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1.1

1.2

1.3

1.4

Pianungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde StraBlach-Dingharting verfugt zur Ordnung ihrer baulichen Entwick-
lung Uber einen rechtsgultigen 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 Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans begrenzt an allen Seiten von Flachen fir die Landwirtschaft mit
Ausnahme der Dorfkirche im Norden (Gemeinbedarfsflache).

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet im Bereich des Dorfkerns mit Ausnahme von
kleineren Flachen fir den Gemeinbedarf an der Minchner Strale, der Alten
Schulstrake und der FuRsteinerstrale als Dorfgebiet dargestelit.

Die Ortsrandgebiete sind im Flachennutzungsplan als Aligemeine Wohngebiete mit
Ausnahme von kleineren Flachen fir Dorfgebiete an der Deigstettner Stralle, an der
FuBsteinerstrake und an der Deisenhofner Strale dargestelit.

In folgenden Bereichen wurde vom rechtsgultigen Flédchennutzungsplan abgewi-
chen:

Gebiet noérdlich der Deigstettner Strale, im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dar-
gestellt, im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gebiet stdlich der FuRsteinerstrale und westlich des Olschlagerweges, im Fléchen-
nutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt, im Bebauungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Gebiet stdlich der Deisenhofner StraRe, im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet
dargestellt, im Bebauungsplan als allgemeines bzw. als reines Wohngebiet festge-
setzt.

Gebiet nérdlich der Deisenhofner Strae und sidlich des Gemeindeweges, im Fla-
chennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt, im Bebauungsplan als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geéndert werden.

AuRerdem wurde im Gebiet nérdlich des Gemeindeweges vom rechtswirksamen
Flachennutzungsplan abgewichen (siehe auch Punkt 5.1). Im Flachennutzungsplan
ist dieses Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit, im Bebauungsplan
wird dieses Gebiet als reines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der derzeitigen
Preissituation auf dem Grundsticksmarkt kann die Gemeinde Strallach-Dingharting
zur Deckung des Wohnraumbedarfs der Bevolkerung nur landwirtschaftlichen Grund
(ohne Baurecht) zu vertretbaren Preisen erwerben. Andere Grundstiicke, vor allem
Grundsticke in raumlichem Zusammenhang mit dem Hauptort Strallach , sind nicht
oder (trotz fehlendem Baurecht) nur zu markttblichen Baulandpreisen verfugbar. Far
den Teilbereich nordwestlich des Gemeindeweges soll der Bebauungsplan aufge-
stelit werden da er gemaR Art. 2 Baugesetzbuch-MaRnahmengesetz zur Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung dient, bevor der Fl&dchennutzungs-
plan der Gemeinde Straflach-Dingharting gedndert wird. Der Flachennutzungsplan
soll dann im Wege der Berichtigung angepafit werden. Daher wird fir den gesamten
Bebauungsplan das Genehmigungsverfahren nach § 1 Abs. 2 BauGB-
MaRnahmenG durchgefihrt werden.
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1.5

1.6

2.1

2.2

2.3

Im westlichen Bebauungsplangebiet besteht im Bereich der EichenstraRe der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 "Am Weidfeld", im nérdlichen Bebauungs-
plangebiet im Bereich der Stralle Talfeld der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
3 "Am Anger" der ehemaligen Gemeinde Dingharting, die mit der Rechtsverbindlich-
keit dieses Bebauungsplans auler Kraft gesetzt werden sollen.

Andere Bebauungsplane (rechtsverbindlich oder in Aufstellung) bestehen im Gel-
tungsbereich nicht und grenzen auch nicht an ihn an.

Ziele des Bebauungsplans

Fur das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht (siehe Anlage).
Diese Bestandsaufnahme enthélt die bestehenden Nutzungen, die Grundstiicksgro-
3en, die GeschoBflachenzahl (§ 20 BauNVOQO), die Grundflachenzahl 1 (§ 19 Abs. 2
BauNVO) und die Grundflachenzahl 2 (§ 19 Abs. 4 BauNVOQO). Diese Bestandsauf-
nahme zeigt, dal die vorhandene Art der baulichen Nutzung in Teilbereichen durch
den Rulckgang der landwirtschaftlichen Betriebe zugunsten von Wohngebduden
nicht mehr mit den Darstellungen im Flachennutzungsplan tbereinstimmt. Auch das
MaR der baulichen Nutzung ist insbesondere im Bereich des alten Dorfkerns um den
Dorfweiher sehr unterschiedlich.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, ausgehend von der jetzigen Bebauung und in An-
lehnung an den Bestand der einzelnen Baugebiete, auch fir die zuklnftige Bebau-
ung eine sta&dtebaulich sinnvolle Entwicklung zu sichern.

Im Einzelnen sind es folgende grundsétizliche Ziele, die die Gemeinde Strallach-
Dingharting zur Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 2
BauGB veranlal3t haben:

e Die bestehende Baudichte, insbesondere die Grundflachenzahl, soll gesichert
werden. Es ist nur eine maRvolie zuséatzliche Bebauung zugelassen, die sich vor-
nehmlich am Bestand der einzelnen Gebiete orientiert.

e Die Erhaltung und die Weiterentwicklung der bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung ist zu ermdglichen, um die dorftypischen Nutzungen im Bereich des
Ortskerns auch weiterhin zu erhalten.

e Die giebel- bzw. traufstdndigen Gebdude der bestehenden und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hauptgebdude sollen im Bereich des Dorfkerns um den
Dorfweiher erhalten bleiben, da diese Gebdude im Bereich des Ortskermns stadte-
baulich prégend sind.

e Bestehende Wohngebiete sollen, soweit die vorhandene bauliche Nutzung dies
zulalt, als Reine Wohngebiete festgesetzt werden. Hiermit soll erreicht werden,
dald sich durch die Festsetzung der Hochstzahl der Wohneinheiten in Wohnge-
bduden auch bei einer spateren Kanalisation des Bebauungsplangebiets die jetzt
vorhandene Gebietsstruktur nicht andert.

e Die bestehenden Bebauungspléne, in denen eine Vielzahl von Ausnahmen und
Befreiungen im Bauvollzug genehmigt wurden, sollen auer Kraft gesetzt werden,
da die damaligen Planungsziele zum Teil nicht mehr den heutigen Erfordernissen
entsprechen. AuRerdem soll die im Bebauungsplan "Am Anger" zugelassene ho-
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3.1

3.2

3.3

he Baudichte (GRZ 0,3 und GFZ 0,4 bis 0,5), die bisher nicht ausgenutzt worden
ist, auf ein MaR zurtGckgefihrt werden, dafy der vorhandenen Bebauung in der
Umgebung entspricht.

Lage, Gréke und Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaf3t mit AUsnahme der Kirche den
gesamten Bereich des Oristeils GroRdingharting der Gemeinde StraRlach-Ding-
harting. .

Der Planungsumgriff hat ohne die vorhandenen Verkehrsflachen eine GréfRe von
ca. 23,1 ha.

Das Bebauungsplangebiet ist zum groRten Teil bebaut. Neben den dorftypischen
Mischnutzungen von Landwirtschaft, Schank- und Speisewirtschaft und Gewerbe-
betrieben im Dorfkern um den Dorfweiher und entlang den Ortsverbindungsstralen
hat sich in den Randbereichen vornehmlich eine reine Wohnnutzung entwickelt. Die
landwirtschaftlichen Betriebe liegen mit einer Ausnahme (Flur Nr. 569 an der Dei-
senhofner Strale) im Ortskern um den Dorfweiher und werden von den jeweiligen
Ortsverbindungsstraf3en erschlossen.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan werden die Gebiete um den
Dorfweiner, Ostlich und westlich der Minchner StralRe, dstlich der Fulisteinerstralle
und westlich der Kleindinghartinger Strale, stdlich des Urbanweges, sowie sidlich
der Deisenhofner Strale am &stlichen Ortsrand als Dorfgebiet festgesetzt. Vergnu-
gungsstatten nach § 5 Abs. 3 sollen nicht zugelassen werden, da diese Einrichtun-
gen die vorhandene Gebietsstruktur beeintréchtigen. Ebenfalls nicht zugelassen
werden sollen in den Dorfgebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 5
Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO. Da die ausgewiesenen Dorfgebiete sich vornehmlich im
Ortszentrum befinden, wirde auch die Zulassung dieser Nutzungen den bestehen-
den Gebietscharakter erheblich beeintréchtigen.

Die Gebiete &stlich der Eichenstrale, nérdlich der Deigstettner StraRe und westlich
des Olschlagerweges werden wegen der vorhandenen Gewerbebetriebe und zum
Teil wegen der unmittelbaren Ndhe zu den angrenzenden Dorfgebieten als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Im Gegensatz zur Darstellung im Fldchennut-
zungsplan, in dem diese Gebiete als Dorfgebiete dargestelit sind, sind hier nur noch
Wohngebdude und zum Teil Gewerbebetriebe vorhanden.

Die Gebiete sudlich des Olschlagerweges, westlich der EichenstraRe (nérdlicher
Bereich), 6stlich der GleiRentalstralRe, 6stlich der Kleindinghartinger Stralle, sowie
stdlich und nérdlich der Deisenhofner StraRe (im westlichen Bereich) werden wegen
der rdumlichen Ndhe zum Dorfgebiet und den dort noch vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betrieben als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Durch die Festset-
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4.2,

zung der Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden soll jedoch die vorhandene
Struktur dieser Gebiete erhalten bleiben.

Die Gebiete nordlich der FuRsteinerstraBe (westlicher Bereich), westlich der Eichen-
stralte (stdlicher Bereich), stdlich der Deigstettner Strale, nérdlich und stdlich der
StraRe Talfeld, nordlich und stdlich der Deisenhofner Strale (&stlicher Bereich),
ostlich und westlich der GleiRentalstraBe (stdlicher Bereich), ndrdlich und stdlich
der Jettenhausner StralRe sowie nordlich und sidlich des Blumenweges werden als
reines Wohngebiet festgesetzt. In diesen Bereichen sind nach der Bestandsauf-
nahme nur Wohngebaude vorhanden.

Im stdlichen Bereich zwischen Kleindinghartinger StralRe und GleiBentalstrale ori-
entiert sich die Grenze des Bebauungsplans nicht an den vorhandenen Grund-
stlicksgrenzen, sondern vornehmiich an den Festsetzungen des rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplans. Im bisherigen Verfahren des Bebauungsplans hat sich ergeben,
daR die Festsetzung einer Grundfldchenzahl fir grolRe Grundsticke, die nur zum
Teil im Bebauungsplangebiet liegen, nicht sinnvoll ist. Insbesondere beim Bauvoll-
zug ergeben sich Schwierigkeiten, die anteilige Grundstlicksflache als Grundlage fur
die zuldssige Bebauung exakt aus den Unterlagen des Bebauungsplans zu ermit-
teln. Bei diesen Grundstlicken wurde die Grundfléche, bzw. auch zum Teil die Ge-
schoRfldche als absolute Zahl festgesetzt.

Die Teilgrundstlicke des Grundstiicks Flur Nr. 508 westlich des Gemeindeweges
werden in Anlehnung an den suidlich gelegenen Bestand als reines Wohngebiet
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl und in Einzelféllen auch der Geschoffla-
chenzahl wurden aus dem Bestand entwickelt. Fir Grundstiicke, deren Grundfla-
chenzahl, bzw. Geschoflflachenzahl Uber dem Durchschnitt der umliegenden Be-
bauung liegen, wurden Einzelfestsetzungen getroffen (z.B. Flur Nr. 27/5 oder 31/3).

Far die giebel- bzw. traufstdndigen Geb&ude im Bereich des Oriskerns um den
Dorfweiher, die das Ortsbild des Dorfkerns préagen, wurden Einzelfestsetzungen
Uber Gebaudebreite und Gebdudeldnge getroffen, um diese ortstypische, zweige-
schoRige Bebauung zu erhalten. Insbesondere im Bereich um den Dorfweiher und
entlang der Brunnenstrale soll das ortsbildpragende Haufendorf auch bei einer zu-
kinftigen neuen Bebauung beibehalten werden. Deshalb werden in diesem Bereich
im Sinne des Art. 98 Abs. 1 Nr. 2 BayBO Gebaudestellungen, die fir das Ortsbild
des Oristeils GrofRdingharting von stadtebaulicher Bedeutung sind, festgesetzt.

Generell wurden zwei Voligeschoe als Hochstgrenze festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Bebauung im gesamten Bebauungsplanbereich.

Die Zahl der Wohneinheiten fir Wohngebdude wurde mit maximal zwei Wohnein-
heiten je Wohngebaude festgesetzt. Auch hier ist von der vorhandenen Bebauung
ausgegangen worden. Damit soll der Bau von Mehrfamilienhdusern in den vorhan-
denen Wohngebieten entgegengewirkt werden. AuRerdem ist fir die grofsen orts-
bildpragenden Gebdude und die bestehenden landwirtschaftlichen Wohn- und Be-
triebsgebaude die Geschof¥flache fir Wohnnutzung beschrankt worden. Durch die-
se Festsetzung soll verhindert werden, da die Wohnnutzung in anderen als Wohn-
geb&uden Uberproportional ansteigt und damit die Eigenart des Gebietes nicht mehr
gewahrt wird. Bei dieser Beschrankung wurde davon ausgegangen, dal® generell
auf diesen Grundstlcken eine GFZ von 0,30 fur eine Wohnnutzung vorgesehen
werden kann. Dies wurde dann bei den einzelnen Grundstiicken in eine absolute
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Geschof¥flache fir Wohnnutzung gefallt. Insbesondere soll damit auch verhindert
werden, daR die nicht beschrénkbare Zahl von Wohneinheiten in anderen als
Wohngebaduden sich nur in einem bestimmten vorgegebenen Rahmen entwickeln
kann.

Far Wohngebaude auf den Grundstiicken Flur Nr. 1, 30, 33, 37, 38, 41, 43, 48, 50/1,
75, 82 und 97 sind maximal vier Wohneinheiten je Wohngeb&ude festgesetzt wor-
den. Die auf diesen Grundstiicken bestehenden Gebdude sollen nach ihrer Lage
und GroRe erhalten bleiben, da sie das Orisbild insbesondere entlang der Fulistei-
nerstrale und der Miinchner Stral3e pragen. Durch die festgetzte Breite und Lange
der Gebdude auf diesen Grundsticken erscheint es sinnvoll, auch die Anzahl der
zuldssigen Wohneinheiten in verniinfligem MaB zu erhéhen.

Die Festsetzung der Mindestgrundstlicksgrofe ist ebenfalls aus dem Bestand ent-
wickelt worden. Damit soll die Aufteilung von grofRen Grundstiicken in kleine, aber
noch bebaubare Fldchen verhindert werden. Insbesondere im doérflichen Innenbe-
reich soll damit auch die vorhandene Baustruktur mit groferen Einzelgebduden ge-
fordert werden.

Wie aus der Bestandsaufnahme in der Anlage hervorgeht, betrdgt die bestehende
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO 31.526 gm, die bestehende Gescholflache
nach § 20 BauNVO betrégt 56.235 gm. Durch die vorliegenden Festsetzungen des
Bebauungsplans erhéht sich die zuldssige Grundfléche nach § 19 Abs. 2 BauNVO
um 12.836 gm auf insgesamt 44.362 gm und die zuldssige Geschoflfldche nach
§ 20 BauNVO um 31.285 gm auf insgesamt 87.520 gm.

Die Uberproporticnale Erhéhung der Geschofi¥flache rihrt zum einen daher, dad die
bisher schon ausgebauten DachgeschoRe Uber dem ersten Voligescho? z.B. auf
den Grundstiicken Flur Nr. 92/2, 254 oder 447/1 T in die Berechnung der bestehen-
den GeschofRflache nicht eingeflossen sind, da diese Dachgeschofe keine Vollge-
schof’e nach Art. 2 Abs. 4 BayBO sind. Zum anderen sind eine Reihe von landwirt-
schaftlich genuizten Nebengebduden bisher nur eingeschoRig ausgefihrt.

Die Erhéhung der Grundflache rihrt insbesondere daher, daR eine Vielzahl von
Grundstticken noch nicht bebaut ist (z.B. Grundstlick Flur Nr. 72, 399 T, 442/1 T,
719/1 oder 719/2) oder dafy Grundstiicke im dérflichen Innenbereich bisher nur sehr
gering bebaut sind (z.B. Grundstick Flur Nr. 1).

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans hdchstzuldssige Ge-
samtgrundfidche nach § 19 Abs. 2 BauNVO erhéht sich somit um ca. 40 %.

In der Regel kann die Bebauung im Bestand nur geringflgig erweitert werden, so-
daf hier kein zusatzliches Wohnpotential entstehen wird. Auf3erdem ist durch die
Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten in Wohngebduden im grof3ten Teil
des Bebauungsplangebietes kein GeschoRwohnungsbau méglich. Geht man von
diesen Voraussetzungen aus, kann Uberschidgig angenommen werden, da eine
zusatzliche Wohneinheit (4 Personenhaushalt) pro ca. 300 gm Geschoffléche ent-
stehen wird. Unter dieser Annahme ist ein mittel- bis langfristiger Bevdlkerungszu-
wachs von ca. 420 Einwohnern zu erwarten.

Auf bestimmten Grundstiicken (siehe Festsetzung A.16) kann die festgesetzte
Grundflache durch Grundfldchen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise um
mehr als 50 % Uberschritten werden (Auflistung in der Anlage zu Begriindung).
Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, bei denen im Bestand die Uberschreitung
von mehr als 50 % z.B. durch z.B. besonders lange Garagenzufahrten bereits vor-
handen ist. Die Gemeinde Straf3lach-Dingharting wird jedoch bei Neubauvorhaben
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5.1.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

auf diesen Grundstiicken diese Uberschreitung nur ausnahmsweise zulassen, um
einer nicht erwlinschten zusatzlichen Bodenversiegelung entgegenzuwirken.

Sonstiges

VVon der Gemeinde Stra3lach-Dingharting werden entlang des Gemeindeweges zwei
Teilgrundstiicke mit je ca. 1.000 gm aus dem Grundstick Flur Nr. 508 erworben.
Diese Grundstlicke sollen im Rahmen eines Einheimischenvertrages an ortliche In-
teressenten nach festgelegten gemeindlichen Vergabekriterien vergeben werden.
Ein drittes ebenfalls ca. 1.000 gm groBes Grundstiick soll zur Bebauung durch den
Grundeigentimer vorgesehen werden. Diese drei Grundstiicke, die der Deckung ei-
nes dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung dienen sollen, wurden zusétzlich im
Verfahren in das Bebauungsplangebiet aufgenommen.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung fir den Ortsteil GroRding-
harting durch die Ausweisung dieses Baugebietes liegt nicht vor, da sich die vorge-
sehene Bebauung eng an den norddstlichen Ortsrand des Ortsteil GroRdingharting
anlehnt.

In der Gemeinde StraRlach-Dingharting liegt ein dringender Wohnbedarf im Sinne
des Art. 2 BauGB-MaRnahmenG vor. Vor allem junge Familien kénnen sich Wohn-
raum innerhalb der Gemeinde nicht mehr leisten und missen abwandern. Bei der
letztmaligen Durchflhrung eines Programms zur Schaffung von Wohnraum fir Ein-
heimische konnten zahireiche Bewerbungen, vor allem auch von jungen Familien,
nicht bertcksichtigt werden. GroRer Bedarf an neuem Wohnraum besteht insbeson-
dere im Bereich der friher selbstdndigen Gemeinde Dingharting, in dessen Gebiet
dieser Bebauungsplan liegt.

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets durch den Zuwachs von Grundfldchen
ist durch die vorhandene Infrastruktur gesichert.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine und Reine Wohngebiete
(Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1) werden aufgrund des einfallenden Verkehrslarms
entlang der M 5 (Mlnchner Strae bzw. Ful3steinerstrale) Uberschritten. Deshalb ist
beim Bauvollzug bis zu einem Abstand von 50 m von der Fuf3steinerstraf’e in Rei-
nen Wohngebieten und bis zu 25 m in Allgemeinen Wohngebieten auf den La&rm-
schutz zu achten. Zur Sicherung des La&rmschutzes sind jeweils geeignete Schall-
schutzmaflnahmen zu treffen. Im Regelfall ist zum Bauantrag ein Schallschutzgut-
achten vorzulegen.

im Bereich der Reinen Wohngebiete und der Allgemeinen Wohngebiete kann es
zeitweise zu mdéglichen Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen durch benach-
barte landwirtschaftliche Betriebe oder durch die Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Nutzflachen kommen.

ErschlieRungsmalnahmen und bodenordnende Malinahmen sind nicht notwendig.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gung angeschlossen sein. Flr die Abwasserentsorgung ist die zentrale Abwasse-
rentsorgung mit Anschiufl an das Entwasserungsnetz der Stadt Minchen geplant.
Bis zum Anschluf} an diese Abwasserentsorgung kdnnen die hduslichen Abwésser
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als Ubergangslésung in einer Mehrkammerabsetzgrube gereinigt und Uber einen
Sickerschacht in den Untergrund geleitet werden.

Oberhaching, degn 04. November 1996

________________ RV

StraElach-Dir]gnarﬁng, den 10. Juli 1997

oS
(“'}y;\ w‘\w%"/\

Wilhelm Streit
( 1. Burgermeister )
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