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Bebauungsplén Nr. 36 fiir den Bereich R6BIstrae und Adailbert-Stifter-Ring im
Ortsteil Zell, Gemeinde Schiftlarn

AnlaB, Sinn und Zweck der Bebauungsplanung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 36 betrifft einen Teilbereich des dorflich gepragten Ortsteils Zell in
Ebenhausen, welcher zum Verwaltungsbereich der Gemeinde Schéftlarn gehért.

Wie in allen tberwiegend bebauten Gebieten, sind auch in diesem Gebiet Nachverdichtungsbestrebungen
vorhanden, um z.B. der wachsenden Familie Raum zu geben, oder mehreren Generationen einer Familie
das Wohnen auf dem gemeinsamen Grundstitck zu erméglichen.

Die Gemeinde unterstiizt diese Wilnsche soweit moglich, mdchte diese jedoch in stadtebaulich geregelte
Bahnen gelenkt wissen, damit der dorfliche, locker bebaute Charakter des Baugebiets nicht verloren geht.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde in der Sitzung am 8.5.1896 die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplans beschlossen.

Beschreibung des Geltungsbereichs

Topographie

Das betreffende Plangebiet liegt auf dem Nordwesthang eines Héhenrlckens, welcher das Isartal im
Westen begrenzt und einen Héhenunterschied von 689 m - 699 m (1. NN aufweist,

Die siidliche und westliche Grenze des Geltungsbereichs reichen bis fast an die Waldkante des
Irschenhausener Holzes heran.

Von der Nordgrenze aus &ffnet sich der Blick itber den unverbauten Wiesengrund bis hin zum Ortstell
Hohenschétftlarn, mit seiner die Dorfsilhouette bestimmenden Kirche.

Die tstliche Grenze verlauft entlang der RéRIstrale bzw. der Max-Rittgers-StraRe, welche das Plangebiet
von den zumn lsartal orientierten Stdosth&éngen trennen.

Bebauung

Das Gebiet ist von einer dérflichen, lockeren Bebauung gepragt, vorwiegend in Form freistehender
Einfamilienhauser oder Doppelh&user.

Dichtere Bauformen wie der 3-Spanner auf Flurnr. 1559/15 sind dabei die Ausnahme.

- Aufgrund der vorbeschriebenen Héhenunterschiede wurden zahlreiche Gebaude als eingeschossige

Gebsude mit einem (ber einem Kniestock ausgebauten Dachgeschofd und einem UntergeschoB errichtet,
letzteres enthélt zum Teil Wohnfunktionen.
Hierbei entstehen talseitig haufig 2-geschollige Ansichtsflachen mit Wandhdhen bis zu 6 m.

Vegetation
Die Vegetationskulisse wird im wesentlichen ven den Obstbaum- und Heckenpflanzungen der privaten
Hausgérten bestimmt, wobei ginige Grotb&ume, so wie auf Flurnr. 1559/13 Nordteil, Ober die

Grundstiicksgrenzen hinaus quartierspragend sind.

Einen starken Rahmen bildet auch die Waldkante des irschenhausener Holzes, einem Eichen-
Hainbuchenwald, welcher im Siden direkt und im Westen, bis auf gine kleine Wiesenflache, an das

Planungsgebiet heranreicht.
Am Sidwestende des Siedlungsgebietes existiert ein kleiner Weiher, der mit seiner Umgebung bereits

Bestandteil der amtlichen Biotopkartierung ist.

Insgesamt profitiert der Planbereich von der landschaftlich reizvollen Umgebung vor der Haustlre, welche
den Anwohnemn alle Mdglichkeiten der Naherholung und den Kindemn ein interessantes Gelénde zum

Spielen in der Natur bietet.
Als negative Bestandssituation ist auf die vielen Thujenhecken entlang der Einfriedungen zum &ffentlichen

Raum hinzuweisen.



Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan kann im wesentlichen aus dem alten, noch rechtskréaftigen Flachennutzungsplan
entwickelt werden und entspricht auch den Darstellungen des neuen FNP- Entwurfs, welcher den
Instruktionshereich als Wohnbaufldche darstelit.

Lediglich der Streifen zwischen der Waldkante im Westen, sowie der davon astlich bestehenden Bebauung,
wird nicht mehr als Flache fir die Landwirtschaft, sondern als private Griinfliche ausgewiesen. Diese
Modifikationen ist bereits Inhalt der aktuellen FNP-Fassung.

Festsetzungen

Art der Nutzung
Da es sich um ein Wohnviertel ohne jede gewerbiiche Einrichtung handelt, sieht der Bebauungspian die
Festsetzung "Reines Wohngebiet" vor.

Mat der Nutzung

Das Mal} der Nutzung wird ausschlieflich durch die Festsetzung der Wandhohe (bei geneigtem Gelande
auf der Talseite), sowie die maximale Grundflachenzahi geregelt, da diese beiden Parameter ursachltch far
das stadtebauliche Erscheinungshild des Plangebiets sind.

GRZ '
Eine Analyse der bestehenden Situation der Uberbauung ergab, daf die GRZ durchschnittlich 0,15 betragt
und bei einigen wenigen Grundstiicken 0,18 erreicht.

Anhand der letztgenannten Grundstiicke, kann man aber auch erkennen, daR dies (GRZ 0,18) als absolute
Obergrenze gelten mul3, um den dorflichen Siedlungscharakter zu erhalten.

Baugrenzen

Wesentliches Anliegen des Bebauungsplans ist es, die bauliche Entwicklung nach Westen zu begrenzen,
um ausreichende Waldabstandsflachen zu erhalten.

Insofern wurde als Richtschnur fur diese Entwicklung der Baubestand auf Flurnr. 1559/7 und 1612
herangezogen, um eine Entwicklungsgrenze nach Westen zu definieren.

Die sonstigen Baugrenzen orientieren sich, wo sinnvoll, am Bestand und zeigen dort wo mdglich,
Erweiterungsmaoglichkeiten auf, welche den Baumbestand respektieren.

Einige wenige Baugrenzen stellen die Genehmigungssituation von Bauvorhaben dar, welchen die
Gemeinde das Einvernehmen wahrend der B-Planaufstellung erteilte, so bei Flurnr. 1559/13 und 1559/18.

Wandhdhe

Als Wandhdhe wurden je nach Geldndesituation, die Obergrenzen vergleichbarer Baukérper der Umgebung
auch firr weniger hohe Baubestande zugelassen um geringflgige Erweiterungen durch den
Dachgeschoflaufbau zu erméglichen,

Stadtebauliche Fehlentwickiungen in der Hohenentwicklung (wie z.B. auf Flurnr. 1612/3) wurden
zuriickgestuft, ohne dabei die Geschofflachen zu schmalern.

Die in groBen Teilen des Geltungsbereiches festgesetzte Wandhohe von 5,5 m nimmt Bezug auf den
zahireich vorhandenen Gebdaudetypus mit E + Kniestock, welcher jedoch im Traufbereich meist zu
unglitcklichen Fassadenproportionen fihrt und oft nicht ohne Gauben Gegengiebel oder derartige
Dachaufbauten auskommt.

Bei einer Wandhdhe von 5,5 m kénnen 2 Vollgeschosse (bzw. | + U) ohne ausgebautes Dach erstelt
werden und das oberste Voligeschof als raumhohes Kniestockgeschofl mit normaler vertikaler

Befensterung auf
der Traufseite ausgefithrt werden. Die Anordnung von Gauben wird dadurch nicht mehr notwendig, eine

ruhige Dachlandschaft wird dadurch geférdert.




Vollgeschosse

Das Planungsgebiet weist eine Reihe von Gebauden auf, die der bewegten Topographie durch die Anlage

von Untergeschossen oder Halbgeschossen folgen. Diese gelandebezogene Bauweise soll auch kinftig

durch die Festsetzung einer Kombination von Vollgeschossen und vollgeschossigen Untergeschossen

erhalten bleiben, insbesondere dort, wo das Gelande innerhalb eines Bauraums einen Niveauunterschied
“von 2-3 m aufweist. :

Grundstiicksgrofien und Grundsticksteilungen

Um den locker bebauten Charakter des Geltungsbereiches mit seinen z.T grofizligigen Garten zu erhalten,
wurden MindestgrundsticksgréRen festgesetzt, welche u.a. regeln, ab welcher Grée ein Grundstick noch
real geteilt werden kann. Innerhalb des Geitungsbereiches bieten sich einige wenige Grundsticke aufgrund
ihrer GroRe und Lage zur Offentlichen ErschlieBungsflache fur eine Teilung zum Zwecke der Errichtung
eines Doppelhauses an;

Flurnr.: 1559, 1559/3, 1559/4, 1559/8, 15569/11, 1559/12, 1559/14 u. 1612/3.

Da die Gemeinde die Grundstlcksteilungen in ihren stadtebaulichen Auswirkungen und ihrer
ZweckmaBigkeit weiterhin steuern méchte, wurde die gemeindliche Genehmigung fur deren Wirksamkeit als
Erfordernis per Gbergeordneter Satzung bereits geregelt.

Griinordnung
Konkrete Festsetzungen zur Grinordnung mit Pflanzlisten und dergl. haben sich innerhalb privater

Grunflachen als wirkungslos erwiesen.

Deshalb wurden lediglich Festsetzungen zur GrdRe bzw. Zahl der Pflanzungen vorgenommen, welche
insbesondere bei Neubauvorhaben nachzuweisen sind.

Den negativen Erscheinungsbildern straidenbegleitender Koniferenhecken wird durch eine
Ausschlulifestsetzung Rechnung getragen.

Ortliche Festsetzungen zur Baugestaltung

Da die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde die wesentlichen Anforderungen an die Gebaudegestalt
bereits zum Inhalt hat, wurden nur noch Festsetzungen zum Bauen im Hanggelande getroffen.

Ruhender Verkehr
Hinsichtlich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs wurde auf die neuesten Satzungsvorschriften der

Gemeinde verwiesen,

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Oberwiegend bebaut und komplett erschlossen.

Bislang privatrechtiich geregelte ErschlieBungen, wie Stiche mit eigenen Flurnummern zu Hinterliegern
usw,, erhalten mit Rechtskraft des Bebauungsplans, die planungsrechtliche Sicherstellung in Form éffentlich
gewidmeter Eigentimerwege. An der Nutzung oder Verkehrssicherungspflicht andert dies nichts.

flarn, den 24.2,1999/ 21.07.1999
10.07.2000 sed-He=42-2000~




Planungsdaten zum B-Plan Nr. 38
Aufstellung der im Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke
Dichteangaben des Bestands zum Planungszeitpunkt

Flurnr.: Grundst.gréRe: davon Bauland derzeitige GR ca. GRZ Bemerkungen:
1569 1.803 gm wie vor 280 qm 0,15

1559/2 881 gm " " 152 gm 0,17

1559/3 1.9680 gm " " 180 qm 0,09

1559/4 2.061gm " " 162 gm 0,08

1559/5 1.547 gm “ " 108 gm 0,07

1559/6 1.140 gm " " 200 gm 0,18

155917 1.244 gqm 1.068 gm 80 gm 0,09

1559/8 2.216 qm 1.690 gm 80 gm 0,05

1559/9 2.161qm 1.300 qm 140 gm 0,11

1559/10 1.025 gm wie vor 152 gm 0,15

1559/11 1.425 gm wie vor 150 gm 0,11

1559/12 1.837 gm wie vor 180 gm 0,12

1559/13 805gm wie vor 117 gm 0,15

1559/14 1.512gm wie vor ————- unbebaut-
1559/15 1.434 gm wie vor 234 qm 0,16

1559/16 1.546 gm wie vor 250 qm 0,16

1569/17 3.160 gm ——————— emeeeee Strafle
1559/18 226 gm mmemmnan ----—- Stichweg
155819 1.264 gm wie vor 200 gm 0,16  Bauantrag genehmigt
1559/20 1.001 gm " " 117 qm 0,12

1559/21 107 gm ———— ammmemeen Stichweg
1569/23 969 qm wie vor 8t gm 0,08

1659/24 157 gm — — Stichweg
1559/25 854 qm wie vor 137 gm 0,16

1559/26 34 gm —————— ~——- Strallenstick
1559/27 846 gm wie vor 131 gm 0,15

1559/28 583 qm wie vor 98 gm 017

1559129 12gm ——— Weg

1559/30 19gm —— Weg

1559/31 805 gm wie vor 100 gm 0,12  neues Flurstiick !
1561 g89gqm —_— Weg

1610 794 qm wie vor 150 gm 0,19

161011 1.085 qm " " 180 gm 0,17

1610/5 773 qm " " 109 gm 0,14

1610/6 904 qm " " 145 qm 0,16

1610/7 971 agm " " 170 qm 0,18

161172 1.081 gm " " 104 qm 0,10

1611 1020 gm g " 80 qm 0,09

1612 1.237 gm 920 gm 240 gm 0,1¢

161212 826 gm wie vor 145 qm 0,18

161273 1.235agm wie vor 155 gm 0,13

1562 ca. 1.230 ——anan Strafle Teilsttck
1562/4 ca, 300 gm e Teilstick Weg
1608 809 gm wie vor 99 gm 0,12

1608/3 651 qm " " 95 gm 0,15

1608/4 1.005 gm " " 160 gm 0,16

1608/5 800 gm " " 141 gm 0,18

1608/6 800 gm " " 141 gm 0,18

1618 Teilfl.ca. 4.360 gm ——— Biotop

1623 Teilfl.ca. 258 gm —————private Grinfische Forst

Gesamtflache 54.512 gm
Geltungsbereich



Auflistung der maximal zuldssigen Wandh&hen und Vollgeschoftzahlen

Flurnr.; max. Wandhdhe: Zzhl der Vollgeschosse
1559 6,5 [+U
1559/2 6.5 +U
1559/3 6.5 1+U
1559/4 6,5 I+U
1559/5 6,6 i+U
1559/6 6,5 f+U
155917 55 t
1559/8 55 i
1559/8 55 +y
1559/10 55 !
15594111 55 !
1559/12 5,5 ll
1559/13 55 Il
1559114 5,5 il
1559/15 55 I+U
1559/16 55 !
1559/19 ' 55 !
1559/20 5,5 !
1659123 6,5 I
1559425 55 1+U
1558/27 6,5 1+U
1659/28 5,5 1+U
1559/31 5,5 [
1610 5,5 i
1610/1 5,5 i
1610/5 55 It
1610/6 55 i
1610/7 55 i
161172 6,0 1+
1611 55 |
1612 55 il
1612/2 8,0 1+U
1612/3 Ostteil 6,0 |
1612/3 Westteil 55 [
1608 6,0 I
1608/3 6,0 It
1608/4 6.0 i
1608/5 6,0 - i

1608/6 6,0 i



Landrats'a. Minchen - Postfach 95 02 60 - 81 lin

An

Gruppe 8.1.2

im Hause

thr Zeichen Bitte bei Antwort angeben  Ansprechpartner/-in Durchwahl Zimmer-Nr,  Minchen,
‘Jhre Nachricht vom Unser Zeichen 089/ 6221

7.1.3 ~ 0021/99/BL . Herr Philipp Tel. 2584 E3.16 11.01.2002
. - Fax 2639
E-Mail; poststelle@lra-m.bayern.de

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr 36 ,,Rbl&lstral&e und Adalbert~$t|fter -Ring* in Zell der
Gemelnde Schiftlarn

Anlagen: _
1 Bebauungsplan

_ 1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren, |
- die Gemeinde Schéftlam hat am 30.11.2001 die Genehmigung des 0. d. Bebauungsplanes.geméﬁ

§ 10 Abs. 3 BauGB bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsver-
- bindlich.. Die belgefugten Unterlagen sind fir die dortigen Akten bestimmt,

Mit freundlichen Grien

Philipp
. ¥
** *
k ‘
Telefon 0862210 ) Dienstyebiude Bankverbindungen w
Telefax (89/6221-2278 Mariahitfplatz 17 Kreissparkasse Miinchean Starnberg :
Internet  www.landkreis-muenchen.de . 81541 Minchen (BLZ ¥02 5071 50) Kanto Nr, 109 EMAS
E-Mail  postsielle@ira-+n. bayem.de Posthank Minchen (ELZ 700 100 80) e

Konto Nr, 481 85-504 EREFTI
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