Bl 44 [ 8§
.. *.8.972.

Bebauungsplan Nr. 18 fiir den Bereich Garten-, Lechner-, Ulrich von Hassel- und
AlpenblickstraBe im Ortsteil Ebenhausen

1. Lage, Topographie und Eigentumsverhéltnisse inngrhalb des Geltungsbereichs

Der Instruktionsbereich des Bebauungsplans liggt im Gemeindebereich Schéftlarn, im Ortsteil Eben-
hausen zwischen Lechner-, Ulrich von Hassel und AlpenblickstraBe. Im Siidosten wird der Geltungsbe-
reich durch die Bahnanlagen begrenzt.

Die Grundstiicke befinden sich Gberwiegend in Privateigentum und sind gréBtenteils bebaut.

Das Baugebiet liegt zentral und ist nach Nordwesten hin leicht geneigt. Die einzelnen Baugrundstiicke
sind mit Ausnahme der Grundstiicke der westlichen GartenstraBe als ebenes Gelande zu bewerten.

Im gesamten Gebiet befindet sich alter, erhaltenswerter Baumbestand.

2. Anlaf}, Sinn und Zweck des Bebauungsplang Nr. 18

Das gesamte Gebiet ist fertig erschlossen und tGberwiegend bebaut. Die grofien Grundstiicke sind
groBtenteils villenartig mit geringer Dichte bebaut. Einige dieser Grundstiicke sollen geteilt und Einzel-
hauser durch Doppelhéuser ersetzt werden. Um diese Verdichtungsbestrebungen in einen geordneten
Rahmen zu bringen, ohne den Charakter des Ortsteils Ebenhausen zu verdndern, und vor allem, um
den wertvollen Baumbestand zu erhalien, beschloB der Gemeinderat am 27.6.75 die Aufsteilung des
Bebauungsplans Nr. 18. Der vodiegende Bebauungsplanentwurf basiert in den Grundziigen auf dem
Entwtirf vom 4. August 1987. Er wurde jedoch in allen Details komplett Uberarbeitet.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der grdite Teil des Baugebiets wird
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Norden befindet sich eine Flache fiir den Gemeindebe-
darf (bestehende Katholische Kirche). Das 6stliche Teilgebiet wird gem. Flachennutzungsplan als
Mischgebiet ausgewiesen. '

4, Edduterungen des Bebauungsplans

a} Art der Nutzung

Der Bebauungsplan sieht als Art der Nutzung tiberwiegend ein allgemeines Wohngebiet VOor.

Im Osten des Baugebiets gegenliber dem Postamt wird ein Mischgebiet festgesetzt, wobei der Wohn-
bzw. Gewerbeanteil nicht hoher als 70 % betragen darf, um den Charakter eines Mischgebietes zu si-
chern. '

b) MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung crientiert sich an der bestehenden Bebauung. Im Bereich nord-westlich der Gar-
tenstraBe befindet sich eine homogene Bebauung mit groBen Grundstiicken. Dort wird das MaB der




Nutzung durch die Grundfiachenzahl und die maximale Wandh&he bestimmt. Im Bereich nordéstlich
der Ganenstrafle liegen Grundstiicke mit unterschiedlicher Grdie und unterschiedlichem Mag der Nut-
zung. Hier wird fr jeden Baumraum die maximale Grundflache festgesetzt, wobei die Baudichte vom
Ortskern im Osten In Richtung Ortsrand hin abnimmt.

Zusatzlich wird die maximale Wandhdhe festgesetzt. Diese Festsetzung Ist notwendig, um das Erschei-
nungsbild das Ortsrandes nicht zu beeintrachtigen.

¢) Stédtebauliche Situation

Das Bebauungskonzept beruht auf sinnvoller Ergénzung der bestehenden Bebauung unter gréBtmaogli-
cher Schonung des wertvollen Baumbestands. Um den villenartigen Charakter des Gebiets beizube-
halten wurden MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt. Ausnahmen von dieser Festsetzung bilden ei-
nige bebaute Grundstiicke und die Flurnummern 1393/18 und /19, deren Baukdrperstellung und somit
auch Grundstiicksteitung durch den vorhandenen Baumbestand festgelegt wurde.

Im Mischgebiet Ist gegentiber der Post ein elngeschossiger Pavillon vorgesehen, um diesen Platz stad-
tebautich aufzuwerten. In dlesem Bereich ist eine Grundstlcksumlegung notwendig.

d) Ontliche Festsetzungen

Die Satzung enthalt eine Relhe von Ortlichen Festsetzungen fir die Gestaltung der Gebaude und Au-
Benanlagen.

Dies erscheint notwendig, da bei einer Bebauung mit Elnfamilienhdusemn die Einschaltung eines kom-
petenten Gestaltungsfachmanns nicht gewéahrleistet ist.

e) Grinflichen

Um den alten Baumbestand innerhalb des Bebauungsplangebiets zu sichern, wird festgesetzt, dai je-
dem Bauantrag ein Baumbestandsplan und ein Frelflachengestaltungsplan beizuflgen ist. Fiir die be-
sonders problematischen Grundstlicke {Flurnummern 1399/18 und /19) wird ein Baumbestandsplan im
MaBstab 1 : 500 mit Eintragung der 2u erhaltenden Baume dem Bebauungsplan beigetegt (Anlage 1).
Stidlich der Kirche wird ein Teil der Flumummern 1398/17, /23, /22 und /21 als private Grinflache
festgesetzt, da sich dort besonders dichter, schiitzenswerier Baumbestand befindet.

f) Kinderspielfiiche
Im Bereich der privaten Griinflache sildlich der Kirche befindet sich ein Kinderspielplatz.

a) immissionsschutz-Mainahmen

Im unmittelbaren Nahbereich der Bahnlinie treten nachts erhéhte, Gber dem fiir WA maBgeblichen Ori-
entierungswert liegende Schallimmissionen auf. Uberdies kdnnen Beeintrachtigungen durch die von der
Bahnlinie ausgehenden Erschiitterungen auftreten.

Im Einzelfall sind die im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen zu beachten.



h) ErschlieBung, Infrastruktyr

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist vorhanden. Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschiuB an
die zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Schéftlarn. Die Abwasserbeseltigung erfolgt
durch den AnschluB an dle zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde Schiftlarn.

Die Stromversorgung wird durch die Isar-Amper-Werke AG gesichert. Die Versorgung mit Erdgas er-

folgt durch Erdgas Stidbayern GmbH. Der Ml wird durch die Gemeinde beseitigt, bzw. durch einen
von der Gemeinde beauftragten Unternehmer. Alle ErschlieBungsaniagen sind fertiggestslit.
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