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Die Gemeinde Schéftlarn erldsst aufgrund &2, 9 und 10 sowie 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Bereich, in dem der Bebauungsplan (StraBenfiihrungsplan) Nr. 21 fiir die StraBen-
ztige Oberdorf, Kirchberg und AuenstraBe der Gemeinde Schaftlarn, als Satzung
beschlossen am 08.12.1986 auBer Kraft tritt und durch vorliegenden ersetzt wird.

Art der Nutzung
MD Dorfgebiet

Tankstellen und Vergnigungsstéatten sind nicht zuléssig.
Mobilfunkanlagen sind als gewerbliche Nutzung unzuléssig.

Maf der Nutzung
220 Hdchstzulassige Grundflache in gm, z. B. 220 gm

Eine Uberschreitung der héchstzuléssigen Grundflache gem. A 3.1 ist zuldssig

a. fur untergeordnete Bauteile geman Art. 6 Abs. 8 Nr. 1 BayBO

b. um max. 10% flr vollflachig verglaste eingeschossige Wintergérten, Balkone,
einschlieBlich ihrer Uberdachung und AuBentreppen,

c. um max. 20% flr Terrassen.

d. Fir Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten, sonstige Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, ist eine Uberschreitung der Grundflache gem. A 3.1 und unter
Anrechnung der Uberschreitungsméglichkeiten gem. A 3.2 b und ¢ zuldssig bis
zu einer GRZ von
max 0,50 auf den Grundstiicken FI.Nr. 131, 275/4, 275/10
max 0,55 auf den Grundstticken FI.Nr. 126, 129, 135
max 0,60 auf den Grundstticken FI.Nr, 275, 275/5
max 0,65 auf den Grundsttcken FI.Nr. 275/13

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksgrenzen, Abstandsflachen

Es ist nur offene Bauweise zuléssig.

A nur Einzelhauser zulassig
Einzel- und Doppelhauser zulassig

Abgrenzung unterschiedlichen NutzungsmaBes und
unterschiedlicher  hdchstzuldssiger Oberkante Erd-
geschossrohfuBboden innerhalb eines Bauraums

T Baugrenze

Bei Terrassen wird eine Uberschreitung der Baugrenzen von bis zu 4 m fiir zulassig
erklart, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Au-
Benwand in Anspruch nehmen.

Bei voliflachig verglasten Wintergarten wird eine Uberschreitung der Baugrenzen
von bis zu 3 m fir zulassig erklart, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen. Dies gilt nur, wenn zwischen
Wintergarten und éffentlicher StraBe ein Abstand von mindestens 3 m verbleibt.

Bei Vorbauten wie Balkonen und Erkern sowie AuBentreppen wird eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen von bis zu 1,2 m fiir zuldssig erklart, wenn sie insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.

Die Geltung der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Bauliche Gestaltung

WH 6.6 Héchstzulissige Wandhéhe in Metern (iber festgesetzter
Oberkante ErdgeschossrohfuBBboden, z. B. 6,6 m.

Der obere Bezugspunkt der Wandhéhe ist der Schniti-
punkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Ab-
schluss der Wand.

OK 684,2 Héchstzulassige Oberkante ErdgeschossrohfuBboden in
m Uber NN, z.B. 684,2 m

Es gilt die értliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schéaftlarn (OBV)
in glltiger Fassung (z. Zt. 09.02.2000) mit den folgenden erganzenden Festsetzun-
gen:

Ein durch Material oder Farbe abgesetzter Sockel an Gebauden tber 0,3 m Hohe ist
nicht zulassig.

- Haupffirstrichtung

Fir Hauptgebadude sind nur geneigte Dacher als Satteldach mit mittigem First
zulassig. Erdgeschossige Anbauten sind entweder mit Pultdach an das Hauptge-
b&ude anzuschlieBen oder unter das Hauptdach einzubinden.

Déacher sind als ortsiibliche Konstruktion mit sichtbarem Sparren und aufliegender
Schalung an Traufe und Ortgang auszufihren.

Die Dachneigung der Hauptgebé&ude ist auf 20°- 30° beschréankt.
Erdgeschossige Bauteile kbnnen mit Blechdach ausgebildet werden.

Die mittlere Wandhéhe von Nebengebauden und Garagen darf 3 m (bergseitig)
nicht Gberschreiten.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind auch fur offene und geschiossene
Garagen anzuwenden. Fur Garagen und Nebengeb&dude sind auch begriinte Da-
cher zuldssig.

Doppelhauser sind profilgleich (gleiche Gebaudetiefe, gleiche Wandhohe, gleiche
Dachneigung, gleiche Firsthéhe) und mit einheitlicher Fassadengestaltung zu erstel-
len.
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Erdgeschossige Anbauten bei Doppelhdusern sind als Anbauten an gemeinsamer
Grenze nur mit gleicher Dachneigung zuldssig. Sie sind ohne Verspriinge flachen-
gleich in Wand- und Dachflache auszufiihren.

Solaranlagen sind liegend, parallel zur Dachfliche anzubringen. Sie dirfen die
Dachflache um max. 20 cm Uberragen. Anlagen zur Windenergienutzung sind unzu-
lassig.

Stellplatze und Garagen

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen (Stellplatzrichtlinien) in
gultiger Fassung (z. Zt. 15.01.1998).

Abweichend von der in Festsetzung A 6.1 genannten Satzung wird fir Wohnungen,
die als kommunale Sozialwohnungen errichtet werden, folgender Stellplatzbedarf
festgelegt:

e Wohnungen bis 75 gm Wohnflache: 1 Stellplatz

e Wohnungen mit mehr als 75 gm Wohnflache: 2 Stellplatze

Abweichend von der in Festsetzung A 6.1 genannten Satzung kénnen alle Stellplat-
ze far Wohnungen, die als kommunale Sozialwohnungen errichtet werden, oberir-
disch errichtet werden.

Garagen an gemeinsamer Grundstiicksgrenze missen zusammen in gleicher Hohe,
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung errichtet werden. Auch Mehrfach-
garagen sind gestalterisch einheitlich zu errichten.

Tiefgaragen, Garagen und Stellpldtze und ihre jeweiligen Zufahrten sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Garagen missen zur StraBenbegrenzungslinie einen Abstand von mindestens 5 m
einhalten.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Zufahrten und FuBwegen sind wasserdurchlassig
auszufihren.

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Griunordnung

private Grinflache, hier

000 Zweckbestimmung Obstwiese
zu erhaltender Baum

zu pflanzender Laubbaum, 1.-2. Wuchsordnung

Es sind standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen. Mindestpflanzqualitét:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm, Kronenansatz bei mind. 2,5
m Hoéhe. Die Anzahl der zeichnerisch dargestellten Baume ist verbindlich, ihre Situ-
ierung kann gegenuber der Planzeichnung abweichen, soweit die Funktion der Ge-
staltung des StraBenraums erhalten bleibt.

Die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache ist gartnerisch zu gestalten und als Flache
mit direktem Bodenanschluss auszubilden. Je angefangene 300 gm Grundstiicks-
flache ist jeweils ein standortgerechter, heimischer Laubbaum mindestens zweiter
Wuchsordnung als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18
— 20 cm oder ein Obstbaum regionaltypischer Sorte als Hochstamm mit einem
Stammumfang von 10 — 12 cm zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindes-
tens 6 m einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anrechenbar. Ausgefal-
lene Baume sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode geman den festgesetz-
ten Mindestpflanzqualitdten bzw. gemaB Baumschutzverordnung in der glltigen
Fassung, z.Zt. vom 26.07.2017 nachzupflanzen.

In einem Bereich von 3 m gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie sind bauliche
Anlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Zaune sowie die zur ErschlieBung
der Grundsticke erforderlichen Zugange und Zufahrten in der erforderlichen Breite.

© O O O a "
0 Flache zum Anpflanzen von Baumen

0 0 0 O O

Innerhalb der Umgrenzung sind 8 Obstbdume regionaltypischer Sorte in der
Pflanzqualitdt Hochstamm mit einem Stammumfang von 10 — 12 cm zu pflanzen.

Die Eingrinung der Baugrundstiicke mit den Gehdlzarten Thuja (Lebensbaum),
Chamaecyparis (Scheinzypresse), Juniperus (Wacholder) und Picea (Fichte) ist
zum StraBenraum und zur innerértlichen Freiflache auf Flurstiick 119 nicht zulassig.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Héhe von 1 m zulassig.
Einfriedungen
Einfriedungen sind sockelfrei als senkrechte Holzlattenzaune mit einem Bodenab-

stand von 10 cm auszufiihren. lhre Hohe darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

Technische Anlagen

Leitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.

MafRzahlen

5,0
— Maf3zahl in Metern, z. B. 5 m

Nachrichtliche Ubernahmen
Sichtdreieck
Sichtdreiecke missen von sichtbehindernden Bepflanzungen, Einfriedungen,

Ablagerungen, Aufschiittungen und dgl. von mehr als 0,80 m Uber Fahrbahnniveau
freigehalten werden.
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Hinweise

Grundsttick
129 Flurnummer, z. B. 129

Bestehende Grundstlicksgrenze

‘ AbzureiBendes Gebaude

Bestehender Baum, nach Méglichkeit zu erhalten
%
X © X Zu entfernender Baum
X
Belange der Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde angeschlossen werden. Zwi-
schenlésungen sind unzulassig.

Die Zuldssigkeit geplanter Entwésserungseinrichtungen fur Niederschlagwasser
unterliegt entweder einem Wasserrechisverfahren gemaB Art. 17 BayWG oder
ergibt sich gemal Art. 33 BayWG gemaR den Anforderungen der ,Niederschlags-
wasser-Freistellungsverordnung” vom 01.02.2000 und den zugehérigen technischen
Regeln.

Eine breitflaichige Versickerung des nicht schéadlich verunreinigten Niederschiags-
wassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone ist an-
zustreben. RickhaltemaBnahmen (Regentonnen) zur Beregnung der Griinflichen
werden empfohlen.

Die Aufnahme- und Sickerfahigkeit des oberflachennahen Untergrundes kann
geologisch bedingt ggf. stellenweise eingeschrénkt sein (ggf. Sickerversuche). Die
Gelandetopographie ist hierbei zu beachten.

Der héchste zu erwartende Grundwasserstand kann weit unter Geldnde angenom-
men werden (> 50m). Es wird aber darauf hingewiesen, dass mit dem Auftreten von
Hang- bzw. Schichtenwasser in weniger tiefen Bodenhorizonten zu rechnen ist. Je-
des Bauvorhaben ist gegen ggf. auftretendes Schicht- und Hangwasser zu sichern.
Dritte dirfen durch Bauvorhaben und einen méglichen Aufstau von Hang- bzw.
Schichtwasser nicht negativ beeintréchtigt werden. Wird eine Bauwasserhaltung er-
forderlich, ist hierfur eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Zu Wasser-, Entwasserungs- und Gasleitungen ist ein Abstand von 1,5 m beim
Pflanzen von Baumen oder tiefwurzeinden Strauchern einzuhalten.

Grinordnung

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
des Rohbaus der Hauptgebdude durchzuflhren.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhtitchen)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) Frangula alnus (Faulbaum)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia cordata (Winter-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Ulmus glabra (Berg-Ulme) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Bei baulichen MaBnahmen im Kronenbereich ist die DIN 18920 (Schutz von
Baumen) zu beachten.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Schéftlarn (BschVO) in gultiger
Fassung, z. Zt. vom 26.07.2017).

Artenschutz:

Rodungen mussen auBerhalb der Vogelbrutzeit vorgenommen werden (Vogelbrut-
zeit: 1. Marz bis 30. September, § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3
BNatschG).

Im Plangebiet handelt es sich um einen alteren Gebaudebestand. Um die Erfullung
von Verbotstatbestédnden nach § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, sind die
vorhandenen Gebaude vor Abriss und Neubau deshalb auf das Vorhandensein von
Gebaudebritern und Fledermausen zu untersuchen. Bei nachweislichem Vorkom-
men geschltzter Arten ist ein Abriss von Gebauden ausschlieBlich im Herbst / Win-
ter durchzufihren. Entsprechende Ersatzlebensrdume an Neubauten (Einflugoff-
nungen in Dachbdden, Fledermauskasten, Spaltenverstecke an Gebaudefassaden)
sind bedarfsgerecht vorzusehen.

Altlasten

Altlasten durch verfillite Abgrabungen sind der Gemeinde innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans nicht bekannt.

Denkmalpflege

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

7 Baueingabe
Baugesuche sind, auch hinsichtlich geplanter Nebengebdude, Solarkollektoren,
Wintergarten etc. volistandig darzustellen. Ein Freiflachengestaltungsplan hat min-
destens Angaben zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplans (z. B. Héhenlage,
befestigte Flachen, Pflanzung von Baumen und Hecken, Einfriedungen) zu enthal-
ten ist mit dem Baugesuch einzureichen.

Kartengrundlage: Geobasisdaten © Landesamt fir Digitalisierung, Breit-

band und Vermessung 2016
MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr flir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

Gemeinde: Schaﬂla/? E ............. L2000

(Dr. Ma hlas uhd er Erster Blirgermeister)

Verfahrensvermerke

i

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
23.09.2015 gefasst und am 04.11.2015 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 24.05.2017 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 15.05.2017 hat in der Zeit vom
09.08.2017 bis 12.09.2017 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 15.05.2017 hat in der Zeit 09.08.2017 bis
12.09.2017 stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute, verkirzte offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 20.09.2017
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 20.09.2017 hat in der Zeit
vom 18.10.2017 bis 07.11.2017 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 20.09.2017 hat in der Zeit 18.10.2017 bis
07.11.2017 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Eine weitere, verkirzte offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 15.11.2017
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 15.11.2017 hat in der Zeit
vom 29.12.2017 bis 15.01.2018 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Eine weitere Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 15.11.2017 hat in der Zeit vom
29.12.2017 bis 15.01.2018 (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Eine weitere, verkirzte offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 17.01.2018
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 17.01.2018 hat in der Zeit
vom 19.02.2018 bis 08.03.2018 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Eine weitere Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 17.01.2018 hat in der Zeit vom
19.02.2018 bis 08.03.2018 (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 21.03.2018 wurde
vom Gemeinderat am 21.03.2018 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB)_.‘
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\ (Slegel) (Dr N{atth;as Ruh orfer, Erster Blrgermeister)

Die ortsubll,cI@&Bﬂgigqnntg@chung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan

erfolgte-am .. %" 0. bei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hmgilfse Mit  der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom .25 00 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).
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