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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.31
Ortstell Ebenhausen, Gemeinde Schaftlarn

1. Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanung

Der vorliegende Bebauungsplan betrifft einen Teilbereich des Onsteils Ebenhausen, welcher zum
Verwaltungsbereich der Gemeinde Schéftlarn gehort.

Ebsnhausen liegt an den mit Eichen und Buchen bewaldeten Hangen, welche den westlichen Talraum
der tsar begleiten und z&hlt aufgrund seiner landschaftlichen Schonheit zu den begehrten Wohn-
standorten siidlich der Landeshauptstadt Miinchen.

Die hervorragende Anbindung des Ortsteils an das &ffentliche Nahverkehrssystem des MVV mit
eigenem S-Bahn-Haltepunkt, sowie die unmittelbare Néhe Gberortlicher StraBenanbindungen (B11, BAB
Mi.- GAP.} erhdhten in den letzten Jahren zunehmend den Siedlungsdruck auf diesen Ortsteil, mit der
Folge, daB nichtzuletzt aufgrund der explodierenden Grundstiickspreise, der grofizilgige Villen- bzw.
Gartenstadicharakter mehr und mehr verloren geht.

So sieht sich die Gemeinde immer wisder mit Bauantriagen konfrontiett, welche eine Bau- bzw.
Wohnungsdichte beinhalten, die der Erhaltung des stadtebaulichen Charakters dieses Ortsteils
entgegenstehen.

Erschwerend kommt im vorllegenden Planbereich hinzu, da8 sich die Bauantrage im Hinblick auf die
beantragten Wohnungszahlen und Baudichten an det Terrassenwohnanlage “Isarpark” im Osten des
Geltungsbereichs orientieren, welche aus heutiger Sicht eine stadtebauliche Fehlentwickiung darstellt.
Dies fithrt dazu, daB die Dichtevorstellungen disser Wohnanlage auch in den weiter westlich liegenden
Baugebieten beansprucht wird und der Charakter des bisher locker bebauten Plangebiets auf Dauer
verschwindet.

Die negativen Seiten dieser Entwicklung dokumentieren sich im Verust bestehander
Vegetationsstrukturen {Hecken, Blische,Badume), welche dem enormen Flichenbedarf zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs geopfert werden, um dle gebietsuntypischen, groBen
Wohnungszahlen realisieren zu kiénnen.

So stehen bisherige Flachenverhaltnisse von ca.1000 gm Grund pro 1 WE. einer Wohnungsdichte von
bis zut 170 gm Grund / WE gegeniiber.

(_) Da die Gemeinde durch derartige Entwicklungstendenzen den Charakter dieses Ortstells gefahrdet
sieht, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 16.6.93 die Aufstellung des vorliegenden B-Plans

Nr. 31 beschlossen und am 13.12.95 diesen AufstellungsbeschluB erweitert.

Mit diesem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde eine moderate Nachverdichtung des

Plangebiets zuzulassen, welche aber stets die Erhaltung des bisherigen Gebistscharakters

beriicksichtigt.

2, Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich wird im Westen von der ZechstraBe, im Stiden von der Lechner- und HackerstraBe
und im Norden von der StraBe Anwanden begrenzt.

Die dstliche Grenze wird im sidlichen Teilbereich durch die Grundstiicksgrenze des Isar- Wohnparks
gebildet, im ndrdiichen Teilbereich endet der Geltungsbereich mit Ausnahme der Flumr. 1476/2 an den
ostlichen Grenzen der von der ZechstraBe aus erschlossenen Grundstiicke.

Das Gelande steigt im Plangebiet von der HackerstraBe von 668 m (1. NN bis 688m {i. NN an, wobei die
Steigung unterhalb Anwinden sehr steil und im Westteil entlang der ZechstraBe etwas sanfter verlauit.

Mit der Besledlung des Plangebiets wurde nach und nach in elnen Hainbuchenwald eingegriffen,
dessen zusammenhédngende Gehdlzstrukturen nur noch in den steilen Hangbereichen siidlich und
ndrdlich Anwéanden erhalten sind.
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Weitere Vegetationsstrukturen sind in Form geschnittener und freiwachsender Hecken entlang der
Einfriedungen vorhanden.

Die Bauformen im Plangebiet sind, wenn auch in unterschiedlicher Form (Satteldacher,
Walmdachformen), Gberwiegend vom geneigten Dach (iber 1-oder 2 VoligeschoBen gepragt.

In steilen Hanglagen ist oft ein UntergeschoB anzutreffen, welches in den talseitigen Réumen
Wohnfunktionen aufweist und aufgrund seiner Lage im Geliinde meist schon die Kriterien eines
VollgeschoBes erfiillt {(Deckenunterkante im rechnerischen Mittel min. 1,20m Gber G.OK).

Das Plangebiet Ist nur 5-10 Gehminuten vom S-Bahnhof entfernt, auf dem Weg dorthin sind auch die
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs zu finden.
In etwa der gleichen Entfernung liegt die Grundschule an der FischerschiéBelstrase.

3. Planungsvoraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, welcher das betreffende Gebiet als
Wohnbauflache darstelit. '
Das Stragenprofil von Anwanden regelt ein eigener StraBen-Bebauungsplan, welcher zum Zweck des
Ausbaus dieser und éstlich angrenzender StraBen aufgestelit wurde. Der vorliegende Bebauungsplan
schlieBt an diesen StraBen-Bebauungsplan, welcher am 22.2.91 rechtskréftig wurde, nahtlos an.

Das Plangebiet selbst, war Teff eines alten Bebatiungsplans aus dem Jahr 1965, weicher aber zwischen-
zeitlich aufgehoben wurde und durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt wird.

Die gemeindlichen Satzungen Uber Steliplatze vom 15.1.1998, sowie liber die Ortsgestaltung
(rechtsgiiltig mit dem 21.5,1993) gelten weiterhin.

Der Bebauungsplan [&Bt in Teligebieten im Gegensatz zur Ortsgestaitungssatzung griere Spielraume
bei der Gestailtung der Dachflachen zu, da im Plangebiet traditionell eine gréBere Vielfalt an Dachformen
anzutreffen ist.

4. Getroffene Festgetzungen

4.1 Art der Nutzung :

Die Art der Nutzung wird laut FNP als Allgem. Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, wobei die
Ausnahmen des Abs. 3 nicht zugelassen werden, da sie gebietsfremd sind und stadtebauliche
Spannungen erzeugen wiirden.

4.2 GR, GRZ, Wandhbhe

Die Regelung des baufichen Nutzungsmages wurde allein durch die maximale Grundfliche sowie durch
die Wandhéhe vorgenomimen, da diese beiden Faktoren das stidtebauliche Erscheinungsbild
urséchlich pragen.

Bei Grundstiicken, welche bereits bebaut sind, oder bei denen aufgrund des Grundstiickszuschnitts,
der ErschlieBung oder der GrundstiicksgroBe keine weiteren Teilungen zu erwarten sind, wurden in dle
Baurdume direkt die maximalen Grundflachen eingetragen.

Bei Grundstiicken, welche aufgrund lhrer GroBe eine kiinftige Teilung und Nachverdichtung erwairten
lassen, wurde eine Grundflachenzahl festgesetzt, welche die Giberbaute Fiache ins Verhdltnis 2ur
GrundstlicksgroBe setzt, so daB bei spiteren Teilungen gieiche Verhiltnisse entstehen.

Hierbei wurde eine Abstufung der Grundfiichenzahlen von Ost nach West sowie von ebenen zu
geneigten, stark bewaldeten Grundstiicksfidachen vorgenommen.
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4.3 Baugrenzen

Die Baugrenzen zeichnen im allgemeinen den Gebaudebestand nach und zeigen, wo noch méglich,
Erwelterungs- und Nachverdichtungsmaglichkeiten auf, welche den Vegetationsbestand nicht stéren.

In Einzelfdlien, liegen bestehende Gebéudeteile ausserhalb der Baugrenzen (z.B. Flurnr.: 1470, 1470/2).
Diese kénnten bel Inanspruchnahme neuen Baurechts (also Abbruch des Bestands und Neubau) nicht
mehr an der gleichen Stelle errichtet werden,

Solange diese Geb#ude aber nicht abgebrochen werden, genieB3en sie vollen Bestandsschutz.

4.4 Ortliche Festsetzungen

Hinsichtlich der Geb&ude- und Freianlagengestaltung beschranken sich die drtlichen Festsetzungen auf
Regelungen zum Bauen im Hanggeléande und der Ausfiihrung der Sockelzone, da alle weiteren
Gestaltungsanforderungen in der gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung geregelt sind.

Diese besitzt auch fur das Planungsgebiet Giiltigkeit.

Mit dermn Wunsch, mehrere Wohneinheiten innerhalb der zulassigen Einzel- oder Doppelhauser
unterzubringen, als bisher im Einfamilienhausbau iiblich, entsteht regelméBig die Problematik der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Um den drtlichen Gartenstadtcharakter zu waren, wurde deshalb eine Obergrenze flir die
selbstindigen, oberirdischen Stellplatze eingefithrt, welche sich am bisher Giblichen Bedarf der
Einfamilienhaus- bzw. Doppelhausnutzung orientiert.

Beabsichtigt ein Bauwerber demgegeniber gine héhere Wohnungsdichte, so muB er den Mehrbedarf
an Stelipiatzen in einer Tlefgarage unterbringen oder diese innerhalb des Gebaudes integrieren.

5, ErschlieBung

Nachdem das Planungsgebiet (iberwiegend bebaut ist, sind sadmtliche technische
ErschlisBungseinrichtungen und die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen vorhanden.

6. Kinderspielmdglichkeiten

Das Spielangebot fiir Kinder unter 6 Jahren beschrankt sich in dem vorwiegend mit Einfamilienh&usern
bebauten Gebiet auf die privaten Gartenflichen.

Fiir Kinder Gber 6 Jahre gibt es in der niiheren Umgebung den Spielpiatz der evangelischen Kirche an
der ZechstraBe slidwestlich des Plangeblets, sowie den &ffentlichen Spielplatz bei der Grundschule an
der FischerschldsselstraBe nordéstlich des Geltungsbereichs.

Miinchen, de den 14.1.1998/ 15.07.1998

1. Birgermeister Rohmer

14.1.1998/ 15.07.1998 - Schaftl




Bebauungsplan Nr. 31

Planungsdaten

GirOBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

offentliche, bzw. dffentlich gewidmete ErschlieBung:
Teiifl. aus 1483 21 gm
Teilfl. aus 1470 84 gm

1471/1  123qm

1470/4 207 gm

1396/25 288 gm

Nettobauland gesamt
iiberbaubare Grundflachen gesamt

davon Neuausweisungen ca.

zu erwartende Wohnflachen: 1.200 gm x|l x 0,8 = 1.920 gm
zu erwartender Einwohnerzuwachs aus Neubau: 1.920 gm : 50 = 38 EW

34.027 gm

723 gm
33.304 gm
5.538 gm

1.200 gm
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im Hause :

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 31 fiir den Befeich éstlich der Zechstra-
Re, sudlich der Strafe Anwinden und nérdlich der Lechner- und HackerstraRe

in Ebenhausen

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 -Begriindung

Die Gemeinde Schaftlarn hat den mit Bescheid vom 20.01.1999

des Landratsamtes Manchen Nr. 7.1.3 - BL 54/97
flr rechtsaufsichtlich unbedenklich erklarten Bebauungsplan m 03.03. 19%;
__/f/

geman § 12 BauGB bekanntgemacht. a -
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Die beigefiigten Unterlagen sind fur die dortigen Akten bestimmt.

Minchen, den 12.04.1999
Gruppe 7.1.3
Im Auftrag

Weiderer-Winnerl




