréaftige
Vorbescheide fir die Bebauung von Einzelhdusern mit einer Grundflache von je
180 gm vor.

Im Norden und im Osten grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Straflach-Std*
an diesen Bebauungsplan an.
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2.1

2.2

2.3

Ziele des Bebauungsplans

Fur das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht (siehe Anlage).
Diese Bestandsaufnahme enthélt die bestehenden GrundstiicksgroRen, die Ge-
schoRflachenzahl (§ 20 BauNVOQ), die Grundflachenzahl 1 (§ 19 Abs. 2 BauNVO)
und die Grundflachenzahl 2 (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Diese Bestandsaufnahme hat
ergeben, daR sich im Planungsgebiet im Stden (Grundstiick Flur Nr. 472 T) und im
Norden (Grundstiick Flur Nr. 7 T) ein landwirtschaftliches Wohn- und Betriebsge-
baude und im Osten (Grundstiick Flur Nr. 5 T) ein ehemaliges landwirtschaftliches
Wohn- und Betriebsgebéude befindet, das zur Zeit als Reitstall genutzt wird. Sonst
sind im gesamten Bebauungsplangebiet Wohngebdude vorhanden. Das Maly der
baulichen Nutzung ist in Teilbereichen sehr unterschiedlich. Insbesondere bei den
Grundstiicken mit noch vorhandenen oder ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn-
und Betriebsgebauden ist die Grundflachenzahl und die Geschoflflachenzahl fir die
im Bebauungsplangebiet gelegenen Teilgrundstlicke relativ hoch.

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

Im Einzelnen sind es folgende grundséatzliche Ziele, die die Gemeinde Stralllach-
Dingharting zur Aufstellung dieses Bebauungsplans veranla3t haben:

® Die bestehende Baudichte, insbesondere die Grundflachen der Gebéude,
soll gesichert werden. Es ist nur eine mafRvolle zuséatzliche Bebauung auf den
bebauten Grundstiicken zugelassen, die sich vornehmlich am Bestand orien-
tiert.

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

® Fur die einheimische Bevolkerung ist in malvoller Weise zusétzlicher Bau-
raum ausgewiesen worden (Parzellen 1 bis 9). Das Grundstiick Flur Nr.
472/12 ist zwischenzeitlich bebaut worden. Fiur die Grundstlicke Flur Nr.
472/11 und 472/13 liegen rechtskraftige Vorbescheide fur Einzelhduser vor.

® Die giebel- bzw. traufstdndigen Gebaude der bestehenden und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hauptgebdude sollen im Bereich sudlich der Mihistraze
und westlich der Télzer StralRe erhalten bleiben, da diese Gebdude stadte-
baulich pragend sind.

® Grundsatzlich soll bei der Festsetzung der Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO von einer GRZ von 0,15 fir die im Bebauungsplangebiet gelegenen
Grundstiicke und Teilgrundstiicke ausgegangen werden. Grundstlicke mit ei-
ner hoheren Grundflachenzahl als 0,15 sollen um ca. 10 % reduziert werden.
AuRerdem soll die GeschoRflache flir Wohnen auf héchstens 0,30 festge-
setzt werden. Dies soll durch eine geschoBweise Festsetzung der Nutzungs-
arten in Anlehnung an § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO erreicht werden.

® Durch die Verlangerung des Oberfeldweges bis zur Minhistrale soll die bishe-
rige Ein- und Ausfahrt des Oberfeldweges zur Tolzer StraRe entscharft wer-
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3.1

3.2

3.3

4.1.

den. Durch die geplante Einbahnregelung im sidlichen Bereich des Ober-
feldweges entfallt die verkehrsgefahrdende Situation der Ausfahrt in die Tol-
zer Strale.

° im westlichen Planbereichs westlich des verlangerten Oberfeldweges wird
das Dorfgebiet erweitert. Damit soll, einschlielich der westlich anschlief3en-
den Ortsrandeingriinung, eine harmonische Abrundung zur nérdlich angren-
zenden Bebauung erreicht werden. Diese Bebauungszeile wird durch den
verlangerten Oberfeldweg erschlossen. Damit ist in diesem Bereich das
Dorfgebiet in diesem Bereich abschlieRBend festgesetzt.

® Die genehmigten und teilweise schon errichteten Wohngebaude westlich des
Oberfeldweges im sidlichen Bereich werden in diesen Bebauungsplan mit
aufgenommen.

° Der vorgesehene Griingtrtel im westlichen Bereich soll durch eine intensive

Ortsrandeingrinung die Einbindung des gesamten Dorfgebietes in die freie
Landschaft sicherstellen. Mit der MaRnahme der Ortsrandeingriinung wird ei-
ne Verbesserung dieser Flache erreicht.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der Planungsumgriff hat ohne die vorhandenen und geplanten Verkehrsfldchen eine
GroRe von ca. 34.242 qm. Die Verkehrsflachen haben eine GroRe von ca. 1.653
gm.

Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil bebaut. Neben den dorftypischen
Nutzungen von landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsgebauden hat sich insbe-
sondere im mittleren Bereich westlich und &stlich des Oberfeldweges eine reine
Wohnnutzung entwickelt.

Das Bebauungsplangebiet ist im wesentlichen eben. Nur zur Tolzer Strae im Osten
fallt das Gelande leicht ab.

Geplante bauliche Nutzung
Art der baulichen Nuizung

In Ubereinstimmung mit dem gréRten Teil des Flachennutzungsplans wird das ge-
samte Gebiete als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Nicht zugelassen
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9, sowie Vergnu-
gungsstétten nach § 5 Abs. 3 BauNVO, da die Zulassung dieser Nutzungen die vor-
handene Gebietsstruktur beeintrachtigen wiirde. Gartenbaubetriebe, soweit sie nicht
landwirtschaftliche Betriebe sondern Gewerbebetriebe sind, und Tankstellen wirden
das vorhandene Ortsgefiige durch die zu erwartende Grundstiicksgrofe und durch
die Betriebsausibung erheblich stéren. Die bis jetzt vorhandenen Nutzungen im
Dorfgebiet sollen durch den Ausschiuf dieser beiden Nutzungen gefordert und ge-
starkt werden.
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4.2.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundflache und in Teilbereichen auch der Geschofflache
fur Wohnen wurden aus dem Bestand entwickelt (siehe Anlage). Grundsétzlich 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 Grundsticke die Grundflache bzw. teilweise die GeschoRflache fir Wohnen
als absolute Zahl angegeben.

Fur die giebelstandigen Gebaude westlich der Tolzer Stralle und das traufstdndige
Gebaude sidlich der MinhlstraBe, die das Ortsbild des Dorfkerns préagen, wurden
Einzelfestsetzungen uber die Mindestgebdudebreite und Mindestgebaudelénge
durch Baulinien getroffen, um diese ortstypische, zweigeschoftige Bebauung zu er-
halten. Damit soll erreicht werden, daR die vorhandene dérfliche Anordnung der Ge-
baude auch bei einer zukiinftigen neuen Bebauung beibehalten wird. Deshalb wer-
den in diesem Bereich im Sinne des Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO Gebéaudestellungen,
die fur das Ortsbild des Ortsteiles StraRlach von stadtebaulicher Bedeutung sind,
festgesetzt.

Generell wurden zwei VoligeschoRe als Hochstgrenze festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Bebauung im gesamten Bebauungsplanbereich. Nur in Einzelfal-
len wurde die Wandhéhe festgesetzt, z.B. bei den Grundstiicken Flur Nr. 5 T und
472 T. Dies ist erforderlich, um das Gebaude, das nach Art. 2 Abs. 5 BayBO bereits
drei VollgeschoRe hat, in seiner Wandhéhe dementsprechend zu beschrénken.

Die Zahl der Wohneinheiten fur Wohngeb&ude wurde nach dem Bestand, bzw. der
umgebenden Bebauung von 2 WE in Einzel- und Doppelhdusern bis zu 7 WE in
grékeren Wohngebauden festgesetzt. Damit soll dem Bau von Mehrfamilienh&usern
im Bebauungsplangebiet, soweit méglich, entgegengewirkt werden. Ausgenommen
hiervon sind die beiden geplanten Mehrfamilienhduser auf den Grundstticken Flur
Nr. 5/4 und 7/2. Diese Grundstiicke befinden sich im Besitz der Gemeinde Stral3-
lach-Dingharting. Hier sollen Wohnungen fiir Einheimische erstellt werden. Damit, je
nach Bedarf, auch kleine Wohnungen errichtet werden kdnnen, wurden sieben
Wohneinheiten festgesetzt. AuRerdem ist fur die bestehenden oder ehemaligen
landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebsude (Grundstlicke Flur Nr. 7/1 und 472
T) die geschoRweise Festsetzung der Nutzungen in Anlehnung an § 1 Abs. 7 Nr. 2
BauNVO festgesetzt worden. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, daf}
die Wohnnutzung in anderen als Wohngeb&uden Uberproportional ansteigt und da-
mit die Eigenart des Gebietes nicht mehr gewahrt wird. Insbesondere soll damit
auch erreicht werden, daR sich die nicht beschrankbare Zahl von Wohneinheiten in
anderen als Wohngeb&uden nur in einem bestimmten vorgegebenen Rahmen ent-
wickeln kann.

Wie aus der Bestandsaufnahme hervorgeht, betragt die bestehende Grundfléche
nach § 19 Abs. 2 BauNVO 4.153 gm, die bestehende GeschoRflache nach § 20
BauNVO betragt 8.129 gm. Durch die vorliegenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans erhoht sich die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO um
1.337 gm, die zulassige GeschoBflache nach § 20 BauNVO erhdht sich um
2.851 gm.

Diese Erhéhung der GeschoRfléche rihrt vor allen Dingen daher, daf eine Reihe
von landwirtschaftlichen Nebengebduden eingeschoRig ausgefiihrt sind. Dies ist
auch bei der im Verhaltnis geringfiigigeren Erhéhung der Grundfléchen ablesbar.
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Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans hochstzuldssige Gesamtge-
schoRflache nach § 20 BauNVO erhéht sich somit um ca. 35 %, die héchstzuléassige
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO erhoht sich somit um ca. 32 %. Zu berlck-
sichtigen sind hierbei auch die genehmigten Vorbescheide mit einer Gesamtgrund-
flache von 360 gm.

Im westlichen Bereich ist eine intensive Ortsrandeingrinung vorgesehen, um einem
Ausufern der Bebauung in die freie Landschaft entgegenzuwirken. Im Bereich west-
lich des Grundstiicks Flur Nr. 7/2 und der Parzellen 1 bis 3 ist die Ortsrandeingri-
nung als ErschlieRungsmaknahme mit Umlegung der Kosten auf die Grundstlicksei-
gentimer gedacht.

Die festgesetzte Grundflédche nach § 19 Abs. 2 BauNVO kann durch Grundflachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO um mehr als 50 % Uberschritten werden (siehe Festset-
zung A.3.8), wenn dies fir die notwendigen Stellplédtze einschlieRlich ihrer Zufahrten
und fir landwirtschaftliche oder gewerbliche Lagerflachen erforderlich ist. Damit soll
der Platzbedarf insbesondere der noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe
gesichert werden. Fir die Parzellen 1 bis 6 und die Grundstlcke Flur Nr. 5/3 T Nord,
5/3 T Sud, 5/4, 7/2, 472/11, 472/12 und 472/13 wurde die Grundflédchenliberschrei-
tung als absolute Zahl festgesetzt, um die erforderlichen Garagen, Stellplatze und
Nebengebaude verwirklichen zu kénnen. Die Gemeinde StraRlach-Dingharting wird
jedoch bei Neubauvorhaben auf diesen Grundstiicken diese Uberschreitung nur
ausnahmsweise zulassen, um einer nicht erwinschten zuséatzlichen Bodenversie-
gelung entgegenzuwirken.

Ersatz- und Ausgleichsfldchen

Im vorliegenden Bebauungsplangebiet sind alle Grundstiicke, mit Ausnahme der
Parzellen 1 bis 6 und den Grundstiicken Flur Nr. 5/3, 5/4 und 7/2 entweder bereits
bebaut, oder es liegt ein genehmigter Antrag auf Vorbescheid zur Bebauung vor
(z.B. Grundstiicke Flur Nr. 472/11 und 472/13). Fur die Neubebauung der Parzellen
1 bis 6 und dem Grundstick Flur Nr. 5/3, 5/4 und 7/2 ergeben sich folgende Grund-
flachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO (= GR 1) und § 19 Abs. 4 BauNVO (=GR 2):

g

DN
=

.,
LN

Parzelle 1 GR 1=160gm GR 2=120gm gesamtGR= 280 gm
Parzelle 2 GR 1 =160 gm GR2=120gm gesamtGR= 280 gm
Parzelle 3 GR 1=160 gm GR2=120gm gesamt GR= 280 gm
Parzelle 4 GR 1 =150 gm GR 2=120 gm gesamtGR= 270 gm
Parzelle 5 GR 1=150gm GR2=120gm gesamt GR= 270 gm
Parzelle 6 GR 1=150gm GR 2 =120 gm gesamtGR= 270 gm
FN5/3TNord GR1= 80gm GR 2=100 gm gesamtGR= 180 gm
FN5/3TSid GR1= 80gm GR 2 =100 gm gesamtGR= 180 gm
FN 5/4 GR 1=240gm GR 2 =350 gm gesamtGR= 580 gm
FN 7/2 GR 1 =240 gm GR 2 =350 gm gesamt GR = 590 gm

Demgegeniiber werden auf dem Grundstiick Flur Nr. 5 T Geb&ude abgebrochen

gesamt GR = 3.190 gm

und einer gértnerischen Gestaltung (z. B. Wiesen) zugeflhrt:

FlurNr. 5T GR1=265gm
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6.1.

6.2.

Zusétzlich ist entlang des westlichen Randes des Bebauungsplangebietes eine Orts-
randeingriinung (private Griinflache = Flache 1) und eine weitere Flache als Orts-
randeingriinung (Private Grinflache, Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft = Flache 2) vorgesehen.

Fiache 1 50mx162,0m= gesamtGR= 810 gm

Fléche 2 70mx 850m= 585qgm
50mx 460m= 230gm gesamtGR = 825 gm

AuRerdem wird im Verschwenkungsbereich des Oberfelweges nach Westen eine
Flache als StraBenbegleitgrin festgesetzt. gesamt GR = 48 gm

gesamt GR = 1.948 gm
Daraus ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von gesamt GR = 1.242 gm

Die Grundstiicksflache der Parzellen 1 bis 6 und der Grundstiicke Flur Nr. 5/3, 5/4
und 7/2 betragt insgesamt ca. 10.224 gm, so daR sich eine Grundflachenzahl nach
§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO von 0,31 ergibt.

Nach der Matrix der Arbeitsgruppe ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® beim
Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen ist das mit
den Parzellen 1 bis 6 und den Grundstiicken Flur Nr. 5/5, 5/4 und 7/2 zu bebauende
Gebiet als Griinland Typ B (Grundflachenzahl 1 und 2 unter 0,35) mit einem Feld-
faktor von 0,2 zu bewerten. Damit ergibt sich eine Ausgleichsfl&che von

1.242 gqm x 0,2 = 248 gm.

Mit dieser Ausgleichsflache von 248 gm wird das Grundstlck Flur Nr. 203 der Ge-
markung StraRlach belastet. Das Grundstlick befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde StraBlach-Dingharting. Diese Flache wurde bereits von der Gemeinde
StraRlach-Dingharting und dem Landratsamt Minchen besichtigt. Nach Ansicht des
Landratsamtes Miinchen eignen sich die Flachen als Ausgleichsflachen. Diese Fla-
che ist als Biotop Nr. 7935-21 kartiert und dringend verbesserungsbedrftig. In ei-
nem zu errichtenden Okokonto wird diese Ersatzflache fixiert werden und in dem
A/E-Erhebungsbogen an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz gemeldet
werden.

Immissionsschutz

Im Bereich des Dorfgebietes kann es bei Wohngebduden zu mdéglichen Larm-,
Staub- und Geruchsbeléstigungen durch die Bewirtschaftung angrenzender land-
wirtschaftiicher Nutzflachen kommen.

Auf Veranlassung der Gemeinde StraRlach-Dingharting wurde vom Ing. Buro Tecum
GmbH eine schalltechnische Untersuchung Uber die Auswirkungen des Verkehrs-
larms der Tolzer Strasse in Auftrag gegeben. Diese schalltechnische Untersuchung
Nr. 00009.1/B vom 11.02.2000 ist Bestandteil des Bebauungsplans und der Be-
grindung.
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6.3.

7.1.

7.2.

7.3

7.4

Danach gilt bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten folgendes:

Bei allen Wohngebauden, an denen nachts Beurteilungspegel von Uber 45 dB(A)
auftreten (bis zu einem Abstand von ca. 45 m von der Tolzer Strasse, siehe Anlage
3.2 der schalltechnischen Untersuchung), sind an den Nord- Ost- und Stidfassaden
zur Beluftung notwendige Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nur zulassig,
wenn sie hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer LUf-
tungsméglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten, Loggia) liegen oder die be-
treffenden Raume mit einer schallgedampften LUftungseinrichtung ausgestattet
werden. Die Schallddmmung der Aussenbauteile von Aufenthaltsrdumen ein-
schliesslich der vorgelagerten Verglasungen und Luftungseinrichtungen, ist anhand
der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu bemessen. Die massgeblichen Larmpe-
gelbereiche an den einzelnen Gebdudefassaden kénnen der Anlage 4.1 der schall-
technischen Untersuchung entnommen werden.

Infolge der Verkehrsidrmimmissionen der Tolzer Strasse (St 2072) kommt es im Ost-
lichen Bereich des Plangebietes zum Teil zu erheblichen Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005, Teil 1. Bis zu
einem Abstand von ca. 45 m von der Tolzer Strasse ist besonders auf die Anforde-
rungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu achten.

Sonstiges

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets ist auch durch den maRvolilen Zuwachs
von GeschoRflachen durch die vorhandene Infrastruktur gesichert.

ErschlieBungsmanahmen und bodenordnende Mafnahmen sind nicht notwendig.
Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplangebiet nicht bekannt.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes soll der Oberfeldweg, der bisher teilweise nur
eine Breite von ca. 3 m aufweist, auf eine Breite von 5,5 m ausgebaut und bis zur
MihistraRe verlédngert werden. Von der Einfahrt von der Télzer Strae bis zur Ost-
West- ErschlieBungsstrake ist fir den Oberfeldweg eine Einbahnregelung nach
Norden vorgesehen, so daRk die nicht verkehrssichere Ausfahrt vom Oberfeldweg in
die Toélzer StraRe entfallit. Auch soll die StraRenflihrung des Oberfeldweges senk-
recht in die Télzer StralRe fiihren, um diese Einfahrt Gbersichtlicher und damit ver-
kehrssicherer zu gestalten. Diese Lésung wurde bereits im Vorfeld mit dem Stra-
Renbauamt Minchen abgestimmt.

i

Oberhacljg; den 10. Mai 2000

I
él} ....................................
( Entwurfsverfasser )

StraRlach-Din den.2.0. Juli. 7000
L

Wilhelm Streit
(1. Burgermeister )
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