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Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst sinen Bereicﬁ--beidseitig der Max-Rittgers-Strafle
(FI. Nr 1624/1) mit Grundstlicken der Fl. Nr. 1624/8 bis -/19.

Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéaftlarn (in
der Fassung vom 24.10.2001 genehmigt mit Bescheid des Landratsamts Min-
chen vom 10.01.2002) als Wohnbaufldche dargesteilt.

Fir das Gebiet besteht ein Bebauungsplan vom 04.09.1952, welcher mit Be-
schluss des Landratsamts Wolfratshausen vom 31.08.1954 festigesetzt wurde.
Mit Schreiben vom 22.11.196886 teilte das Landratsamt mit, dass es sich um einen
weiter geltenden Bebauungsplan im Sinne des BauGB handelt {(Ablichtung im
Anhang).

Der Bebauungsplan wurde am 18.12.2001 vom Gemeinderat als Satzung be-
schlossen.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Wiinsche der Grundstiickseigentiimer auf Teilung und zusiatzliches Baurecht
standen in Konfrontation zum Anliegen der Gemeinde, die besondere Qualitat des
Gebiets zu erhalten. Durch einen Bebauungspian sollen &ffentliche und pnvate
Belange gleichermafien gewahrt werden.

Planungskonzept
Lage, Groke und Beschaffenheit des Gebiets

Das Gebiet gehdrt zum Ortsbereich Zell-Ebenhausen und liegt an der Grenze zur
Nachbargemeinde Icking. Der S-Bahnhof Ebenhausen und die BundesstraRe 11
sind in etwa 1,5 km Entfernung zu erreichen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.1 ha.

Das Gebiet stelit eine bebaute Hanglage dar, weiche von Westen nach Osten
fallt. Die StraRe verlduft in etwa waagrecht parallel zu den Héhenschichtlinien
(ca. 695 - 693 m Uber NN},

Nach Westen steigt das Geldnde auf eine Entfernung von 80 m etwa um 7 m an.
Dort schiieRt Wald an (Fl. Nr, 1623).

Nach Osten féllt das Geldnde auf 90 m bis zu 10 m ab unter Ausbildung einer
ausgepragten Hanglage im Bereich der Fl. Nrn. 1624/14 bis -/17.

Das Gebiet stellt sich - trotz partieller Veriuste im Bereich neu bebauter Grund-
stiicke - immer noch als ein Gebiet mit wertvollem altem Baumbestand dar,
welches teilweise mit Villenbebauung auch parkartigen Charakter und das stimmi-
ge Erscheinungsbild eines gehobenen Wohnviertels aufweist.
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Das Geldnde ist Teil wirmeiszeitlichen Endmorénen mit grundwasserfernen
{terrestrischen} Bdden.

-Der westlich angrenzende Wald gilt als Erholungswald der Intensititsstufe ! und

ist in der Waldfunktionskarte als regionaler Klimaschutzwald kartiert.

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan konstatiert in der Entwickiung von
Bauflachen in den Wald Konflikte und empfiehlt eine besondere Beriicksichtigung
der Pufferzone zwischen Waldrand und Bebauung.

Trotz des tiefliegenden Grundwassers {>50 m) kann Schichtwasser auf bindigen
Bodenschichten aus dem Hang austreten,

Die Gemeinde Schaftlarn hat durch ein Ingenieurblro (FERNKORN und SOHN} das
Gebiet aufmessen lassen (15.10.1999). Dabei wurden die vorhandene Bebauung,
die Héhenlage {mit Schichtlinien vom 0,25 m} mit Bédschungskanten, Aufschit-
tungen, Abgrabungen, Baumbestand und Bodenbefestigungen kartiert im
M 1:200. Hoéhenlinien, Bau- und Baumbestand wurden fir den Bebauungsplan
Gbernommen. {Karte im Anhang).

Bauliche Nutzung, Bestand und Zuwachs

Ein Teil der Gr.undstiicke ist mit Wohngebduden unterschiedlicher GréRe und
Bauzeit bebaut. Fir zwei Grundstiicke liegen derzeit (Mai 2000) genehmigte
Baugesuche vor {1624/15 und -/18}.

Das Konzept des Bebauungsplan versucht, einer zuklinftigen Weiterentwicklung
des Gebiets in Hinblick auf mehrere Anforderungen gerecht zu werden {Skizze im

“Anhang).

o Der Wald im Westen sollte optisch und kleinklimatisch weiterhin wirksam
sein (— keine Riegelwirkung durch die Bebauung).

o Der Hangbereich und der Baumbestand im Osten sollten von Bebauung
freigehalten werden {— Lage der Baugrenzen).

o Die Max-Rittgers-Stral3e sollte ohne Erweitérungen der Erschliefzung dienen
{(— Zuordnung von Hauptgeb&uden und Garagen}.

o Der Villencharakter des Gebiets soll erhalten bleiben (— Festsetzung von
. Einzelhdusern, Zahi der Wohneinheiten/Wohngebiude, MindestgréBen der
Grundstiicke, zwei Vollgeschosse als EG +0G und EG + Dach moglich)

©  Art und MalR der Nutzung sollen einen Uberschaubaren Zuwachs ermégli-
chen, aber auch eine Verwandlung in ein géanzlich anders strukturiertes
Baugebiet verhindern. Aus diesem Grund wurde nicht nur die GR sondern zur
Vermeidung von unbeabsichtigten Fehlentwicklungen auch die GF festge-
setzt. '

o Die Baurdume sollten eine gewisse Bandbreite der Entwicklung (grof3es
Einzelhaus, Erweiterung des Bestands, kleinere Einzelhauser) abdecken, um
den Eigentiimern moglichst viete Alternativen der Verwertung {Selbstnutzung
bis Verkauf) zu erlauben {— (berbaubare Flache}.
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Die nachfolgende Tabelle stellt dar, welcher Zuwachs an Baurecht mit diesem
Bebauungsplan verbunden ist. e

Pfanuﬂu
Uherhauhare rund- _E*'GeschnsS- _

- flache

1624/8 1.510 320 180 . 330 200 400
16249 1.836 340 200 620 200 400
1624/10 2.269 180 180 - 750 250 500

2 Teilflachen '
162411 1.891 - ' 220 530 250 500
1624112 2.206 320 200 680 250 500
16824{13 2.166 270 220 . 750 250 500
1624/14 4.099 380 430 1.210 450 800
1624115 3.765 710 500 980 400 800
2 Teilfidchen (Baugesuch)
1624/16 4.105 870 460 1120 | 450 900
1624117 3 310 400 1.000 400 800
1624118 2.500 420 475 700 300 500
' {Baugesuch}
1624{19 2.007 /O 410 825 250 500
Summe 28.454 4.470 3.825 9.495 3.150 5.300
13.12.2001

Aus der tabellarischen Zusammenstellung ldsst sich die gewlnschte groRere
Baufreiheit der Grundstiicksbesitzer auf etwa das 2'/,-fache {Baufenster} ebenso
ablesen wie das zukiinftige Wachstumspotential {Geschossfliche) auf das

1,4-fache. Die durchschnittliche Baudichte liegt zukiinftig bei einer GFZ von 0,22.

Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze sind nachzuweisen entsprechend gemeindlicher Satzung. Der Bebau-
ungsplan setzt nur pauschale Bereiche parallel zur Strale fest in denen Garagen,
Carports { = offene Garagen)} und unterirdische Tiefgaragen gleichermalien zulas-
sig sind. Allerdings diirfen Garagen nur einseitig als Grenzanbau vorgesehen
werden. Ebenso sind Nebenanlagen nicht an den seitlichen Grundstiicksgrenzen
zuldssig. Damit soll eine geschlossene Grenzbebauung aus verketteten Haupt-
und Nebengebauden entlang der Strafle vermieden werden.
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Festsetzungen zur Gestaltung von Geb&uden

Hierflir gilt die gemeindliche Bauvorschrift-zur Ortsgestaltung. Der Bebauungsplan
setzt insofern nur noch erginzend die zugehérigen Dachneigungen bei verschiede-
nen Haustypen fest.

Festsetzungen zur Gestaltung von Freiflichen .

Hinzuweisen ist auf die gemeindliche Baumschutzverordnung. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans zur Grlinordnung sollen die. Versickerungsfahigkeit des
Bodens sichern, fir die Nachpflanzung standortgerechier Gehdlze zur Mindest-
begrinung von Grundstiicken {darliber hinaus keine festgesetzten Arten!) sorgen,
die natirliche Topografie sichern und den parkartigen Charakter des Gebiets
erhalten. :

ErschlieRung

Verkehrsflichen, Wasser- und Kanalanschiuss, elektrische Energie, Mlll- und
Wertstoffentsorgung sind vorhanden. Die Gemeinde erwartet durch die Bebauung
des Gebiets keine infrastrukturelle Uberforderung.

Belange der Wasserwirtschaft

Uber die Zuléssigkeit von geplanten Entwasserungseinrichtungen muss entweder
in einem Wasserrechtsverfahren nach Art. 17 BayWG entschieden werden oder
die Zulassigkeit ergibt sich aus Art. 33 BayWG, d.h. bei Einhaltung der Anwen-
dungsvoraussetzungen und Anforderungen der ,Niederschiagswasser-Freistel-
lungsverordnung {(NWFreiV}” vom 01.02.2000 zum schadlosen Versickern von
Niederschiagswasser sowie der zugehorigen ,Technischen Regelnh zum schadio-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW)” ist die Versickerung von einer wasserrechtlichen Genehmigung
befreit.

Bei speziellen rechtlichen Fragen wird geraten, sich mit dem Landratsamt Miin-
chen, Sachgebiet Wasserrecht, in Verbindung zu setzen.

Als Anwendungsvoraussetzungen bzw. Technische Regeln fir die NWFreiV
gelten insbesondere:

Primar flachenhafte Versickerung (iber bewachsenen Oberboden
Niederschlagswasser nicht mit Abwasser oder wassergefdhrdenden Stoffen
vermischt bzw. durch sonstigen Gebrauch nachteilig verandert

s  Anschluss von hichstens 1.000 gm befestigter Flache an eine Versickerungs-
anlage _

* keine kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen (Metalldachanteil nicht
Uber B0 gm)
kein DurchstolRen grundwasserschiitzender Deckschichten
Sohle der Versickerungsanlage {z.B. max. Eindringtiefe von Sickerschéchten)
nicht tiefer als 5 m unter natdrlichem Gelande.
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Nicht alle Randbedingungen der zitierten Vorschriften sind umfassend wiederge-
geben. Diese sind im jeweiligen Einzelfall vom Entwésserungsplaner volistandig
abzugleichen. e

Vorrangig ist eine breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Oberbodenzone anzustreben.

Erst wenn alle Méglichkeiten der Rickhaitung und breitfiichigen Versickerung
ausgeschépft wurden, kann eine gezielte Versickerung umgesetzt werden.
MaRnahmen zur Rickhaltung und Zwischenspeicherung (z.B. Regentonnen zur
Beregnung von Griinflachen) werden begrift.

Als konkrete Planungshilfen wird verwiesen auf die Neufassung des ATV-Arbeits-
blattes A 138 (Entwurf 11/99) sowie auf das neue ATV-Merkblatt M 153 {Febr.
2000}. o

Generell miissen bei einer Versickerung die zu erwartende Belastung des Nieder-
schlagswassers, resultierend aus Regenwasserbelastung und Flachenabschwem-
mung, und eine entsprechend wirkungsvolle Reinigungspassage aufeinander
abgestimmt sein {s. ATV-Regelwerk).

Tiefgaragenbdden sind oberflichenwasserdicht auszubilden, eine Versickerung
von anfaflendem Oberflichenwasser in Tiefgaragen kommt aus Griinden des
Grundwasserschutzes generell nicht in Betracht. Anfallendes Schmutzwasser
kann z2.B. verdunstet werden oder es ist der &ffentlichen Kanalisation zuzuleiten
{Abstimmung mit dem Kanalnetzbetreiber).

Schaftlarn,den 18.12.2001

==
ohmer 1.Borgermeister
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LANDRATSAMT MUNCHEN

Landratsamt Minchen - Postfach 95 02 60 - 1518 Minchen
" An
Gruppe 8.1.2
- im Hause
Ihr Zeichen Eitte bei Antwort angeben Ansprechpartner/-in . ~ 'Durchwahl Ziramer-Nr, - Miinchen,
Ihre Nachricht-vam  Unser Zeichen . 089/ 6221 : L
: 7.1.3 — 0045/00/BL Fr. Weiderer-Winnerl Tel. 2687 E3.01 02.05.2002

Fax 2639
E-Mail: poststelle@lra-m.bayern.de

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr 37 ,,Max- Ruttgers-StraBe Sud* der Gemeinde
Schéftlarn

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 Begrindung

-Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Schéftlam hat den o. g. Bebauungsplan am 06.03.2002 gemal‘& § 10 Abs. 3 BauGB -
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsverb:ndllch Die beigefugten
Unterlagen sund fur die dortugen Akten bestimmt.

Mit freundlichen GriiRen

/v// ¢ /‘5 '{{// //f/('f’/

Weiderer-Winnerl
Telefon 0862210 . Dienstgebaude % Bankverbindungen
Telgfax OB9IS221.22T78 Mariahilfplatz 17 Krelssparkasse Minchen Stamberg

Internet  www landkreis-muenchende 81541 Manchen

] BLZ 702 501 5} Konto Nr, 109
E-Mall  poststelle@ira-m.baysm.de

Postiank Minchen (BLZ 700 100 80)
Konto Nr. 481 85-804

*
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D155 192
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