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G E M E I N D E   A N Z I N G

L A N D K R E I S   E B E R S B E R G

BEBAUUNGSPLAN Nr. 54

Neubau von Doppel- und Reihenhäusern, sowie eines Einfamilienhauses
und einer Wohnanlage mit Tiefgarage
Der Bebauungsplan umfasst die Grundstücke mit den Flurnummern 151,  151/1,  256/3,
256/20, 256/21,275/10, 275/11 und 275/12
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1.0 Anlass und Ziel der Planung

Da in Anzing nach wie vor eine grosse Nachfrage nach Wohnraum besteht, soll auf dem
Grundstück an der Parkstraße, der sogenannten Strasserwiese neuer Wohnraum
geschaffen werden. Geplant sind, sowohl Einfamilien-, Doppel- und Reihenhäuser als
auch Geschosswohnungsbau zu errichten.
Die notwendigen Parkplätze werden sowohl ebenerdig als auch in einer Tiefgarage
geplant.
Die Anlage wird über eine neue Ringstraße erschlossen.
Das Grundstück von ca. 0,8 ha liegt teils im Innen-, teils im Außenbereich und soll durch
einen Bebauungsplan geordnet und die Bebaubarkeit gesichert werden. Der
Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeführt
werden.

2.0 Lage, Größe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

2.1 Ortsplan  (ohne Maßstab)

Quelle: Gemeinde Anzing

Das Grundstück liegt im südlichen Ortsgebiet der Gemeinde Anzing und grenzt im
Osten, Süden und Norden an bereits bebaute Wohngebiete an. Die östliche Grenze läuft
entlang der  Parkstraße.
Das Planungsgebiet selber ist Brachland. Das Gelände ist weitgehend eben.
Die Höhenkoten bewegen sich zwischen 518,77 und 519,81 m über NN
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2.2 Umgriff und Größe des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die Grundstücke mit den
Flurnummern 151,  151/1,  256/3, 256/20, 256/21,275/10, 275/11 und 275/12.
Die Fläche des Geltensbereiches beträgt ca. 8203 m2

2.3 Bestehende Erschließung

Das Planungsgebiet ist über die Parkstraße im Osten erschlossen

2.4 Vorhandene Bebauung

Auf der Flur-Nummer 151 befindet sich ein älteres Wohngebäude, das abgebrochen
werden soll.

2.5 Baumbestand

Das Gelände ist ohne Bewuchs.
Außerhalb des Grundstücks gibt es an der Ostseite eine straßenbegleitende Baumreihe
aus Bäumen unterschiedlicher Größe.

3.0 Planungsrechtliche Grundlagen

3.1 Flächennutzungsplan, Bebauungspläne

Der rechtsgültige Flächennutzungsplan der Gemeinde Anzing vom 05.06.2012 weist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnen allgemein aus.
Für das westlich angrenzende Wohngebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 24.
An die süd-östliche Grenze schließt der Bebauungsplan Nr. 26 b an.

Rechtsgültiger Flächennutzungsplan der Gemeinde Anzing (Ausschnitt ohne Maßstab)

Quelle: Gemeinde Anzing
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3.2 Stellplatzsatzung

Stellplätze müssen nach der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung gültigen
Stellplatzsatzung der Gemeinde Anzing nachgewiesen werden.

Nutzung

Entlang der Nord-, West- und Südgrenze sind analog zur angrenzenden Bebauung ein
Einfamilienhaus, sowie Doppel- und Reihenhäuser angeordnet, Im Innenbereich ist eine
Wohnanlage mit zwei Riegeln geplant, die den Bedarf an unterschiedlich großen
Geschosswohnungen abdeckt.

4.0 Städtebauliche Erläuterung

4.1

Erschließung

Das Grundstück wird über eine Ringstraße im Einbahnverkehr erschlossen, um die
versiegelte Fläche so gering, wie möglich zu halten.

4.2

4.3 Ruhender Verkehr

Für das Einfamilienhaus, die Doppel- und die Reihenhäuser werden die Stellplätze wo
möglich auf den zugehörigen Grundstücken als Carports und Garagen untergebracht.
Überzählige Stellplätze werden entlang der Erschließungsstraße als Längsparker
situiert.
Der Geschosswohnungsbau erhält eine Tiefgarage und einen oberirdischen Parkplatz
an der S-O-Ecke. Auch hier werden die überzähligen Stellplätze entlang der
Erschließungsstraße angeordnet.
Die Tiefgarage wird direkt an die Parkstraße angeschlossen, um den Zu- und
Abfahrtsverkehr nicht in das Baugebiet zu ziehen. Der Anschluss wird entsprechend
Verkehrsgutachten ausgebildet (s. Anhang)
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26.11.2021

Stellplätze

PKW-Stellplätze Stpl
gefordert nach Stell-
platzsatzung vom
01.03.2021

Nr. 1 3
Nr. 2 3

Nr. 3
Nr. 4

3
2

Stpl
auf dem Grundstück mög-
lich

Stpl
an der
Straße
nachge-
wiesen

3

Summe

3
Auf Grundstück 1+2
3
2

Nr. 5
Nr. 6

2
2

Nr. 7
Nr. 8

3
3

Nr. 9
Nr. 10

2
2

Nr. 11
Nr. 12

2
2

2
2

3
3
2

2

2
2

Nr. 13
Nr. 14

3
3

Nr. 15
Nr. 16

3
3

•

Nr. 17
Nr. 18

3
3

Nr. 19 Geschosswohnungsbau
EG        2 Whg< 50 qm
             5 Whg < 110 qm

12

3
3
2
2

1
1

3
2 1 9

1. OG   2 Whg< 50 qm
             5 Whg < 110 qm
2. OG   1 Whg< 50 qm
             5 Whg < 110 qm

12

11

DG       3 Whg < 110 qm
Besucher 20%

6
8

Beh.- Stellplätze 10 %
Summe der notwendigen Stellplätze (o. Privatgrund)

5

In TGa 33

54
63

Auf Parkplatz
Längsparker
Summe der nachgewiesenen Stellplätze
Darin enthalten: 4 Schneeräumplätze
(ohne zusätzliche Beh.-
Stellpl. und Gemeinde-

14
20

67

BERNHARD VON WALLIS   ARCHITEKT BDA  DIPLOMINGENIEUR   Hiltenspergerstraße 53 • 80796 München • Telefon 089 / 27 775 815 • wallis@architekt-vonwallis.de

BERNHARD VON WALLIS
ARCHITEKT BDA   DIPLOMINGENIEUR

Exemplarische Stellplatzberechnung
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4.4 Bauformen

4.4.1 Höhenentwicklung

Die Gestaltung nimmt Dachformen und Neigung der benachbarten Bebauung mit
Sattel- und Walmdächern auf. Die Dachneigung ist dabei auf  20° bis 40° festgelegt.
Ab einer Dachneigung von 30° sind Dachgauben zulässig, um eine optimale Nutzung
der Dachgeschosse zu ermöglichen.
Um in den Dachgeschosswohnungen Terrassen zu ermöglichen sind Dacheinschnitte
zulässig.
Bei Nebengebäude soll auch eine flachere Neigung zulässig sein, um die Verschattung
zu minimieren und keine unnötige Kubatur zu erzeugen. Dächer mit einer geringeren
Neigung als 12° müssen als Gründach ausgebildet werden.

Die Höhen sind im allgemeinen auf 2 Vollgeschosse mit einer Wandhöhe von 6,30 m bis
6,50 m begrenzt.
Der östliche Riegel des Geschosswohnungsbaus erhält 3 Vollgeschosse bei einer max.
Wandhöhe von 9,10 m, um eine höhere Dichte an Wohnfläche realisieren zu können.
Die Firsthöhe ist dabei auf 13,50 m begrenzt, um eine Anpassung an die in Anzing max.
üblichen Höhen zu gewährleisten.

4.4.2 Dachform
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50
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4.5 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Flächennutzungsplan ein allgemeines
Wohngebiet (WA gemäß § 4 BauNVO) fest.

4.6 Maß der baulichen Nutzung

Die für die jeweiligen Baufelder zulässigen Grundflächen und Geschossflächen sind im
Bebauungsplan eingetragen. Die maximal zulässigen Werte dürfen bei Gebäuden bis
zu vier Wohneinheiten durch Wintergärten um bis zu 10 qm je
Wohneinheit überschritten werden, um thermische Übergangsräume zu ermöglichen.
Um qualitätvolle Aussenflächen schaffen zu können sollen nicht unterbaute Terrassen,
Balkone und Schwimmbäder ausserhalb des Bauraumes errichtet werden können die
nicht auf die maximal zulässige Grundfläche (GR) angerechnet werden.
Ebenfalls soll die Tiefgarage im Geschosswohnungbau nicht auf die GRZ angerechnet
werden.

Hausgruppen (Doppel- und Reihenhäuser) sind in Form, Material und Farbgestaltung
aufeinander abzustimmen. Insbesondere sind sie profilgleich mit durchgehender
Dachfläche auszuführen.

4.7 Gestaltung
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5.0 Grünordnung

5.1 Ausgangssituation

An der Ostseite wird das Grundstück auf öffentlichem Grund durch eine dichte,
straßenbegleitende Baumreihe begrenzt. An den Nord- und Südseiten und der
nördlichen Hälfte der Westseite schließen Privatgärten an. Die südliche Westgrenze
schließt an eine heckenbestandene Wohnstraße an.

5.2 Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausgärten

An der Nord-, West- und Südseite schließen ausschließlich Privatgärten an der
Grundstücksgrenze an. Die gärtnerische Gestaltung wird lediglich duch eine Artenliste
von zulässigen Bäumen und Sträuchern, die sich an der Empfehlung des
Landratsamtes Ebersberg orientiert, reglementiert, da davon auszugehen ist, dass die
zukünftigen Bewohner ein großes Interesse daran haben, diese selbst zu begrünen.

Geschosswohnungsbau

Das Grundstück wird an der Süd- und Westseite von der straßenbegleitenden
Begrünung begrenzt, an der Nordseite von Privatgärten, an der Ostseite von der
bestehenden Straßenrandbegrünung. Es werden deshalb keine weiteren
Bepflanzungen gefordert.
Die Tiefgarage muss eine mindestens 60 cm starke Erdüberdeckung erhalten, um
Bepflanzungen mittlerer Größe zu ermöglichen.

5.4

Kinderspielplatz

Die Wohnanlage erhält einen Spielplatz gemäß Art. 8 BayBO.
Je 25 m²  Wohnfläche sind 1,5 m²  Kinderspielplatzfläche nachzuweisen, jedoch
mindestens 60 m².

5.5

Erschließungsstraße

Die Längsparker sind nach spätesten 4 Stellplätzen mit einer Baumgrube zu
unterbrechen, die mit einem einheimischen Laubbaum bepflanzt werden muss.
Hierdurch wird die Gestaltung einer einseitig bepflanzten Allee angestrebt.
Ausgenommen sind die Stellplätze an der nördlichen Grenze, da sonst die Zahl der
nach Stellplatzsatzung geforderten Stellplätze nicht erfüllt werden könnte.

5.6

Einfriedungen

Die Gemeinde Anzing hat eine Satzung über Einfriedungen, nach der diese auch im
Bereich des Bebauungsplanes zu gestalten sind.

5.3
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