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1.

Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Fir den Bereich des an der Starnberger Stralle gelegenen Grundstiicks Flur Nr. 61, Gemar-
kung DroBling, gilt der seit 06.06.2013 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Starnberger Stra-
Re“ (1. Anderung) in der Fassung vom 23.04.2013.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt, allerdings
mit der fir das Grundstiick Flur Nr. 61 festgelegten Einschrankung, dass dieser Bereich
,zwingend gewerblich zu nutzen [ist]“. Die Einschrankung betrifft auch kleinere Teilflachen der
angrenzenden Grundstiicke Flur Nrn. 61/2 und 61/3, ansonsten sind auf verbleibenden
Mischgebietsflachen im Plangebiet auch Wohnnutzungen zulassig.

Begrindet wurde die rdumliche Nutzungsgliederung des Mischgebietes mit der beabsichtigten
Wahrung des Gebietscharakters, der Verhinderung von Problemen im Bauvollzug sowie der
ortlichen Dorfstruktur mit schwerpunktmafiger Anordnung der gewerblichen Nutzungen ent-
lang der Starnberger StrafRe. Durch den Ausschluss einer Wohnbebauung auf dem Grund-
stlick Flur Nr. 61 sollten auRerdem etwaige immissionsschutzfachliche Konflikte mit den nérd-
lich und westlich benachbarten landwirtschaftlichen Hofstellen unterbunden werden.

Die Rahmenbedingungen, die der Aufstellung des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2013 zu-
grunde lagen, haben sich mittlerweile geandert. Auf Antrag des Grundstiickseigentiimers hat
der Gemeinderat in seiner Sitzung am 06.05.2025 daher beschlossen, den Bebauungsplan
anzupassen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Streichung der Nutzungseinschrankung auf dem
Grundstuck Flur Nr. 61 (und Teilflachen von Flur Nr. 61/2 und 61/3), da die stadtebauliche Er-
forderlichkeit der Festsetzung nicht mehr gegeben und gerechtfertigt ist.

Vorgenommene Anderungen

Die Anderung besteht aus der kompletten Streichung der Festsetzung C 1.2 des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.04.2013:

Aus der Streichung der Festsetzung C 1.2 resultiert auch eine redaktionelle Anpassung der
Planzeichenlegende, betreffend die Festsetzungen A 1.1. und A 1.2 (Streichung von Bezug-
nahmen auf die Festsetzung C 1.2).

Insofern besteht im Plangebiet zukiinftig keine horizontale Nutzungsgliederung mehr, so dass
Wohn- und Gewerbenutzungen im gesamten Plangebiet grundsatzlich zulassig sind, sofern
sie dem Charakter eines Mischgebietes nicht zuwiderlaufen.

Begrindung der gedanderten Festsetzungen

Durch die Bebauungsplananderung soll insbesondere folgenden geanderten Rahmenbedin-
gungen und Umstanden Rechnung getragen werden:

» Auf dem Grundstick Flur Nr. 61 befindet sich im vorderen Teil des Bestandsgebaudes
eine bestandsgeschitzte Wohnnutzung (Wohnanteil des ehemaligen Bauernhauses).
Der riickwartige Teil sowie die Ostlich angrenzenden Gebaude werden zuldssigerweise
gewerblich genutzt. Damit existiert auf dem Grundstick eine baugenehmigungsrechtlich
legitimierte Situation, die seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes vor 13 Jahren mit dem
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bauplanungsrechtlichen Ziel der horizontalen Nutzungsgliederung im Widerspruch steht.
Auch fir die Zukunft ist eine Verwirklichung dieser Festsetzung nicht zu erwarten, so
dass deren Vollziehbarkeit grundsétzlich in Frage zu stellen ist und eine Funktionslosig-
keit unterstellt werden kann.

Derzeit besteht im Plangebiet ein deutliches gewerbliches Ubergewicht, da lediglich der
alte Wohnteil des ehemaligen Bauernhauses fur Wohnzwecke und die restlichen Flachen
fur gewerbliche Zwecke herangezogen werden. Nach Aussage des Grundstlickseigenti-
mers und Betriebsinhabers soll die Nutzungsaufteilung auf seinen Grundstiicken 61, 61/2
und 61/3 auch langfristig erhalten bleiben. Auch wenn sich auf den dstlich angrenzenden
Grundstlcken 61/4 und 63/1, die sich im Eigentum eines Dritten befinden, zukilnftig eine
reine Wohnnutzung etablieren sollte, so bliebe im Gesamten nach wie vor der Gebietsch-
arakter eines Mischgebietes mit ausreichender Nutzungsdurchmischung gewahrt.

Die landwirtschaftliche Nutzung auf dem unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstuick
Flur Nr. 58 ist inzwischen nicht mehr existent. Stattdessen wurden an dieser Stelle neue
Wohnhauser errichtet. Ebenso wurde die landwirtschaftliche Nutzung auf der gegenuiber
der Starnberger StralRe befindlichen Hofstelle (Flur Nr. 26) zurlGckgefahren. Vor diesem
Hintergrund sind immissionsschutzfachliche Bedenken, die ggf. fur eine Nutzungsein-
schrankung sprechen konnten, ebenfalls weggefallen.

Somit erscheint in der Gesamtbetrachtung eine Anpassung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes durch Streichung der Festsetzung C 1.2 (und daraus resultierend die redaktionelle
Anpassung der Festsetzungen A 1.1 und A 1.2) sowohl stadtebaulich vertretbar als auch er-
forderlich.

Klaus Kogel

Erster Birgermeister

Anlage

Auszug aus Planzeichnung und Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Starnberger
Strale“ in der Fassung vom 23.04.2013
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ANLAGEN

Auszug aus Planzeichnung und Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Starnberger
Stralle” in der Fassung vom 23.04.2013
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1.1 Im Mischgebiet sind die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO sowie die Anlagen fur
sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5), Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6),
Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7) und Vergnigungsstétten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8) unzuldssig.
1.2 Der Bauraum westlich der Perlschnurlinie ist zwingend gewerblich zu nutzen.
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