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A BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

11 Die Gemeinde StraBlach-Dingharting verfigt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uiber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan, genehmigt von der Regierung
von Oberbayern mit Bescheid vom 11.08.1982 Nr. 420-6101 M25-1, rechtswirksam
seit 10.02.1983.

1.2  Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans begrenzt im Siden und Westen von Flachen fur die Landwirt-
schaft und im Norden und Osten vom seit 20.03.1998 rechtskraftigen Bebauungsplan
.Ebertshausen”.

1.3  Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Flache fir die Landwirtschaft darge-

stellt. Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplans soll das Plangebiet im Paral-
lelverfahren als Dorfgebiet festgesetzt werden.
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ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan hat das Ziel, das Erweiterungsgebiet als Dorfgebiet nach § 5
BauNVO festzusetzen.

Im Einzelnen sind es folgende grundsétzliche Ziele, die die Gemeinde Strallach-
Dingharting zur Aufstellung dieses Bebauungsplans veranlat haben:

® Ausweisung einer Bauflache fir die einheimische Bevilkerung

€ Die Baugestaltung und die Geb&udesituierung mit Dachneigung, Wandhéhe
und Firstrichtung, die sich an der ortsuiblichen Baugestaltung und an der um-
liegenden Bebauung orientieren sollen, werden entsprechend den Vorgaben
der Gemeinde StraBlach-Dingharting festgesetzt.

. Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&duden

. Ausweisung einer Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft im Stden

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES GEBIETES

Das Erweiterungsgebiet liegt am sudlichen Ortsrand des Gemeindeteils Ebertshau-
sen, 6stlich der OrtsverbindungsstraBe von Ebertshausen nach Holzhausen und hat
eine Grofe von 1.000 m2.

Das Plangebiet steigt von der nordéstlichen zur siidwestlichen Grundsticksgrenze
um ca. 4 m (Bestandsaufnahme der Hohen durch das IB Bendel vom 26.09.2005).

Nach Angabe des Ing. Buros fir Hydrogeologie Ulrich Hafen, Munchen, vom
02.02.2005 liegt das Plangebiet im EinfluBgebiet des Isar-Loisach-Gletschers. Es
kann davon ausgegangen werden, daR der Baugrund aus iiberwiegend lehmigen
Kiesen besteht. Der Grundwasserspiegel liegt ca. 80 m unter dem Gelénde.

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut und wird als Wiese genutzt. Baum- oder
Strauchbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Umweltproblematische Altlasten sind nicht bekannt.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Das Erweiterungsgebiet wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Zulas-
sig sind nur Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 bis 7, Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8
und 9 BauNVO und Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig, da die
Zulassung dieser Nutzungen die vorhandene Gebietsstruktur beeintréchtigen wirde.
MaR der baulichen Nutzung

Die Nettobauflache betrégt 1.000 m2. Daraus ergibt sich fur die vorgesehene Planung
mit einer Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 175 m? eine GRZ nach § 19

Abs. 2 BauNVO von 0,175 und mit einer GeschoBflaiche nach § 20 BauNVO eine
GFZ von 0,30. Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch
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Flachen fur Zufahrten und Garagen um 150 m? Uberschritten werden, um die Errich-
tung dieser Anlagen zu ermdglichen. Die zuldssige Uberschreitung um 50 % nach §
19 Abs. 4 BauNVO ist bei der niedrig festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO nicht ausreichend, um diese Anlagen errichten zu kénnen.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden wird mit 2 WE festgesetzt. Damit soll
dem Bau von Mehrfamilienhdusern im Erweiterungsgebiet entgegengewirkt werden.
Dies entspricht auch der nordéstlich und ostlich gelegenen umliegenden Bebauung.

LARMSCHUTZ UND LANDWIRTSCHAFT

Durch die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen kann es zu stérenden, jedoch ortsibli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm-, Staub- oder Geruchsimmissio-
nen kommen. Zusatzlich wird auf eine mégliche Erweiterung benachbarter landwirt-
schaftlicher Betriebe z.B. durch eine Aufstockung der Viehbestdnde hingewiesen.

VERKEHR UND ERSCHLIERUNG

Durch die westlich am Plangebiet vorbeifuhrende Ortsverbindungsstrale Ebertshau-
sen — Holzhausen ist das Plangebiet an das inner- und tberértliche StraBennetz an-
geschlossen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Anschlul an die zentrale Wasserversor-
gung der Endlhauser Gruppe gesichert. Ein AnschiuB ist jederzeit moglich.

Fur hausliche Abwisser ist bis auf Weiteres kein Anschiu® an die gemeindliche Ka-
nalisation vorgesehen. Daher sind fiir hausliche Abwasser mechanische Abwasser-
reinigungsanlagen eine biologische Nachreinigung vorzusehen. Die Grundsticksent-
wasserungsanlage muBl nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) er-
stellt werden.

Die Stromversorgung ist durch den AnschluR an das Versorgungsnetz der E.ON Netz
GmbH méglich.

Die Beseitigung der Abflle ist durch die 6rtliche Mullabfuhr gesichert.

SONSTIGES

Die Versorgung des Plangebiets ist durch die vorhandene Infrastruktur gesichert.

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.

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

sowie den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, bei Abwagung der wirtschaftli-
chen Méglichkeiten, Vorrang eingerdaumt werden.
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UMWELTBERICHT
EINLEITUNG

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans
(Anlage Nr. 1a nach § 2 Abs.4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Wie bereits in der Begriindung dargelegt, soll am sidlichen Ortsrand des Gemein-
deteils Ebertshausen der Gemeinde StraBBlach-Dingharting eine Flache von
1.000 m? als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen werden. Geplant ist die zu-
satzliche Errichtung eines Einzelhauses. Die Grundfldche nach § 19 Abs. 2 BauN-
VO mit 175 m? entspricht der vorhandenen benachbarten Bebauung stlich des Er-
weiterungsgebiets.

Ziele des Umweltschutzes
(Anlage Nr. 1b nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Wegen mangelnder landschaftlicher Gegebenheiten im Plangebiet sind fur die Pla-
nung nur die allgemeinen Ziele des Naturschutzes relevant. Einschlagige Fachge-
setze und Fachplanungen beriihren das Plangebiet nicht. Auch Belange des Immis-
sionsschutzes sind hier nicht gegeben, da von dem geplanten Dorfgebiet keine
Emissionen ausgehen, die die benachbarte bestehende Bebauung im Norden und
Osten beeintrachtigen kénnten. Dies gilt auch fir Ziele des Grundwasserschutzes,
da im Planbereich der Grundwasserspiegel ca. 80 m unter dem Gelénde liegt.

UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
(Anlage Nr. 2a nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiets wird derzeit als Wiese genutzt. Nérdlich grenzt an das Erweite-
rungsgebiet ein Feuchtbiotop (geschitzter Lebensraum fur Amphibien) im Bereich
des Dorfweihers an. Nach Angabe der Unteren Naturschutzbehérde im Landrats-
amt Minchen befindet sich hier der Lebensraum fir Erdkréten, Laubfrésche,
Kamm- und Bergmolche. Eine Untersuchung tber den wirklichen Bestand dieser
Amphibien wurde in den letzten Jahren jedoch nicht vorgenommen.

Westlich anschlieBend an den Dorfweiher befinden sich drei Badume (Bergahorn
und Stieleiche), die in die ,Kartierung schitzenswerter Baume in der Gemeinde
StraRlach-Dingharting“ der Landschaftsarchitektin Irene Burkhardt vom 06.12.2002
aufgenommen sind.

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde StraBlach-Dingharting sind

im Bereich des Gemeindeteils Ebertshausen keine naturschutzfachlichen Darstel-
lungen vorhanden.

Umweltprognose
(Anlage Nr. 2b nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Wenn die Planung nicht durchgefiihrt werden sollte, wiirde das Plangebiet weiter
als Wiese genutzt werden.
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Bei einer Durchfuihrung der Planung wirrde die Flache in ein Baugrundstick mit
Gartenflachen und Ortsrandeingriinung umgewandelt werden. Obwohl durch die
geplante Bebauung eine zusétzliche Bodenversiegelung entsteht, sind in der Sat-
zung des Bebauungsplans geeignete Festsetzungen zur Durchgrinung des Plan-
gebietes getroffen worden. Die Gemeinde StraBlach-Dingharting wird im Bauvollzug
darauf achten, daR die Bodenversiegelung auf ein MindestmaR beschrénkt bleibt.

Das Feuchtbiotop und die schitzenswerten Baume werden durch das Plangebiet
nicht beeintrachtigt.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
(Anlage Nr. 2c nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung:  Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung  Grundflichenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO: 0,175
Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Erweiterungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur
und Landschaft haben. Flichen mit héherer Bedeutung wie Flachen nach den Li-
sten 1b und 1c des Leitfadens, Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte III und Illa
BayNatSchG und gesetzlich geschitzte Biotope oder Waldfldichen werden nicht
betroffen. Durch die intensive Begriinung, insbesondere die Ortsrandeingrinung,
sind eher positive Auswirkungen fir Vogel und Kleintiere zu erwarten. Zusétzlich
sind in der Satzung sockellose Zaune festgesetzt, die fur Kleintiere kein Hindernis
darstellen kénnen.

Durch die intensive Ortsrandeingriinung mit ca. 165 m? Flache sind geeignete MalR-
nahmen zur Durchgriinung vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Manahmen wie wasserdurchlassige
Beldge bei befestigten Flachen fur private Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen
reduziert.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor. Die Baukdrper dringen
deshalb auch bei héchstem Grundwasserstand nicht in das Grundwasser ein.

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Quellen oder Schichtwasser
sind nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen, befestigte
Flachen werden wasserdurchldssig hergestelit.

Schutzgut Luft / Klima
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Durch die Bebauung wird keine Frischluftschneise oder Kaltluftentstehungsgebiet
beeintrachtigt. Durch den groBen Abstand des Bauraums im Erweiterungsgebie
zum benachbarten Bestand wird eine Durchstrommdéglichkeit in der Hauptwindrich-
tung gewahrleistet.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt ostlich an die bestehende Bebauung des Gemeindeteil
Ebertshausen der Gemeinde StraBlach-Dingharting an.

Das Plangebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hoéhenricken
noch kulturhistorische oder landschaftspragende Elemente. Erholungsraume wer-
den nicht beruhrt.

Das Plangebiet wird im Westen und Stiden mit einer 3 m bzw. 5 m breiten feldhek-
kenartigen Ortsrandeingriinung mit heimischen Arten und Strauchern abgegrenzt.

Nach Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise im Leitfaden fur die Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesent-
wicklung und Umweltfragen sind alle Vorgaben positiv zu beantworten. Ein weiterer
Ausgleichsbedarf besteht deshalb nicht.

Planungsalternativen
(Anlage Nr. 2d nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten hinsichtlich des geplanten Allgemeinen
Wohngebiets bestehen nicht, da der Geltungsbereich unmittelbar an die bestehen-
de Bebauung anschlief3t.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Verfahren bei der Umweltpriifung
(Anlage Nr. 3a nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Der Umweltbericht wurde nach Unterlagen der Unteren Naturschutzbehorde im
Landratsamt Miinchen, der Baumkartierung der Landschaftsarchitektin Irene Burk-
hardt und der Stellungnahme des Ing. Buros fur Hydrogeologie, Ulrich Hafen, er-
stellt.

Uberwachung
(Anlage Nr. 3b nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen ,einfachen* Bebauungsplan nach §
30 Abs. 3 BauGB handelt, ist eine Baugenehmigung erforderlich. Uberwachungs-
méglichkeiten sind im Rahmen des Bauvollzugs durch die Baukontrolle des Land-
ratsamtes Miinchen méglich.

Zusammenfassung
(Anlage Nr. 3c nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Durch die Beschreibung des Bestandes und der durchzufuhrenden MaBnahmen im
Bereich des Natur- und Landschaftsschutzes wird durch das Bebauungsplangebiet
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eine 6kologisch héherwertiges Gebiet entstehen. Die Einbindung des Plangebiets in
die freie Landschaft ist gegeben. Das Feuchtbiotop und die schitzenswerten Bau-
me werden nicht beeintrachtigt. Die Festsetzungen in der Satzung des Bebauungs-
plans verringern die Bodenversiegelung auf ein vertretbares MindestmaR. Aus-
gleichsflachen sind fir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

Oberhaching, den 29. November 2006

I

— ( Entwurfsverfasser )
{_ffe-"(éiég‘él) A StraRlach, den 01. Februar 2007

;E %, e i _;::“l

Rocl o e

Dr. Walter Brandl
1. Burgermeister

Seite 7



