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Bebauungsplan Nr. 26 fir den Bereich dstlich des Rodelwegs

beschrankt auf die Flur Nr. 1344 (Teilflache), 1344/1 und Teilflichen
aus den Flur Nr. 1366,  Flur Nr. 1349/3 und Flur Nr. 1370

A.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

. Lage, Topographie und Eigentumsverhdltnisse der Liegenschaften

im Geltungsbereich

Der Instruktionshereich des Bebauungsplans liegt in Schaftlarn,
Ortsteil Ebenhausen, und umfaBt neben Teilen aus den Flur Stiicken 1366
(Rodelweg) und 1349/3 im wesentlichen die Flur Nummern 1344 (Teil-
flache) und 1344/1 der Liegenschaften des Gutes Schwaige.

Die Grundeignerin und Bauberrin der auf diesen Flichen entstandenen
Bauten ist Frau Evi Brandl., Die o.g. Grundstiicke liegen dstlich des
Rodelwegs, welcher den fstlichen (rtsrand van Ebenhausen markiert,
und werden im Norden vom Wanderweg des Isartalvereins zum Kloster

Schaftlarn begrenzt.

Die sudliche Grenze des Geltungshereichs endet an der Sidgrenze

der Flur Nummer 1344/1, welche sich im Eigentum der Familie Tyroller
befindet. Als dstliche Grenze des Geltungsbereichs wurde in etwa der
Grenzbereich der Mischgebietsfldche zur landwirtschaftlichen Flache

des Flachennutzungsplans gewahlt.

Die o.g. Grundsticke von Frau Evi Brandl befinden sich ausnahmslos im

Landschaftsschutzgebiet,

Der Flachennutzungsplan weist zwar groBe Teile um den Gebdudebestand
des Gutes Schwaige als Mischgebiet aus, die stadtebauliche Situation
des Gutes wirkt aber eher wie ein privilegiertes Bauvorhaben im
AuBenbereich, da der eigentliche gewachsene Ortsrand entlang der
Westgrenze des Rodelwegs verlduft. Die stddtebauliche Dominanz des
ca. 80 m langen Hauptgeb3dudes wird noch durch die topographische
Lage auf einem Gelé@ndesporn unterstrichen, der im Norden, Osten und

Siidosten steil zum Kloster Schaftlarn abfallt.
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Anlafl, Sinn und Zweck der Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 26

Das stddtebaulich dominate Gutsgebdude fiel im Frihjahr 1983 zum
groften Teil einem Grofbrand zum Opfer.

Mit den Planungen zum Wiederaufbau der gleichen Baumasse wurde das
Gebdude aus wirtschaftlichen Uberlegungen einer wesentlich intensiveren

Nutzung zugefihrt, als es vorher hatte.

So fihrten die genehmigten Planungen der letzten Jahre zu folgender
Gesamtnutzung auf dem Grundstlck Flur Nr. 1344:

Ostlicher Altbaubestand, Hausnummer 7: 5 Wohneinheiten

Ostlicher Neubauteil, Hausnummer 7 a: im KG + £G Lagerflédche
im OG + 0G 15 WE

Westlicher Neubauteil, Havusnummer 7 b: im KG Lagerflachen

im EG Liden mit

369,58 m2 Verkaufsflache
im 06 + DG ein Hotel mit
17 Zimmern sowie 1 WE

Die vorgenannten Nutzungen in den Erdgeschossen sollten dann mit einem
Antrag auf Nutzungsénderung derart gedndert werden, daf die Laden-
flache auf 738 m? ausgedehnt wird, um einen Verbrauchermarkt zu

installieren.

Nachdem durch einen solchen Verbrauchermarkt negative Auswirkungen auf
die dorflich gepridgte Struktur Ebenhausens erwartet wurden, sah sich die
Gemeinde Schdftlarn gezwungen, einen solchen Bauantrag einer landes-

planerischen Uberprifung zu unterwerfen.

Diese Absicht mindete im AufstellungsbeschluBl fir den vorliegenden
Bebauvungsplan am 18,3.1987 und der Anordnung einer Verdnderungssperre
mit'gleichem Datum. Mit Anderungsbeschluf vom 15.7.1987 wurde die Ver-
dnderungssperre den neven Gegebenheiten des mit 1.7.87 wirksam ge-
wordenen Baugesetzbuchs - BauGB - angepafit. Zwischenzeitlich wurden
die Bedenken der Gemeinde gegen eine Ausdehnung der genehmigten 369 m?2
Verkaufsflache auf 738 m2 vom Verwaltungsgerichtshof mit Urteil vom
28.7.87 bestdtigt.

Mit diesem Urteil schloB sich das Verwaltungsgericht der Begrundung
der Gemeinde Schaftlarn an, daB in diesem Fall (gem. § 12 Abs.S8
BauNV0) besondere stddtebauliche Grinde vorliegen, welche eine

Nutzungsbeschrénkung rechtfertigen.
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Hauptkriterium waren dabei die zu erwartenden negativen Auswirkungen
der Ansiedlung eines Supermarkts auf die noch Qesunde Dorfstruktur
Ebenhausens, welche von dem Nebeneinander von Wohnnutzung und
kleineren Einzelhandelsldden gepragt ist. Der bei Ansiedlung eines
Supermarkts zu erwartende Verdrangungsmechanismus auf den Einzel-
handel wirde somit einschneidende Strukturverdnderungen mit sich
bringen, welche die stadtebauliche Vielfalt der Dorfmitte Ebenhausens

empfindlich stdren wirde.

Weiteres Ziel des Bebawungsplans ist neben der Festschreibung bereits
genehmigter Nutzungen auf dem Grundstiick, eine geordnete Gestaltung
der nicht Oberbauten Flichen, da zu den jeweiligen Baugenehmigungen
keine Stellplatznachweise und Freifldchengestaltungspldne vorliegen.

Planungsvoraussetzungen

Der Bebauungsplan wird weitgehend aus dem Flachennutzungsplan heraus

entwickelt.

Der Fliachennutzungsplan stellt einen Bereich als Mischgebiet dar, der

etwa in einem Abstand von B m parallel zur Nordfassade des Gutsge-
biudes verlduft und im Osten in einem Abstand von 5 m zur Giebel-

seite des Hauptgebdudes begrenzt wird.

Die sOdliche Ausdehnung des Mischgebiets endet in einem Abstand von
ca. 60 m parallel zur Sidfassade des Gutsgebdudes.

Im Westen reicht das Mischgebiet {iber die Instruktionsgrenzen
hinaus bis zur Wolfratshauser StraBe.

Die restlichen Flachen innerhalb der Instruktionsgrenzen weist der
Fliachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirtschaft aus. Aulerdem

liegt der Geltungsbereich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets.

ODie im Norden des Gutsgebdudes angeordneten Stellplatze liegen nicht
mehr im Bereich des Mischgebiets, sondern greifen in den Bereich

der Fliachen fir die Landwirtschaft Uber. Diese Stellplitze dirften
ihrer €igenart nach auf diesen Fldchen als vertraglich angesehen
werden, zumal eine landwirtschaftliche Nutzung der Fléche zwischen
Gebdudenordseite und FuBweg zum Kloster aufgrund der starken Ab-

béschung im Norden ohnehin auszuschlieBen ist.
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AuBerdem befindet sich das Wohnbaus Tyroller auf Flur Nummer 1344/1
auBerhalb der Mischgebietsfldchen. Dieses Bauvorhaben wurde im Einver-
nehmen der Gemeinde als Landarbeiterstelle im AuBenbereich genehmigt.

Festsetzungen fir Art und MaB der Nutzung

Da der Flachennutzungsplan fiir die Geb&ude innerhalb des Mischgebiets
mehrere Nutzungsmdglichkeiten gem. BauNVO § 6 Abs, (1) und (2)
zuldfAt, soll der Bebauungsplan diese detailliert festsetzen, um
Nutzungen bzw. Nutzungsballungen auszuschlieBen, von denen negative
Auswirkungen iber den Geltungsbereich hinaus auf den Ortsteil Eben-

hausen ausgehen kinnten (z.B. im Fall eines LebensmittelgroBmarkts).

Aus diesem Grund wurden fir die baulichen Anlagen innerhalb der In-
struktionsgrenzen diejenigen Nutzungen bindend pro Geschofl bwz. Bau-
teil festgesetzt, fUr die eine Genehmigung gem. BayBO bzw. Bestands-
schutz vorliegen, um such in Zukunft sicherzustellen, daB Gewerbe-
flachen mit hohem Besucheraufkommen (Hotel und Verbrauchermarkt)
moglichst nahe zum Ortszentrum hin orientiert bleiben und die weit
ins Landschaftsschutzgebiet hinausragenden Bauteile nur Wohn- und

Bﬁfonutzung beinhalten.

Zur Flichenfestlegung des Verbrauchermarktes verweisen wir auf Punkt 2

der Begrindung.

Da das Flurstick 1344 Uber die Instruktionsgrenzen des Bebauungsplans
hinausgeht und die Grenzen des Mischgebiets im Fl#&chennutzungsplan
nicht vermafBit sind, wurde das MaB der Nutzung Uber die Festlegung von
Grundflache und Geschofifldche pro Bauraum getroffen.

Erlauterung der Anordnung und ErschlieBung der Flichen fir den
ruhenden Verkehr

Grundlage des Entwurfs ist der Gebdudebestand des Gutes Schwaige
mit 16 Wobnungen, einem 17-Zimmer-Hotel, einem freistehenden Ein-
familienhaus mit 1 WE und einem umgebauten Schweinestall, der
derzeit eine Biro- , Lager- und MWerkstattnutzung £0r ein Messebau-

unternehmen beinhaltet.

Weitere Grundlage ist der Bavantrag auf Nutzungsdnderung fir die
Errichtung von Biro- und Lagerflichen im EG des Mittelbaus des Haupt-
gebdudes, sowle die Absicht der Grundeigentﬁmerin, im EG des west-
lichen Bauteils einen Lebensmittelmarkt in den bereits genehmigten
Ladenflichen zu installieren.




Ermittlung des Stellplatzbedarfs

Auf Grundlage des unter 5. genmannten Nutzungsbestands sowie der be-
absichtigten Nutzungen wurde der Stellplatzbedarf entsprechend den
Richtzahlen gem. BayBO § 55 ermittelt (siehe Beiblatt)}. Das Er-
gebnis dieser Ermittlung erbrachte einen Stellplatzbedarf von 69
Stellplatzen im Mittel, der Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 8.2.1988 sah eine absolute Obergrenze von 77 Stell-

platzen in oberirdischer Anordnung vor.

Im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB gingen jedoch eine ganze Reihe
von Einwendungen direkt Betroffener, nicht zuletzt der Grundstiicks-

eignerin, ein, welche alle einen wesentlich héheren Stellplatzbe-

darf geltend machten, als den, der im Entwurf ermittelt wurde,
ndamlich ca. 100 statt 69 bzw. 77 Stellplatze. Dies bewog den
Gemeinderat, in seinen Beratungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 1
sowie § 4 Abs. 1 BauGB vom 29.6.1988 eine Teil-Tiefgaragenlﬁsugg\
als unumganglich anzusehen, d.h., es sollen oberirdisch nur/60 Ef%—
Stellplatze untergebracht werden, der angemeldete Mehrbedarf igt
unterirdisch und zwar auf der Nordseite des Hauptgebdudes anzu-
ordnen, um sinnvollerweise den Parkbedarf der dort ansassigen Daver-

Mieter abzudecken.

Anordnung und ErschlieBung der Stellplitze

Die oberifdischen‘Stellplétze werden nach Funktion und Landschafts-
vertriglichkeit auf der Nord-, West- und zum Teil noch auf der

Siidseite des Hauptgebdudes angeordnet.

Die unterirdischen Stellplatze werden auf der Nordseite des Haupt-
gebdudes situiert, da hier die funktionelle Anbindung an die ver-
schiedenen Nutzungen des Gutsgebdudes sowie eine kurze Anbindung
der Tiefgaragenabfahrt an den Rodelweg gewdhrleistet sind.

Die nérdlich des Hauptgeb&dudes angeordheten Steliplatze fir die
Rijro~ und Hotelnutzung wurden als einbindige Anlage ausgefibrt,

wobel die Fahrspur entlang des Gebdudes nach Osten fibrt und zugleich

fur die Erschliefung der zahlreichen Geb&dudezugdnge herangezaogen

wird. Diese Anordnung belafit einen ca. 10 m breiten Freiraum zwischen

Parkplatzen und ndrdlicher Grundstiicksgrenze, der die Mdglichkeit

einer guten Bepflamzung zum ndrdlichen Ortsrand hin bietet.
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Die Stellfldchen fir den Verbrauchermarkt und die lLagernutzung

wefden als zweibiindige Parkanlage im Westen und Siiden um das Haupt-
gebdude herum gefUhrt und enden in ihrer dstlichen Ausdehnung an der
Grenze zwischen der gewerblichen Nutzung (Hotel) und der Wohnnutzung
in den Ober- bzw. Dachgeschossen des Hauptbaus. Damit wird zum einen
versucht, die Wohnnutzung nicht mit dem An- und Abfahren der Kunden-
Pkws des Verbrauchermarkts zu beldstigen und zum anderen die Miglich-
keit geschaffen, im Bereich der Wohnungen das Landschaftsgrin von

S{den bis an die Hauskante heranzufiihren,

Die Stellpldtze fir den Messebaubetrieb befinden sich auf der West-
seite des Betriebsgebdudes. Eine separate Ladefléche bzw. temporire
Abstellmdglichkeit fUr Lkw wird auf der Ostseite des Bétriebsge-
baudes angeboten. Erlduterungen zu Héhenlage, Gestaltung und Ein-
grinung der Stellplatze sind der Begriindung zum Grinordnungsplan zu
entnehmen,

Erschliefung

Die Erschlieflung der unterirdischen sowie der westlich und nérd-
lich gelegenen Parkfldchen erfolgt Uber die Grundstickszufahrt im

Nordwesten.

Die sudlich situierten Stellpldtze kdnnen Uber eine weitere An-
bindung zwischen Gutsgebdude und ehemaligém Schweinestall erreicht
werden. Die Ausformung der Ein- und Ausfahrten wurde so gestaltet,
daB ein Abfliefen des Verkehrs Uber die im Siden bestehenden und
geplanten Wobhngebiete méglichst ausgeschlossen werden kann.

Unterstitzt wird diese Absicht durch eine entsprechende Einengung
des Rodelwegs im SUdteil nach der nordwestlichen Grundstickszu-
fahrt fir das fahrgeometrisch notwendige MaB des'Begegnungsfalls
Lkw ~ Pkw (bei verringerter Geschwindigkeit 4,50 -~ 5,00 m).
Lediglich die Stellpldtze fir die Messebaufirma und die temporare

Anlieferung dieser Firma werden Uber den Rodelweg abgewickelt.
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8, Schallschutz

Aufgrund des von der B 11 und der Bahnliinie einfallenden
Verkehrsiarms ist im Nordwestbereich des Plangebiets mit
geringfiigigen Uberschreitungen der fiir Mischgebiete maBgeblichen
Orientierungswerte {DIN 18005, Teil 1) zu rechnen.

Zur Sicherung des Larmschutzes beziglich der geplanten gewerb-
Tichen Nutzungen wurde in den Festsetzungen durch Text auf die
Forderung von Schallschutzgutachten in Verbindung mit dem
jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung

hingewiesen.

Die aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs geplante Tiefgarage wird
sicher dazu beitragen, dafl die gewohnten negativen Begleiter-~
2

scheinungen groRerer Parkflachen { Rangieren, Tirenschlagen usw.)

auf ein ertriagliches Maf3 reduziert werden,

-
Schéfyﬂ./ 15.09.1989 Miinchen, 15.09.1989
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(der 1. Biirgermeister)
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Ermittlung der notwendigen Stellplatze gem. der Richtzahlen fior den Stellplatzbedarf (IMBek. vom 12.2.1979,

Anl. zu Abschn. 3, MABL1. S. 181)

Verkehrsquelle

16 Wohnungen
1 Einfamilienhaus

17 Zi.-Hotel mit
24 Schlafplatzen

Biro- und Lager-
nutzung im EG
(Biro 214,9 m?,
Lager 169,42 m?)

Verbrauchermarkt
mit 391,80 m?

Messebaufirma mit

ca. 150 m2 Biro und_

250 m? Lager

maximal notwendige Stéllpl.

mair.

20

max.

12

39

29,5

vom Nutzer als notwendig
vorgetragen, im Rahmen des
Verf. nach § 3 Abs.1 BauGB

Stellplatze vorhanden

oberirdisch unterirdisch
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17
(Aussage: jeder Gast kommt
mit dem eigenen Auto)

14

39

39

A6 12

Gesamt

68,5

aufgerund.

69
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48 56
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Bebauungsplan Nr. 26 fiir den Bereich ©stlich des Rodelwegs
beschrinkt auf die Flur Nr, 1344 ( Teilflzche )} 1344 / 1
und Teilflichen aus den Flur Nr, 1366 und Flur Nr., 1349 / 3

sowie Flur Nr, 1370

B, Begriindung zum Griinordnungsplan

1, Lage

Auf einem markanten Geldndsporn der Isarhangkant.e gele~
gen untérstreicht das Gut Schwaige mit seinem West - Ost
gerichtetem, ca., 80 m langen Giebel noch die topographi-~
schen Vorgaben und markiert eher einen ehemals frei gele-
genen Hof als dendstlichen Dorfrand von Ebenhausen., Ge-
pragt von der Ackerbau / Griinlandnutzung in Hofferne sind
die Wiesen um tyvische oberbayerische landwirtschaftliche
Anwesen meist nit Obstbiumen iberstanden, die einen lock-
eren Ubesrgang von der baulichen Struktur zur freien Land-

schaft zulassen,

2. Stellpldtze
Die vorgesehene Nutzung des Guthofs mit Hotel und LEden

bedingt einen hohen 8tellplatzbedarf, der das Landschafts-
bild empfindlich stdren kann, Aus diesem Grund wurde verw-
sucht, die ndtigen Parkplitze mdglichst an die optisch un-
empfindlicheren Gebdude « Nord -~ und Westseiten zu ver-
legen, bzw, in einen Tiefgarage an der GebiHude —\Nordseite,
um ein teilweises Heranfiihren der Obstwiese vom Siiden bis

an den Hauskdrper zu ermdglichen.

2.1, Stellplédtze an der Gebdudenordseite _

Die hier gelegenen Stellplétze und Zufahrten tliber der Tief~
garage erfordern eine steilere Béschung hin zum Wanderweg
von Kloster Schafilarn - eine dichtere Hangbepfianzung fihrt
den Charakter eines Lindengesiumten "Tohelwegs bis zur
Remise fort; von der Bundesstrafle sowie vom FuBweg aus sind

die Autos nur undeutlich zZu erkennen.



2.2. Stellplédtze an der GebAudewestseite

Zwischen dem auf 4,5 « 5 m Breite reduziertem Profil des
Rodelwegs und der Giebelseite des Gutshofs sind die Stell~
plitze um ca 1 m unter das Stralenniveau abgesenkt; unter-
stiitzt durch die Bepflanzungsmalnahmen treten die gepark-
ten Autos optisch zuriick, die Stiitzmauer ist als Natur-~
steintrockenmauerwerk auszufiihren unddie Fugen zu begrii-
nen, Im Bereich der Linde ist die bestehende Zufahrt unter
groBtmdglicher Schonung des Wurzelwerks aufzuldsen, sind
verdichtete Fldchen von Hand zu lockern,sowie alle ndtigen
Baumschutz - und Versorgungsmainahmen 2zu treffen. ( Wur-

zelvorhang, Bewisserungsanlage etc, )

2,3, Stelliplitze an der Gebiudesiidseite

bie siidlich des Gutshofs notwendigen Stellplitze sind dem
Charakter einer Ubstwiese entsprechend mit der { nicht
fruchtenden ) Vogelkirsche zu iiberstellen und mit Hasel,
Wildrose, Schlehe etc. abzupflanzen, Die Zufahrt zum Wohn-

haus sollfte mit schotterrasen begrint werden.

2.4, Belidge

Alle nur temporir genutzten befestigten Fliachen sowié Stell-
plitze sind wasserdurchlissipg anzulegen - als Schotterrasen,

wassergebundene Decke oder Pflaster mit Rasenfugen - Zufahr-

ten sind mit geschlossenen Belidgen - Pflaster, Asphalt mit

Gliederungsbindern, Mastix oder Splittereinstreudecke zu

versehen,

3, Pflanzung
bPie Bepflanzung im Stiden und Westen soll den Charakter des

Gutshofs wieder aufnehmen - weite Obstwiesen mit "alten®,

pflegeextensiven Illern ~ und Steinobstsorten sowie einigen

zwischengepflanzten Uberh#iltern wie WalnuB oder Mostbirne

schaffen den ﬁbergang vom Hof him zur offenen Landschaft,

In Norden und Vesten des Gutshofs sind auf Grund der hdhe~
ren Wuchsleistungen vornehmlich Ahorn und Linden vorgese=—
hen, unterstiitzt durch eine dichtere Unterpf lanzung aus

heimischen Striiuchern, sowie Eichen éntlang des Rodelwegs.,
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Anlagen: 1 Bebauungsplan
1 Begriindung

~1 Gfl;.ﬂaﬂ:b\uw.ﬁ

Die Gemeinde SchafrCarn I}at""gém_-.ﬂescheid vom 21.0% 73
des Landratsamtes Minchen Nr., 7Q =ML "”)’
der Regierung von Oberbayern Nr. ~—i”’ I

fur rechtsaufsichtlich unbedenklich erklarten Bebauungsplan am A4.42 23 .

e

gemafl & 12 BauGB bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Die beigefugten Unterlagen sind flr die dortigen Akten bestimmt.
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