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Festsetzungen durch Text
Art und Maf} der Nutzung
Nebenanlagen

AuBerhalb der tberbaubaren Fléchen sind nachstehende Nebenanlagen
zugelassen:

Gartengeratehauschen mit einer Maximalgrundfléche von 9 gm,
Einhausungen fur Mallbehalter, im Zusammenhang mit der Einfriedung,
offene Pergolen zur Beschattung von Terrassen und Steliplatzen.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl darf durch die auf das Baugrundstiick
projizierte Grundflache von Balkonen Uberschritten werden, wenn diese nicht

tiefer als 2 m und nicht breiter als die Hélfte der dahinter liegenden Fassade sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (inkl. der 50% igen Uberschreitungs-
maéglichkeit nach §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen unter
der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird,
insoweit {iberschritten werden, als diese baulichen Anlagen mit mindestens 1 m
Erddeckung versehen werden (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO), jedoch nur bis max.
GRZ 0,5.

Ebenso sind Uberschreitungen durch Befestigungsfliachen ausnahmsweise
zulassig, wenn durch entsprechende MaRnahmen (z.B. wasserdurchlassige
Bauart) die Beeintrachtigung der natirlichen Funktionen des Bodens
ausgeglichen wird und eine Obergrenze von GRZ 0,4 im WA und GRZ 0,6 im M|
(inkl. Uberschreitungsregelung) nicht tiberschritten wird.

Die festgesetzte Grundflichenzahl darf, bei Einhaltung der Uberschreitungs-
regelung des §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO, durch die Grundfliche von Garagen,
welche im Hauptgebaude integriert sind, Giberschritten werden.

Bei Grundstiucken mit mdéglicher Doppelhausbauweise ist die Grundflache im
Verhéltnis zur GréRe des jeweiligen Grundstiicksanteils zu verteilen.

Grundstiicksgréfien

Die Mindestgréfe von Baugrundstiicken im Allgem. Wohngebiet (ohne Zufahrten
bei Hammergrundstiicken) betrégt fir ein freistehendes Haus min. 800 qm, fir
ein Doppelhaus min 1.200 gm.

(Dies gilt nicht fur den Baubestand auf den Flur Nr.: 1229/3, 1229/5, 1230/1 und
1145/3.)

Wandhdéhe

Als Wandhdéhe wird das MaB von OK. natlrlichem Gelédnde bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut, gemessen an
der AuRRenkante der Aullenwand festgelegt.

Bei geneigtem Gelande gilt die Wandhoéhe im Mittel.
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Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO sind einzuhalten, selbst wenn sich bei
Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und maximalen Wandhéhen, geringere
Abstandsfldchen als die der BayBO ergeben.

Grenzgaragen

Unbeachtlich der im Bebauungsplan dargestellten Gberbaubaren Flachen fir
Grenzgaragen, sind die Vorschriften des Art. 7 Abs.4 BayBO einzuhalten.

Wintergarten

Die festgesetzten Baugrenzen und Grundflachen dirfen durch Wintergarten (in

Form von angelehnten Pultdachern) Gberschritten werden,

- deren Lénge nicht mehr als 2/3 der dahinter liegenden Fassade tiberdecken,

- deren max. Bautiefe und traufseitige Wandhéhe nicht mehr als 2,5 m
betragt ,

- und deren Grundflache nicht gréRer als 20 gm ist.

Ortliche Festsetzungen

Fir die Gestaltung der Gebaude ist die 6rtliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
der Gemeinde Schéftlarn in der Fassung vom 14.4.93 mafligebend.
Darliber hinaus gelten vorrangig folgende Festsetzungen:

Dach- und Gebaudeform

Dé&cher von Haupt- und Nebengebéauden sind in den festgesetzten Formen und
Neigungen im Erscheinungsbild naturroter Ziegeldacher auszufiihren.

An das Hauptgebdude angebaute Nebengebaude kénnen auch Pultdacher
erhalten.

Aneinander gebaute Geb&ude sind profil- und strukturgleich auszufuhren.

Sockelhéhe

Die OK. des FertigfuBboden des untersten Vollgeschosses darf bei Gebauden
max. 15 cm Gber dem natirlichen Gelande liegen.

Bei geneigtem Gelénde ist der Anschnitt des Gebaudes an der Bergseite
heranzuziehen.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Holzlattenzdune ohne
Sockel auszufuihren (durchlassig fur Kleinsauger wie Igel u. &.).

Die maximale Hohe betragt 1,20 m. Jagerzaune sind unzulassig.
Einfriedungen zwischen den Privatgarten durfen auch als Maschendrahtzaun
ausgefuhrt werden. Maximalhdhe 1,20 m.

Grunflachen

Fir bestehende Baume gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde
Schéftlarn in der Fassung vom 19.11.1974.
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Soweit der Bebauungsplan standortverbindliche Neupflanzungen von Baumen
festsetzt, sind diese in Form von grofkronigen, standorttypischen
Laubbaumen zu pflanzen und zu erhalten.

Daruber hinaus ist pro 200 gm Grundstiicksflache min. ein kleinkroniger ,
standorttypischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Nicht zugelassen ist die Pflanzung von Fichten - und Thujenhecken
Pflanzgré3en - Mindestgréfien

Einzelbdume, Baumreihen und Alleen

auf privatem Grund: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, St.U 18-20 cm,
auf éffentlichem Grund: wie vor, jedoch St.U 20-25 cm
Obstbdume

Zur Verwendung kommen ausschlief8lich Hochstamme.

Flachige Pflanzungen

Baume, mind. Heister, 2 x verpflanzt 150-200 cm,

Straucher, mind. 2 x verpflanzt, 100-150 cm,

Je 1,5 gm Pflanzflache ist ein Strauch oder Heister zu pflanzen.

Private Grunflachen

Die Flachen sind im Wechsel von Wiesenflachen, flachigen Pflanzungen und
eingestreuten Einzelbaumen/Obstbaumen zu gestalten und zu unterhalten.
Flachige Pflanzungen sollen nicht mehr als 3 % der Flache ausmachen.

Stellplatze

Fur die Herstellung der notwendigen Stellplétze ist die gemeindliche Satzung
Uber die Herstellung von Stellpldtzen, in der Fassung vom 16.1.98 mafgebend.

Oberirdische Stellplatze oder Garagen dirfen aufer auf den dafir festgesetzten
Uberbaubaren Fldchen auch innerhalb der Baurdume errichtet werden.

Festgesetzte Flachen fur Garagen kénnen auch als offene, jedoch gedeckte
Stellplatze (Carports) genutzt werden.

Flachen fur private Steliplatze, deren Lage parallel zur StraBenbegrenzung
festgesetzt ist, sind min. 1 m von der StralBenbegrenzungslinie abzuriicken und
zum Stralenraum durch eine Hecke abzupflanzen.

Tiefgaragen sind allgemein zuléssig. thre Zufahrten miissen unmittelbar von der
ErschlieBungsstrale erreichbar sein.

Garagen- und Grundstiickszufahrten

Vor Garagenzufahrten muf} ein min. 5 m groRer Abstand zur Straen-
begrenzungslinie vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Grundstlickszufahrten
und Zufahrten zu offenén Stellplatzen durfen nicht eingefriedet werden.
Garagenzufahrten und Zufahrtén zu offenen Steliplatzen sind, sofern der Be-
bauungsplan nichts anderes festsetzt, miteinander zu kombinieren

Zufahrten und offene Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.
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Grundstiickszufahrten von der KlosterstraRe sind nur fiir Baugrundstiicke
zugelassen, welche (iber keine andere Zufahrtsméglichkeit verfigen.

Grundstickszufahrten von der B11 sind unzulassig.
Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen, Z&unen, Auf-

schittungen und Ablagerungen Uber 0,80 m Héhe, gemessen von der Fahr-
bahnoberkante in der StralBenmitte der St 2071 freizuhalten. Ausgenommen
hiervon sind einzeln stehende Bdume mit einem Astansatz héher als 2,50 m

Immissionsschutz

Die AuRenfl&achen (bei DachgeschoRausbau einschlieRlich der Dachhaut)

der einzelnen Aufenthaltsraume von Wohnungen (Art. 45 BayBO) missen
entsprechend der Farbskala der Rasterlarmkarte 3 auf Seite 4 des Anhangs zum
Schallschutzgutachten des Ing. Biros Miller BBM vom 15.06.1998 (Bericht
- Nr. 38546/1) folgende resultierende bewertete SchalldammaRe gemaR DIN
4109 aufweisen.

violetter Bereich: 45 dB
roter bis dunkelroter Bereich: 40 dB
oranger und hellroter Bereich: 35dB

Bei gewerblich genutzten Rdumen ist ein um 5 dB niedrigeres Schalldammaf
einzuhalten.

Auf allen Fassaden, die sich gemaR der Rasterlarmkarte 2 (fur EG) und 4 (fur
OG) auf den Seiten 3 und 5 des Anhangs zum Schallschutzgutachten des Ing.
Buros Miller BBM vom 15.06.1998 (Bericht-Nr. 38546/1) im orangen, roten,
violetten und blauen Bereich befinden, sind notwendige Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern nur zuldssig, wenn sie hinter einer festen, schallabsorbierend
ausgekleideten und mit einer Liftungsmaéglichkeit versehenen Verglasung ‘
(Wintergarten) liegen, oder die betreffenden Rdume mit einer schallgedammtem
Bellftungs-einrichtung ausgestattet werden. ‘

Beide Einrichtungen durfen die Schalldamung der Gebaudeau3enhaut nicht |
mindern. Die Wintergéarten sind mit versetzt angeordneten Fensterfligeln zu
versehen.




' EE E EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEERED

L B

¢ @ 9 @9 @

Hinweise durch Text

Die Darstellung des Bebauungsplans enthalt nur die wesentlichsten Vegetations-
strukturen und ist hinsichtlich der Erhaltungswurdigkeit von bestehenden Biumen
nicht vollsténdig.

Jedem Bauantrag ist deshalb ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der den
kompletten, erhaltungswirdigen Baumbestand darstellt.

Bei geneigtem Geldnde mit mehr als 1m Héhenunterschied ist ein Héhen-
nivellement des bestehenden, natirlichen Gelandeverlaufs dem Bauantrag
beizulegen.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasser
versorgungsanlage angeschlossen sein.

Séamtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit gemeindlicher Sammel-
klaranlage vor Bezug anzuschlie3en.

Fur Zwischenlésungen bis zur AnschluBmdglichkeit, ist die wasserrechtliche
Erlaubnis des Landratsamts einzuholen.

Als Zwischenldsung flr hausliches Abwasser sind Dreikammerausfaulgruben
gemal DIN 4261, Teil 1 zulassig, wenn fur eine Wohneinheit (Einfamilienhaus)
mindestens 800 gm Grundstiicks-flache zur Verfligung stehen bzw. fur zwei
Wohneinheiten

(z.B. Doppelhaus) 1.200 gm. Andernfalls ist der mechanischen Abwasser-
reinigungsanlage eine biologische Nachreinigung nachzuschalten.

Die Grundsticksentwésserungsanlage muf nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Anschlisse von Gewerbebetrieben an die Kanalisation sind mit dem Kanal-
netzbetreiber abzustimmen. Bezuglich der Genehmigungspflicht fur Einleitungen
in die offentliche Abwasseranlagen (Indirektleiter) sei auf den neu gefaliten

Art. 41 c des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) hingewiesen.

Sollte der Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen nach § 19 g Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) geplant werden, so ist die Fachkundige Stelle
Wasserwirtschaft des Landratsamtes zur Begutachtung zu beteiligen.

Far das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist vorrangig eine
breitflichige Versickerung unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone anzustreben. Ruckhaltemallinahmen (Regentonnen) zur Beregnung
der Griinflachen werden begrufit.

Erst wenn alle Méglichkeiten einer breitflachigen Versickerung ausgeschépft
wurden, sollte eine gezielte Versickerung umgesetzt werden. Als Versickerungs-
anlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerungen und unter bestimmten
Voraussetzungen auch Sickerschachte bzw. eine Kombination dieser Anlagen
méglich.

Bei der Entwasserung von stark beanspruchten Verkehrsfidchen sind Ver-
sickerungseinrichtungen ausreichend dimensionierte Absetzschachte  vor-
zuschalten. Das ATV—Arb_eitsb!att A 138 ist zu beachten.

Anfallendes Schmutzwasser in Tiefgaragen ist zu verdunsten oder der
offentlichen Kanalisation zuzuleiten.
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Im westlichen und sidlichen Bereich des Plangebiets kommt es aufgrund

des von der Minchner Strafle und Klosterstrale einfallenden Verkehrslarms zu
teilweise erheblichen Uberschreitungen der fir Mischgebiete und Allgemeine
Wohngebiete mallgeblichen Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1).

Fur alle innerhalb des Plangebiets zur Ausfiihrung kommenden gewerblichen
Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungssnderung,
bzw. im Rahmen der Freistellungsanzeige ein Schallschutzgutachten vorzulegen,
das unter Berlicksichtigung samtlicher im Einwirkbereich liegenden Anlagen und
Betriebe die Einhaltung der gemaR TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerte
und mafgeblichen Spitzenschallpegel nachweist.

Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsschutzbehérde beim
Landratsamt méglich (z.B. bei larmarmen Nutzungen).

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege unverziiglich
bekanntzumachen.

Auf die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen gem. der gemeindlichen
Satzung in der jeweils neuesten Fassung wird hingewiesen.




