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C. Hinweise durch Planzeichen
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P an
Aktualisierung des : L T e
‘Bebauungsplan Nr. 12 fir das Gewerbegebiet nordlich der Starnberger StraBBe | 5
(St 2071) und westlich des Wangener Wegs beschrankt auf die Flur Nr.: 313/1, 314, ! :
und 314/2, e | L |
sowie Teilflachen der Flur Nr.: 730, 280, 291, 147, 117/3, 147/16, 313/4, 294, 310, | i
305 und 310. : | :
Die Gemeinde Schaftiarn erlaBt aufgrund § 2, Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch -

- BauGB -, Art. 98 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -, des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern -GO - und der Verordnung Uber die . 1
bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO - diesen Bebauungsplan als Satzung.. :
A. Festsetzungen durch Planzeichen
] 2.
& Art der baulichen Nutzung .
.1 . BE Gewerbegebiet (§ 8 BauNvo)y . . e
Von den in § 8 Abs. 3 genannten Ausnahmen sind nur aie in _
Nr. 1 aufgefiihrten Anlagen allgemein zulassig, wenn die : 2.2
Auflagen unter B. erfUllt werden. : : :
Von den in § 8 Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind
Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche ausgeschlossen. o
e b /. zulassiger flichenbezogener Scha leistungspege! /gm tags/nachts
MaB der baulichen Nutzung
2.1 <GHY 04 Grundflachenzahl, z.B. 0,4
2.2 {1500 GrundstiicksmindestgréBen, zB.: 1500 gm
3. Bauweise
3.1  smememee Baugrenze _ o |
3.2 Wh" L3 nﬂax‘imaie Wandhahe in Meter g'z;B.:ri,B m, (Deﬁnition-siéhe textl. |
- Festsetzung) _ 25
32 offene Bauweise -
B hdchstmogliche Anzahl der VoligeschoBe, z.B.: lI 2.6
4. ' Baugestaltung
. ol 70-76° Satteldach (20-26)
: 27
5. Grunflachen |
B,1 offentliches StraBenbegleitgrin . 1
5.2 private Grunflachen
Erforderliche Breiten: o - ;
2.5 m entlang neuer ErschiieBungsstraBe und entlang seitlicher . o8
Grundstucksgrenzen, s e
4.0 m entang rlckwartiger Grundstucksgrenzen.
8,0 - 10,0 m entlang der St 2071
4,0 m entlang des Wangener Wegs
Bt bestehende, zu erhaltende Baume. Baum- und Strauch- 5
gruppen
5.4 Zu pflanzende Geholze, Standort verbindlich, bzw. nur E R .
geringflgig verschiebbar:
541 @ GroBbaume in Einzelstellung ' |
Sol, mB, 3xv, HSt, StU 20-25 cm |
542 Zu pflanzende GroBbaume in 2-er und 3-er Gruppen :
StB, mB, 3xv, StU 18-20 cm
B. Verkehrsflachen
T 2.8
6.1 =—= Strafenbegrenzungslinie
62 T offentl. Verkehrsflache
e P offentl. Parkbucht
I, Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
i : 5{ MaBzahl in Meter, z.B.. 6 m |
7.2 TtIy7}  Sichtdreieck mit Angabe der Schénkeiiéngen g 3.
|
i . 3.1
7.3 8 Trafostation

Instruktionsgrenze des Bebauungsplans

Flurnummern, z.B.: Flur Nr. 182 812

bestehende Grundstucksgrenzen

Gebaude bestehend

Gebaude abzubrechen 3.2.1
3.3

Teilungsvorschlag

Nachrichtiiche Ubernahmen aus dem Flachennutzungsplan,
bzw. aus anschlieBenden Bauleitplanen

Grinflache Zweckbestimmung Sportplétze
Gemeinbedarfsflache fur gemeindi. Bauhof
Wohngebiet, reines Wohngebiet

Larmschutzwall

Festsetzungen durch Satzungstext

Im GE sind nur Gewerbebetriebe zugelassen deren Abwasser bis zum
AnschluB an die Kanalisation hauslicher Art ist.

AuBerhalb der berbaubaren Flachen sind bis auf Abfallhauschen, Anlagen
fr die Stromversorgung und Tiefgaragenabfahrten sonstige Nebenanlagen
unzulassig.

Ober- und unterirdische Stellplatze dirfen auch ausserhalb der Baugrenze
erstellt werden, soweit sie nicht in die festgesetzten privaten Grinflachen
hineinreichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (inkl. der 50% igen Uberschreitungs-
moglichkeit nach §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen
unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, insoweit Uberschritten werden, als diese baulichen Anlagen mit
mindestens 1 m Erddeckung versehen werden (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO).
Die GRZ-Obergrenze von 0.8 des § 19 Abs.4 BauNVO ist immer einzuhalten.

Ortliche Festsetzungen

Gebaudeabmessung . _
Einzelbaukdrper darfen eine max.Grundflache von 600 gm aufweisen.

Abstandsflachen : :
Innerhalb der Baurdume gelten generell die Abstandsflachen des
Art. 6 Bay.BO

Wandhohe . :

Die festgesetzten Wandhohen beschreiben das MaB von Oberkante
Gelande ( = Ok. StraBenmitte It. Ziff. B.2.3) bis Oberkante Dachhaut,
senkrecht gemessen an der Aussenseite der traufseitigen Gebaudewand.

Sockelhohe I

Die Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens darf max. 0,30 m uber der
Oberkante der ans Grundstlick angrenzenden inneren ErschlieBungsstraBe
liegen. Bei StraBengefalle ist der jeweils niederste Bezugspunkt zu wahlen.
Der Sockelbereich ist aussenwandblndig in Struktur und Farbe der Fassade
anzupassen. :
Ausnahmen, bzw. hohere Sockelhéhen sind nur im Zusammenhang mit
notwendingen Laderampen zul&ssig.

Abgrabungen : . ‘
KellergeschoBe von Haupt- und Nebengebauden dirfen nicht durch Abgrab-
ungen und Abbdschungen des natirlichen Gelandes freigelegt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBenverkehrsflachen sind als senkrechte
Holz-Staketenzaune, seitliche und rickwarlige als Maschendrahtzaune
mit einer max. Hohe von 1,20 m in sockellcser, kleinsaugerdurchlassiger
Bauweise auszufuhren.

Befestigungsflachen T o
Oberirdische Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien
zu befestigen. Die Stellplatze sind untereinander durch Pflasterzeilen
0.4. Gestaltungselemente zu gliedern. Bei neuen StraBen und Hof-
flachen muB unter Verzicht auf Hochborde, Leitungen und Sicker-
schéachte ein Ablaufen des Regenwassers in ungebundelter Form
erhalten bleiben (Grundwasserneubildung).

AuBenwande :

FUr die Gestaltung der AuBenwande durfen folgende Materialien verwendet
werden:

geputzte und hell gestrichene Mauerwerksflachen, hell gestrichene

Sicht- oder Gasbetonflachen, lasierte Holzschalungen.
Wandverkleidungen aus Kunststoff oder Metall sind unzulassig.
Ausnahmen konnen gestattet werden, wenn eine harmonische Gestaltung
gewahrleistet ist.

Dacher

Dacher sind als mittensymetrische Satteldacher auszufGhren.
Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

Kniestdcke sind nur als konstruktive Kniestocke bis zu einer Hohe von

0,40 m von Ok. Rohdecke bis Uk. Sparren zulassig.

Dachflachen sind mit einer Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturroter
Ziegel zu decken.

Untergeordnete Nebengebaude kdnnen auch mit natdrlich patinierenden
Blechmaterialien gedeckt werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind vorzugsweise flachig am Geb&ude anzubringen.

Sie durfen nicht mehr als 1,5 gm groB und nicht hdher als 4 m Uber die
Gelandeoberkante reichen, jedoch in keinem Fall hoher als die Unterkante
der Gebaudetraufe.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie sich bewegende
Werbeanlagen sind unzulassig.

Lichtwerbung ist als indirekte Lichtwerbung auszufuhren.

Grunordnung

Private Grunflachen

Die privaten Grunflachen sind als zusammenhangende Geholzstreifen aus
Einzelbdumen, Baumgruppen und Strauchpflanzungen in den festgesetzten
Breiten anzulegen.

Der vorhandene Geholzbestand wird Bestandteil der privaten Grinflachen.
Die erforderliche Breite ist durch zuséatzliche Neupflanzung herzustellen.

Zusétzlich zu den anzulegenden Gehdlzstreifen sind die unbebauten Flachen
der Uberbaubaren Grundstiicke, soweit sie nicht als Geh-Fahr- oder Lager-
flache oder KFZ-Stellplatze angelegt sind, gartnerisch zu gestalten.

Auf diesen Flachen ist 1 Baum der Ziff. B.3.5 je 25 gm Bodenflache und

1 Strauch der Ziff. B.3.5.3 je 1 gm Bodenflache zu pflanzen.

Fensterlose Fassaden sind dauerhaft zu begrunen.

Parkflachen

Parkflachen sind so zu gliedern, daB pro 5 STP 1 Pflanzinsel mit min. 2 x 2 m
Grundflache entsteht. Jede Pflanzinsel ist mit einem Baum der Ziff. B.3.5.1
und mit Unterpflanzung der Ziff. B.3.5.3 anzulegen.
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Zufahrten
Pro Grundstick ist eine Einfahrt von max. 6 m Breite zugelassen.

Pflanzkatalog

GroBbaume 20-25 cm StU
Acer plantanoides - Spitzahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche

GroBbaume 18-20 cm StU
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche

Straucher/ Obstbusche

2xv., 0.b., 60/100, Pflanzabstand 1 Stck./m
Corylus avellana - Haselnuf3

Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus monogyna - Weif3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiatchen
Ligustrum vulgare atovirens - Liguster
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn

Rosa hugonis u.a. Wildrosenarten
Obst: Apfel, Kirsche, Pflaume, Birne

Alleepflanzung im StraBenraum am Wangener Weg
Acer platanoides - Spitzahorn
GroRe : 25-30, HSt, Standort verbindlich

Immissionsschutzfestsetzungen

Nutzungsbeschrankung

Innerhalb des Plangebietes sind nur solche Anlagen und Betriebe
zulassig, deren flachenhaftes Emisssionsverhalten (zugehoriger Fahr-
verkehr eingeschlossen) in Form der je gm Grundflache abgestrahlten
Schalleistung einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-

leistungspegel von 55/40 dB(A) Tag/Nacht im stdostlichen und 60/45 dB(A)

im nordwestlichen Bereich des GE nicht Uberschreitet.

Auf den Ostseiten der am Wangener Weg situierten Baukorper sind
Laderampen, zu 6ffnenede Verglasungen (ausgenommen von Blroraumen

und Wohnungen o.dergl.), Abluftéffnungen und sonstige immissionsleitende

Einbauten unzulassig.

Wegen der im Nahbereich der St 2071 und der Sportanlagen auftretenden
Larmbeeintrachtigungen mussen die gemaB Ziff. A.1.1 zulassigen
Wohnungen zur stdwestlichen und nordwestlichen Baugrenze einen
Abstand von jeweils min. 10 m einhalten.

Wohnungen fur Aufsichts-, Bereitschaftspersonen u. dgl. sind so
auszufuhren, daB bei von auBen einfallendem Schall innen ein
Mittelungspegel von 35/30 dB(A), tags/nachts, sowie ein mittlerer
Maximalpegel (L1) von 45/40 dB(A) nicht userschritten wird. (VDI 2719)

Bei Schlafraumen, vor deren notwendigen Fenstern ein Beurteilungspegel
von 45 dB(A) nachts Uberschritten wird, sind Einrichtungen vorzusehen, die

eine ausreichende RaumbelUftung bei Einhaltung voriger Innenpegel gewahr-

leisten.

Bulro-, Sozialrdume u. dgl. sind so auszufuhren, daf3 durch den von
auBen einfallenden Schall innen ein Mittelungspegel von 40 dB(A)
nicht Uberschritten wird (VDI 2719).

Die Ausnahmen gem. § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO sind zulassig,

wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann, daB vor den Fenstern

bei Ausschopfung des zulassigen immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schall-Leistungspegels fur die innerhalb des Plangebietes

nicht zum eigenen Grundstick gehorenden Flachen, sowie der
Immmissionen der angrenzenden Gewerbeflachen die Immissionsrichtwerte
fur GE- Gebiete nicht Uberschritten werden. Als maBgebliche La&rmmeB- und
Beurteilungsvorschriften sind dabei die TA- Larm und die VDI 2058, BI.1
heranzuziehen.

Die Einhaltung der unter den Ziffern B.4.1 bis B.4.4 festgesetzen
Schallpegelwerte ist im Rahmen des Bauvollzugs Uber ein Schallschutz-
gutachten nachzuweisen, das zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf
Nutzungsanderung vorzulegen ist.

Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung der Immissions-
schutzbehorde beim Landratsamt moglich (Larmarme Nutzungen).

Anlagen und Betriebe, welche unter die Gefahrenklasse Il und lll der
Richtlinien flr den Strahlenschutz der Feuerwehr fallen (Bekannt-
machung d. Bayer. Staatsministerium d. Innern v. 16.08.1984), sind
unzulassig.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen, Zaunen, Auf-
schuttungen und Ablagerungen Uber 0,80 m Hohe, gemessen von der Fahr-
bahnoberkante in der StraBenmitte der St 2071 freizuhalten. Ausgenommen
hiervon sind einzeln stehende Baume mit einem Astansatz hoher als 2,50 m

Trafostation ;
Sollte die Kapazitat der bestehenden Trafostation nicht ausreichen, ist auf
Flur Nr.: 314 eine neue ausserhalb der privaten Grinflachen zu errichten.

Die Begrundung des Bebauungsplans Nr. 12 in der Fassung vom 8.3.89
bleibt Bestandteil des Bebauungsplans und wird durch die Begrindung zur
Bebauungsplanaktualisierung lediglich erganzt.

Hinweise durch Text

Im Nahbereich der Starnberger StraBe ist mit Uberschreitungen der

maBgeblichen Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005/ Teil 1 zu
rechnen.

Die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungs-
pegel dienen insbesondere dazu, im Rahmen einer Vorprifung die schall-
technische Vertraglichkeit eines Betriebes mit benachbarten Gebieten zu
uberprufen zu kénnen. Sie stellen den Betrieb jedoch nicht davon frei,
insbesondere bei Immissionsorten, die direkt an sein Baugrundstuck an-
grenzen, die jeweils aktuell gultigen Bestimmungen zum Immissionsschutz,
insbesondere die Immissionsrichtwerte nach TAL&rm und VDI 2058, Blatt 1,
einzuhalten.

Ein immissionswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel von

40 dB(A) fUr die Nachtzeit bedeutet, daB nachts im Freien ohne besondere

Schallschutzvorkehrungen nicht gearbeitet werden kann und bei gerdusch-
intensiven Arbeiten in Gebauden und Hallen erhéhte Anforderungen an den
Schallschutz gestellt werden missen.

Bei Schlafraumen, die Uber Luftungsmdglichkeiten verfligen missen, kommt
neben dem Einbau von herkdmmlichen SchallddammlUftern auch der Einbau
von Wintergarten (mit versetzt angeordneten Liftungsfligeln und schall-
absorbierender Decke) sowie der Einbau zentraler Beliiftungsanlagen in
Betracht. Die Luftungseinrichtungen durfen die Schalldammung der AuBen-
flache nicht mindern. In jedem Fall ist darauf zu achten, daB ausreichender
Luftwechsel gewahrleistet ist.

Zu jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan, der den Festset-
zungen des Bebauungsplans sowie der Baumschutzverordnung der Ge-
meinde Schaftlarn in der jeweils letztgUltigen Fassung entspricht, vorzulegen.

Zur Abwasserbeseitigung sind bis zu einem spéateren KanalanschluB
Dreikammerausfaulgruben nach DIN 4261 mit nachgeschalteten
Sickerschachten oder Untergrundverrieselungsanlagen zu errichten.

Gewerbliche Abwasser durfen nicht in Hausklaranlagen nach DIN 4261
eingeleitet werden.

Der Abwasseranfall ist auf 1 EGW/200 gm Nettoflache begrenzt.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen

ist méglichst zu versickern. HierfUr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig.

Zur Bewasserung der Freianlagen wird die Sammlung der Dachwasser in
Zisternen empfohlen.

Wird Niederschiagswasser au3erhalb der Crundstucke beseitigt oder
gesammelt, in ein ober-oder unterirdisches Gewasser eingeleitet, so ist dafur

ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis vom Landratsamt Minchen
notwendig.

Die Grundstlcksentwasserungsanlagen sind nach DIN 1986 ff. zu erstellen.
Bei jedem Baugesuch ist die hydraulische Aufnahmefahigkeit des Bodens fiir
Schmutz-u. Regenwasser durch einen Versickerungsversuch nachzuweisen.

Sickeranlagen sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und zu
errichten. Die Eindringtiefe von Sickerschachten soll die Tiefe von 5 m nicht
uberschreiten.

Bei der Realisierung der Gebaude wird der Einsatz von Solaranlagen
empfohlen.

Auf die Versorgungsmaoglichkeit des Baugebietes mit Erdgas wird
hingewiesen.

Bodendenkmaler, welche bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art.8 DSchG und sind dem
Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekanntzumachen.

Samtliche Gebaude mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werden.

Soweit der Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft, gelten

die Regelungen der Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung in der Fassung
vom 21.5.93 weiter.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde m{it Begriindung gemas § 3, Abs. 2 BauGB auf die
Dauer eines Monats vomZ7.7: 94 bis 2%.7 7 im Rathaus &ffentli ausgelegt.

Die Gemeinde Schéftlarn hat mit BeschiuB des Gemeinderat .vogt.". Qf@en Bebauungsplan
gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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Das Anzeigeverfahren fir den Bebauungsplan gemdB § 11 Abs. 1 Satz 1, 2. Halbsatz BauGB
wurde durchgefithrt. Vergl. Bescheid des Landratsamts Miinchen vom 01.08.96 Nr. 7B/7.6 -
BL 53/95.

GemdB der MaBgabe in diesem Bescheid wurde der SatzungsbeschluB vom Gemeinderat am
25.08.96 aufgehoben und noch ein Verfahren gemdB § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB durchgefihrt,
in dem keine Anregungen und Bedenken mehr eingingen. Der Gemeinderat hat daraufhin am
13.11.96 erneut den SatzungsbeschluB gefaBt.

Schiaftlarn

7 Biargermeister Rihmer

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde am 05.02.97 ortsiblich durch Anschlag an
den Gemeindetafeln (Isarkurier) bekanntgegeben. Der Bebauungsplan ist damit nach § 12
Satz 4 BauGB rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan kann ab dem 05.02.97 auf Dauer im

Rathaus der Gemeinde Schaftlarn eingesehen werden.

Schiaftlar

. Blirgermeister Rihmer

BEBAUUNGSPLAN
N]D ﬂ@/ i ( ANDERUNGSPLAN )
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Fassung vom: 21.6.35

Architekten: dipl ing. ruéf& monika sodomann

aventinstraBe 10, 80469 muinchen
tel.089 /295673 fax 089 /2904194

geandert am: 1.12.95 /13.3.96
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