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Satzung

Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Die vorliegende 2. Bebauungsplanénderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereiches den
Bebauungsplan Nr. 20, in Kraft getreten am 26.04.1989, einschlieflich dessen 1. Anderung,
in Kraft getreten am 19.11.1999.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

. R B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
o000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen:

hier: MaR der baulichen Nutzung (A 3.1, A 3.3)

Art der baulichen Nutzung

WA1, WA2 Allgemeines Wohngebiet gemat § 4 BauNVO,

mit Teilbereichen WA1 und WA2

MaR der baulichen Nutzung

Im WA1 ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,20 zulassig.
Im WA2 ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,22 zuldssig.

Fur Balkone, Terrassen und Wintergarten wird eine zusatzliche Grundflache von
maximal 30 m? je Einzel-/ Doppelhaus festgesetzt.

Die gemaR A 3.1 und A 3.2 festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 tber-
schritten werden.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Im WAT1 ist eine Wandhdhe von maximal 5,10 m zuldssig.

Im WAZ2 ist eine Wandhohe von maximal 5,80 m zuléssig.

Die Wandhdhe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfuboden bis
zum traufseitigen Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Im WAT1 ist eine Firsthdhe von maximal 6,80 m zulassig.

Im WAZ ist eine Firsthdhe von maximal 7,50 m zulassig.

Die Firsthohe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-FertigfuRboden bis
zum hochsten Punkt der duReren Dachhaut.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.
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Baugrenze

T In den mit T gekennzeichneten Baurdumen sind nur
Terrassen zulassig.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer Flache von je 20 m?
auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

! Ga i Flache fur Garagen

Garagen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Fla-
chen und innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Flachen fur Mdlitonnen, und Carports missen
mindestens 1,5 m von der StraRenbegrenzungslinie entfernt sein.

Der Vorplatz vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz. Der Stauraum darf
nicht eingefriedet werden.

Die zuldssige Wandhohe fir Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit
max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die max. zulassige Firsthéhe fur Nebenanlagen, die im Kronenbereich des zum Er-
halt festgesetzten Baumes liegen, betrégt 4,0 m. Sie wird gemessen vom natirli-
chen Gelande bis zum hochsten Punkt der du3eren Dachhaut.

Das natiirliche Gelande ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nebenanlagen miissen einen Abstand von mind. 3,0 m zum Stammful® des zum Er-
halt festgesetzten Baumes einhalten.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform fiir Hauptgebaude sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 18° bis 35° zulassig.

Als Dachaufbauten sind Satteldachgauben und Zwerchgiebel ab einer Dachneigung
von 30° und Schleppgauben ab einer Dachneigung von 35° zulassig. Es ist nur eine
Gaubenart je Gebaude zuldssig. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Doppelhauser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufih-
ren.

Verkehrsflachen
Fullweg offentliche Verkehrsflache, FuBweg
StraBenbegrenzungslinie
Griinordnung

private Grinflache

Auf den privaten Griinflachen dirfen die bestehenden
Dienstbarkeiten zur Stellplatznutzung umgesetzt werden.
Dariiber hinaus sind bauliche Anlagen unzuléssig.

zu erhaltender Baum

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum und weitere
bestehende Baume, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat ent-
sprechen und erhalten werden, konnen angerechnet werden.

Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6,0 m zwischen den Baumen einzuhalten.

Pflanzqualitat: standortgerechter, heimischer Laubbaum, mind. zweiter Wuchsord-
nung als Hochstamm, mind. drei Mal verpflanzt, mit einem Stammumfang von mind.
16 — 18 cm

Die gemaR A 8.2 und A 8.3 zu erhaltenden und zu pflanzenden Gehodlze sind dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall spatestens in der darauffol-
genden Vegetationsperiode durch eine in der Wuchsordnung gleichwertige
Neupflanzung zu ersetzen.

Hecken aus immergriinen Nadel-, Zier- und Formgehdizen sind unzulassig.

Die unbebauten Bereiche der Grundstiicke sind zu begriinen und standortgerecht
zu bepflanzen (Verbot von Stein- und Schotterflachen zur Gartengestaltung).

Stellplatze, Zufahrten, FuRwege und Abstellflachen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Abgrabungen sind bis zur jeweiligen ErdgeschossrohfuBbodenhéhe zuldssig. Ab-
weichend davon sind sie im Wurzelbereich des zum Erhalt festgesetzten Baumes
unzuldssig. Aufschiittungen sind unzuléssig.

Dariiber hinaus sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur zuléssig, wenn sie zur
Gewahrleistung einer ordnungsgeméaRen Abwasserbeseitigung erforderlich sind.

Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,3 m Uber der natiirlichen Gelandeoberkante
nicht liberschreiten. Geschlossene Einfriedungen in Form von Mauern, Betonwan-
den, Gabionen oder Metallplatten sind unzulassig.

Stiltzmauern sind ausnahmsweise zuldssig, wenn diese technisch notwendig sind.
Stiitzmauern sind zu begriinen.

10

10.1

10.2

10.3

11
1.1

11.2

B

7.2

Immissionsschutz

Wohnungsgrundrisse sind so zu planen, dass bei schutzbedirftigen R&umen min-
destens ein Fenster nicht an der Nord- und Ostfassade angeordnet ist.

Von dieser Grundrissgestaltung kann abgesehen werden, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass eine Grundrissorientierung nicht mdglich ist und ausreichender
Schallschutz gewahrleistet wird. In diesem Fall sind die Fenster von schutzbeduirfti-
gen Raumen als Schallschutzfenster mit Spaltliiftungseinrichtungen auszufiihren
oder es sind fensterunabhangige Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

Die gemafR A 10.2 festgesetzten SchallschutzmaBnahmen kénnen ausnahmsweise
angepasst werden, wenn Uber ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis er-
bracht wird, dass ausreichender Schallschutz auf andere Weise gewabhrleistet ist.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie abge-
strahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errich-
ten oder entsprechend zu dammen.

Bemaliung

0 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

% 686,8 Hoéhenkote in Meter (iber Normalhdhen-Null
fur die maximal zulassige Hohe des Erdgeschoss-
Rohfulbodens, z.B. 686,8 m G. NHN.
Abweichend darf sie max. 0,30 m tiefer liegen.

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze

153/6 Flursticksnummer, z.B. 153/6

bestehende Bebauung

8BS T Hoéhenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 495,5 m (i NHN

mit bestehendem Geh- und Fahrrecht sowie zur Stell-
platznutzung zu Gunsten des Eigentimers der Flurnum-
mer 133 sowie zu Gunsten des Freistaates Bayern, ver-
treten durch das Landratsamt Miinchen, belastete Flache

R
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Es gelten folgende Satzungen und Vorschriften der Gemeinde Schéftlarn in ihrer
jeweils giltigen Fassung:

- Stellplatzsatzung
- Abstandsflachensatzung

- Ortliche Bauvorschrift

Granordnung

Jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizufiigen. Diese muss die
Festsetzungen der Griinordnung erfiillen und einen Nachweis Uber die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens bzw. die Verwendung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser erbringen.

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Wurzelbereich von Bestandsbéumen sind die
DIN 18920 (Schutz von Bidumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
Stralen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumafBnah-
men) zu beachten.

Wahrend der Bauarbeiten zur Errichtung der Geb&ude ist der Kronentraufbereich
der Eiche durch Abgrenzung mittels eines ortsfesten Bauzaunes zu schiitzen.
In diesem Bereich diirfen keine Lagerungen von Baumaterialien erfolgen.

Artenschutz

Rodungen, Gehélzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie Bau-
feldraumungen sollen nur in der brutfreien Zeit (1. Oktober bis Ende Februar) vor-
genommen werden, um die Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner
Artenschutz) und des § 44 Abs. 1 BNatSchG (besonderer Artenschutz) einzuhalten.
Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine briitenden Vogel oder andere geschutz-
te Arten betroffen sind (z.B. durch dkologische Baubegleitung wahrend der Baufeld-
rdumung). Die Baume sind vor der Féllung auf das Vorhandensein von Winterquar-
tieren bzw. regelméRig genutzten Nestern zu prifen.

Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermoéglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwas-
serverbrauchs wird empfohlen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist Uber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Fléchen sind hierfir vorzusehen.
Ist eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone nicht mdglich, ist das Nieder-
schlagswasser Uber den bestehenden Regenwasserkanal abzuleiten. Ausreichend
bemessene Riickhalteeinrichtungen, wie etwa Schachte oder Mulden o.a., sind da-
hingehend zu schaffen.- Die Einrichtungen mlssen den anerkannten Regeln der

Technik entsprechen. Sofern die Anwendungsvoraussetzung der Niederschlags-
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wasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) erfiillt und die dazugehorigen Techni-
schen Regeln (TRENGW) beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung
von Niederschlagwasser genehmigungsfrei.

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich diiffen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Uberbaut werden.
Die erforderlichen Mindestabstinde von Baumpflanzungen zu diesen Leitungen sind
einzuhalten.

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein. Zur Abwasserbeseitigung ist das
Schmutzwasser im Trennsystem abzuleiten.

Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie wird begriikt. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 248
BauGB sowie auf Artikel 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 4 BayBO hingewiesen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Immissionsschutz

Fir alle innerhalb des Plangebiets zur Ausfilhrung kommenden gewerblichen Nut-
zungen ist jeweils zum Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung ein Schall-
schutzgutachten vorzulegen, das unter Beriicksichtigung des jeweils zugehdrigen
Fahrverkehrs und samtlicher, im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe der
Einhaltung der gem. TA Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte und maRgeblichen
Spitzenpegel nachweist.

Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung der Immissionsschutzbehor-
de beim Landratsamt moglich, z.B. bei larmarmer Nutzung.

Hinsichtlich der Verkehrsgerausche der Staatsstrale sind erhohte Anforderungen
an den passiven Schallschutz (Schalldémmung der AuRenbauteile) gegen AufRen-
larm gemaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt
A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen zu beachten.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
10/2019. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger Miinchen, den /IXO\Z»ZOég ....................................
f/lkq}hnu&uwsdi .................................
PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Gemeinde 1. hug

Erster Buirgermeister, Christian Flrst

Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.01.2019 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.10.2019 ortsiliblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 27.04.2022 wurde
mit der Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB in der Zeit vom
03.06.2022 bis 06.07.2022 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 27.04.2022 wur-
den die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 a BauGB in der Zeit vom 25.05.2022 bis 06.07.2022 beteiligt.

Der gednderte Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
25.01.2023 wurde mit der Begriindung geméaR § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 27.03.2023 bis 05.05.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom
25.01.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2023 bis
05.05.2023 erneut beteiligt.

Die Gemeinde Schaftlam hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.06.2023 die
2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2023 gemal

gemaB §10 Abs.3 Satz 1 Halbsatz2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
{iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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