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Festsetzungen

Geltungsbereich

Art der Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet

Ausnahmen gemiR 8 4 Abs.3 Nr.4 und b BauNVO sind aus stédtebaulichen
Grinden nicht zuldssig.

Flache fir Gemeinbedarf

Kindergarten

Nebenanlagen gemé&R § 14 Abs. 2 BauNVO sind nur auf den Baugrundstiicken
zuléssig.

Mobilfunkanlagen sind als gewerbliche Nutzung unzuléssig.

MaR der Nutzung
Hoéchstzuldssige Grundflache, z. B. 85 gm

Eine Uberschreitung dieser Héchstgrenze ist zuldssig fiir

¢ untergeordnete Bauteile gem&R Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO

e Balkone, einschlieBlich ihrer Uberdachung bis zu einer Tiefe von héchstens
1,20 m. Balkone, die innerhalb von Fassadenrickspriingen liegen (Loggien),
dirfen eine maximale Tiefe von 1,80 m haben.

* Fir die zeichnerisch festgesetzten Garagen und fiir Stellplétze sowie sonstige
anzurechnende befestigte Fldchen ist eine Uberschreitung der Grundfliche
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nur durch diese Anlagen im Rahmen der zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen bis zu einer GRZ von 0,4 zuléssig.

Fir Doppelhausbebauung ist die hdchstzuldssige Grundfliche je Doppelhaushaif-
te festgesetzt. Falls ein Einzelhaus statt eines Doppelhauses innerhalb eines
Bauraums errichtet wird, ist die zuldssige Grundfldche zu addieren.

Bauweise
Il Héchstens zwei Vollgeschosse zuldssig
(D) Héchstens zwei Vollgeschosse zuldssig. Das Oberge-
schoss ist nur als Dachausbau im Rahmen sonstiger
Festsetzungen zuléssig.
@ nur Einzelhduser zuléssig
YN Einzel- und Doppelhduser zuldssig
*—o——o——a—0

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise und Nutzungs-
zahlen

Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude wird folgendermaBen begrenzt:
* Einzelhaus - zwei Wohnungen
* Doppelhaushélfie — eine Wohnung

Baugrenze

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche sind auRerhalb der Baugren-
zen und der Fldchen fir Garagen nicht zuléssig.

[N Flache fiir Nebengeb&ude
(Garten- und Gerétehduschen)
‘év}si Héchstzuldssige Wandhéhe in Metern, z. B. 6,50 m.

Die Wandhdéhe ist ab OK der nachstgelegenen &ffentli-
chen Verkehrsflache festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

Es gilt die oOrtliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schéftlarn
(OBV) in giiltiger Fassung (z. Zt. 09.02.2000) mit den folgenden ergénzenden
Festsetzungen.

Eine durch Material oder Farbe abgesetzter Sockel an Gebduden itiber 0,3 m
Hoéhe ist nicht zuléssig.

= Hauptfirstrichtung

Im Wohngebiet sind fir Hauptgebdude grundsétzlich nur geneigte Décher als
Satteldach mit mittigem First zuléssig. Erdgeschossige Anbauten sind entweder
mit Pultdach an das Hauptgebdude anzuschlieBen oder unter das Hauptdach
einzubinden.

D&cher sind als ortsiibliche Konstruktion mit sichtbarem Sparren und aufliegen-
der Schalung an Traufe und Ortgang auszufiihren.

Dachneigung

» Die Dachneigung ist bei Il (D) auf 30°-35° beschranki.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachaufbauten sind nur bei Il {D) auf
Hauptgebduden und in folgendem Umfang zuléssig: je Dachfliche eines Ge-
baudes entweder ein Zwerchgiebel mit max. 3,5 m Breite oder zwei Gauben
mit je 1,5 m Breite.

Dachaufbauten miissen untereinander und zum Ortgang mindestens einen
Abstand entsprechend ihrer Breite einhalten.

Der First bzw. die Oberkante von Dachaufbauten muss mindestens 1,00 m
unter dem Dachfirst des Hauptgebdudes angeordnet werden.
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e Die Dachneigung ist bei Il "Tauf 14°-26° beschrénkt. Dacheinschnitte und
Dachaufbauten sind bei Il unzuldssig.

¢ Décher auf Garagen und Nebengeb&uden sind auf 14°-26° beschrénkt.
Erdgeschossige Bauteile kdnnen mit Blechdach ausgebildet werden.

Die Wandhdhe von Nebengebduden und Garagen darf traufseitig 3 m nicht
iiberschreiten.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind grundsétzlich auch fiir offene
und geschlossene Garagen anzuwenden. Fir Garagen und Nebengeb&ude sind
auch begriinte Dacher zuldssig.

Doppelhduser sind mit gleicher Dachneigung und einheitlicher Fassadengestal-
tung zu erstellen. Dies erfordert keine symmetrische Gebadudeanordnung oder
flachengleiche Geb&udeanschliisse. Verspriinge in Dach und Fassade miissen
mindestens 0,3 m Differenz aufweisen.

Erdgeschossige Anbauten bei Doppelhéusern sind als Anbauten an gemeinsamer
Grenze nur mit gleicher Dachneigung zuldssig. Sie sind ohne Verspriinge fl&-
chengleich in Wand- und Dachflache auszufilhren.

Stellplétze und Garagen

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen (Steliplatzrichtlinien) in
giiitiger Fassung (z. Zt. 15.01.1998).

Soweit Garagen an der Grundstlicksgrenze vorgesehen sind, ist Grenzbebauung
festgesetzt.

Garagen an gemeinsamer Grundstlicksgrenze miissen zusammen in gleicher
Héhe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung errichtet werden. Auch Mehr-
fachgaragen sind gestalterisch einheitlich zu errichten.

"Ga | Flache fiir Garagen (in Form offener und/oder ge-
L a | . S

schlossener Garagen). Garagen sind zuldssig innerhalb
der dafiir festgesetzten Flichen und der Baugrenzen.
Falls keine Flache fir Garagen fesigesetzt ist, kénnen
diese auf dem gesamtien Baugrundstiick errichtet wer-
den. :

f"_é,"{"} Stellplatze

Stellpldtze sind auch auRerhalb der festgesetzten Fldchen zuldssig. Sie sind in
StraBenndhe und mindestens 1 m von der StraRenbegrenzungslinie entfernt an-
zulegen.

Nicht einzufriedende Zufahrisflichen zu Stellplédtzen
und Garagen.

Offentliche Verkehrsflichen

Fahrbahn und Gehweg

StraRenbegrenzungslinie

StraRenbegleitgriin

| F FulBweg
P Parkplatz
Grinordnung

B3dume und Straucher

3:¢0)

Die Ortsrandeingriinung ist mindestens als 2-reihige freiwachsende Hecke mit
standortgerechten Strduchern herzustellen. Die Strducher sind gruppenweise mit
je B-7 Stiick einer Art zu pflanzen. In der geschlossenen Pflanzung ist pro
Grundstick eine Unterbrechung der Pflanzung auf einer Breite von max. 20%
der Grundstiicksbreite zuléssig.

Baume zu erhalten
Badume zu pflanzen

Pflanzung aus Bdumen und Stréduchern

Ortsrandeingriinung

Offentliche Griinflache

Griinflache innerhalb einer Fliche fir den Gemeinbe-
darf (Freiflachen des Kindergartens)

15% der Grinfliche sind naturnah zu gestalten (z. B.
Waldsaum, extensive Wiese, Weidengebiisch)

Auf den Baugrundstiicken sind je 150 gm nicht Gberbauter Grundstiicksfliche
an geeigneter Stelle ein heimischer standortgerechter Laubbaum und 3-5 heimi-
sche Strducher zu pflanzen.

Begriinung von Strafen und Wegen

Im Bereich der geplanten Parkpldtze im StraBenraum sind auf den in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Flachen Bdume zu pflanzen. Sie missen in eine of-
fene Standfliche von mind. 6 qm gepflanzt werden bzw. sind mit einer mind.
4 gm groBen Baumscheibe zu umgeben, bei der eine Bewédsserung und Né&hr-
stoffversorgung mdaglich ist.

Die neu gepflanzten Bdume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen. Ausgefal-
lene B&ume und Straucher sind nachzupflanzen. Fir den Schutz der zu erhalten-
den Pflanzen wéhrend der Bauzeit gilt DIN 18920.

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

10

10.1

10.2

11

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

Fir die zu pflanzenden Biume wird eine PflanzgréRe von mind. 3,00 m Hoéhe
und ein Stammumfang von 18-20 em in den Privatgérien, und 20-25 cm im &f-
fentlichen Bereich festgesetzt.

Fir die zu pflanzenden Strducher wird eine PflanzgréRe von 100-150 cm
festgesetzt.

Die Verwendung immergriner Gehodlze der Arten Thuja {Lebensbaum), Chamae-
cyparis (Scheinzypresse) und Juniperus (Wacholder) ist nicht zuléssig.

Die Oberflichen von Stellplatzen, Zufahrten und FuBwegen sind wasserdurch-
ldssig auszufihren. Niederschlagswasser ist nach Maoglichkeit an Ort und Stelle
zu versickern.

Einfriedungen sind als senkrechte Holzlattenz8une ohne Sockel herzustellen.
Zwischen den Grundstiicken ist auch ein Maschendrahtzaun zuldssig. Z&une
sind mit einer Mindestdurchschlipfhéhe fiir Kleintiere von 10 em auszubilden.

Aufschittungen im Anschluss an die hintere Baugrenze - gesehen von der
StrafRe aus — sind nicht zulssig.

Ausgleichsmafnahmen

Rekultivierung des ehemaligen Weihers im Mooswinkal,

Anlage eines Dorfweihers mit Flachwasserbereichen und Feuchtwiesen sowie
Anpflanzungen aus Fl. Nr. 119 Gemeinde und Gemarkung Schéftlarn.

Ausweisung einer Teilflache von 887,19 gm fiir den Eingriffsbebauungsplan 3b.

Wasserflache

Ufervegetation

Feuchtwiese

Biume und Striucher

Technische Anlagen

Leitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.

MafRzahlen
7 12 - MaRzah!l in Metern, z. B. 12 m
S = 6—~ Radius in Metern, z. B. 6 m
> Grundstiickszufahrt
Hinweise
Grundstiick
1195/4 Flurnummer, z. B. 1195/4
— OO0 Bestehende Grundstiicksgrenze
— O O Bestehende Grundstiicksgrenze, aufzuheben

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Héhenlinie Uber NN., z. B. 662 m

Belange der Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zenirale Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde angeschlossen werden.
Zwischenlésungen sind unzuléssig.

Die Zuldssigkeit geplanter Entwésserungseinrichtungen fir nicht verschmutztes
Niederschlagwasser unterliegt entweder einem Wasserrechtsverfahren geméiR
Art. 17 BayWG oder ergibt sich gemaR Art. 33 BayWG gemiR den Anforderun-
gen der ,Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung” vem 01.02.2000 und
den zugehdrigen technischen Regeln.

Vorrangig ist eine breitflachige Versickerung des nicht schédlich verunreinigten
Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone anzustreben. RiickhaltemaRnahmen (Regentonnen) zur Beregnung
der Grinflachen werden empfohlen.

Die Aufnahme- und Sickerfdhigkeit des oberflaichennahen Untergrundes kann
geologisch bedingt ggf. stellenweise eingeschrénkt sein (ggf. Sickerversuche).
Die Geléndetopographie ist hierbei zu beachten.

Nach Kenntnis der Gemeinde ist grundsétzlich mit hdchstem Grundwasserstand
unter Kellersohle zu rechnen. Die schiliet das Auftreten von héherem Wasser-
stand nicht aus. Das Bauen im Grundwasser bedarf einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung.

Zu Wasser- und Gasleitungen ist ein Abstand von 1,5 m beim Pflanzen von
Baumen oder tiefwurzelnden Striuchern einzuhalten,.

Griinordnung

Artenauswahl an B&umen und Stréuchern (beispielhafte Aufzdhlung) fir das
Baugebiet

B&ume
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn

Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
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Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Carpinus betulus WeiRbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Salweide
sowie alle Obstgehblze

Sirducher

Berberis vulgaris Berberitze

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna WeiRdorn

Ribes sanguineum Johannisbeere
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Euonymus europaeus europdisches Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Lonicera xylosteum Rotes Geisblatt
Rubus in Arten Himbeere, Brombeere

Artenauswahl an Bdumen und Stréduchern fiir die AusgleichsmaRnahme

Bidume

Fraxinus excelsior Esche

Acer rubrum Rotahorn
Populus tremula Zitterpappel
Salix alba Silberweide
Striucher

Corylus avellana Haselnuss

Amelanchier lamarckii  Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche

Crataesgus monogyna  WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Traubenkirsche
Schwarzer Holunder

Prunus padus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Prunus spinosa Schlehe

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rugibinosa Schottische Zaunrose
Salix rosmarinifolia Rosmarinweide

Bei der Bepflanzung der Freifléichen des Kindergartens ist die Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
vom 21.06.1976 ,Gefdhrdung von Kindern durch giftige Pflanzen” zu beachten.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Schéaftlarn (BschVO) in giiltiger
Fassung, z. Zt. vom 05.10.2000).

Altlasten

Altlasten durch verfillte Abgrabungen sind der Gemeinde innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans nicht bekannt,

Denkmalpflege

Archéologische Funde sind meldepflichtig. Zu benachrichtigen ist die Gemeinde
und das Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege.

Baueingabe

Baugesuche sind, auch hinsichtlich geplanter Nebengebdude, Solarkollektoren,
Wintergérten etc. vollstdndig darzustellen. Ein Freiflichengestaltungsplan hat
mindestens Angaben zu den Festsetzungen dieses Bebauunsplans (z. B. Héhen-
lage, befestigte Flachen, Pflanzung von B&dumen und Hecken, Einfriedungen) zu
enthalten ist mit dem Baugesuch einzureichen.

Digitale Flurkarte entsprechend den Ausschnitten aus
den amtlichen Katasterblattern.
M 1:1.000 SW VIIl.4.6 und SW VIIL.4.7.

Planzeichnung zur MaRBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen,

e eesseansasraenanns / ...... L"&Lb" .........................
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{Dr. Matthias Ruhdorfer, Erst

r Birgermeister)

Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am
14.05.2003 gefasst und am 26.05.2003 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 04.06.2003 hat in der Zeit vom 23.06.2003 bis 23.07.2003 stattgefunden
(§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frithzeitige Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 04.06.2003 hat in der Zeit vom 23.06.2003 bis
23.07.2003 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 29.10.2003 gebilligten
Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 29.10.2003 hat in der Zeit vom
10.12.2003 bis 16.01.2004 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die emeute 6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 21.04.2004 gebilligten
Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 21.04.2004 hat in der Zeit vom
30.08.2004 bis 01.10.2004 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 21.04.2004 wurde
vom Gemeinderat am 13.10.2004 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Die erneute &ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 15.06.2005 gebilligten
Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 15.06.2005 hat in der Zeit vom
11.07.2005 bis 25.07.2005 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und 3 BauGB).

Die emneute 6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 27.07.2005 gebilligten
Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 27.07.2005 hat in der Zeit vom
19.08.2005 bis 09.09.2005 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und 3 BauGB).

Der emeute Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 27.07.2005
wurde vgggﬁg:ﬁ}f_:}ngerat am 14.09.2005 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).
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Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 15.09.2005; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGRB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 27.07.2005 in Kraft (§

10 Abs. 3 BauGB).
Hohenschi ,den 16.09.2005
/_ /{ . /:_,M /&.n/ !’3%/]/

Dr. Matthias Ruhdorfer, 1. irgermeister
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