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Plandatum

Die Gemeinde Schaftlarn erlésst aufgrund 88 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Frei-
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A Festsetzungen
1 Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes

1.2 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches
alle bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

2 Art der baulichen Nutzung

21 WA

Das Bauland ist Allgemeines Wohngebiet — WA - im
Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung — BauNVO.

2.1.1 Im Aligemeinen Wohngebiet sind Nutzungen im Sinne gem&R § 4 BauNVO, Abs.
2 Nr. 2 sowie Abs. 3 Nr. 1 und Nrn. 3-5 nicht zuléssig.

2.1.2 Als untergeordnete Nebenanlagen sind nur zuldssig: 6ffentliche Fernsprechein-
richtungen, Feuermeldeanlagen, Stellpldtze fiir bewegliche Abfallbehélter. Sie
sind jeweils im gestalterischen Zusammenhang mit dem Geb&ude und der Ein-
friedung zu planen.

2.1.3 AuRerhalb der Baugrenzen sind Nebengeb&ude bis 16 gm Grundflache zuldssig.

2.1.4 g

Stellplatz fiir Wertstoffbehélier

Es sind nur larmarme Container zulédssig.

22 [

Post- und Telekommunikationsnutzung ist auf den bezeichneten Flichen zulds-
sig.

Post, Telekommunikation

MaR der baulichen Nutzung

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z. B. 2 Voll-
geschosse

(D) zwei Vollgeschosse zuldssig, das 2. Vollgeschoss ist
im ausgebauten Dachgeschoss (Kniestock max. 1,4 m)
zu errichten.

‘ Héchstzuléssige Grundfliche, z. B. 144 gm

573 Héchstzuldssige Geschossflache, z. B. 272 gm

Die zuldssige Grundfldche darf entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um 50%
(iberschritten werden; fir eine Tiefgarage darf dieser Wert bis zu GRZ 0,5 iiber-
schritten werden, wenn die Uberdeckung 1,0 m aufweist und die Versickerung
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des Oberflachenwassers in den Untergrund erfolgt. Die GRZ von 0,5 stellt die
max. Obergrenze dar aus der Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch
Anlagen nach & 19 Abs. 4 BauNVO (Gesamtversiegelung auf dem Grundstiick).

Abgrenzung von Teilflaichen mit unterschiedlicher Art
der Nutzung

Je Wohngebéude sind gemaR § § Abs. 1 Nr. 6 BauGB héchstens vier Wohnun-
gen zuléssig.

Die Hoéhe baulicher Anlagen ({einschlieBlich eventuell Aufbauten wie z. B. An-
tenne, Kamine, Schéchte) darf 16 m nicht (iberschreiten.

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

] Anbauzone

fur Wintergdrten als Energiespeicher und passiven
Larmschutz; fiir Loggia, Pergola und Vordach

0 offene Bauweise

Die Wandhdhe von Hauptgebduden ist bergseitig héchstens mit 6,50 m und
talseitig héchstens mit 8,50 m festgesetzt.

A\ nur Einzelhaus zuléssig
A\ Einzel- oder Doppelhaus zulédssig

Das Grundstiick darf in seiner Breite durch Gebdude, Garagen und Uberdachun-
gen zu nicht mehr als 70% an der StraRenseite geschlossen werden. Ein beid-
seitiger Grenzanbau durch Garagen ist nicht erlaubt.

Gebdude und Garagen dirfen nicht ndher als 5 m an die StraRenbegrenzungsli-
nie gebaut werden.

Einfriedungen sind entsprechend der 6rtlichen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung,
jedoch ohne Sockel auszufiihren.

Sofern im Bebauungsplan keine abweichenden oder weitergehenden Festset-
zungen getroffen sind, gelten die 6rilichen Bauvorschriften zur Ortsgestaltung
der Gemeinde Schéftlarn vom 18.02.2000.

Garagen und Stellplatze

Fir den Stellplatznachweis gilt die gemeindliche Satzung (ber die Herstellung
von Stellpldtzen in der Fassung vom 15.01.1998. Insbesondere gilt, dass die
Stellplatzverpflichtung in der Regel auf dem Baugrundstiick erfillt werden muss.
Es werden maximal fiinf oberirdische Stellpldtze pro Grundstiick zugelassen.
Sind mehr als finf Stellpldtze erforderlich, sind diese innerhalb des Hauptgeb&u-
des oder in einer Tiefgarage unterzubringen.

In der Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) auf Fl. Nr. 1396/14 werden die erforder-
lichen Stellplatze fur die Fl. Nrn. 1396/14, 1396/27 und ggf. weitere benach-
barte Flurstiicke nachgewiesen.

—_——

Rampe zur Gemeinschafistiefgarage (GTGa}, liberdacht
und seitlich geschlossen.

Umgrenzung der Flachen fir die Gemeinschaftstiefga-
rage

Die Innenwénde des Rampengebdudes miissen mit schallabsorbierendem Mate-
rial ausgekleidet sein (Absorbtionsgrad 0,6 bei 500 HZ). Um unnétige Spitzen-
pegel zu vermeiden, sollte die Ein- und Ausfahrt mit ferngesteuerten Toren aus-
gestattet sein.

Die Decke der Tiefgarage, soweit nichi als Geh- oder Fahrfliche ausgebildet, ist
dauerhaft zu begriinen.

- Zufahrt zur Garage, Tiefgarage oder Stellplatz

Umgrenzung von Flidchen fir Nebenanlagen, Stellplét-
zen, Garagen

Private Stellplatze mit Angabe der Stellplatzzahl, z. B.

25t 2 Stellplatze. Der Bodenbelag muss eine Versickerung
von Niederschlagswasser zulassen.
2 Ba Garage mit Angabe der Steliplatzzahl, z. B. 2 Garagen

Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
Baurdume zuléssig.

Der Stauraum zur Stralenbegrenzungslinie fiir Stellpldize oder Garagen darf
nicht eingezdunt werden.

Griinordnung

Alle unbebauten Flachen der Baugrundsiiicke sind, soweit nicht als Verkehrs-
oder Terrassenflichen genutzt, gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Eine
Versiegelung der befestigten Flachen ist zu vermeiden.

@ bestehender Baum, zu erhalten

zu pflanzender Baum

Der Baumbestand ist entsprechend der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Schéftlarn in der jeweils gliltigen Fassung zu erhalten.

Fiir B&ume, die trotz Einhaltung der DIN 18820 und Festsetzung im Bebauungs-
plan nicht erhalten werden kdnnen, ist eine entsprechende Ersatzpflanzung er-
forderlich.

Bei B&umen im Bereich von Zufahrten/Zugéngen sind wasserdurchlédssige Beldge
und Baumgitter im Wurzelbereich zu verwenden.
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Unbefensterte Fassadenabschnitte, gréRer als 20 gm, sind mit Rank- oder Klet-
terpflanzen dauerhaft zu begriinen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Das Aufstellen im Freien von Wohnwagen und von Behéltern fir flissige oder
gasférmige Brennstoffe ist nicht zuldssig.

Abgrabungen sind unzuldssig.

Bauliche Gestaltung

Bei AuRenmauern ist Mauerwerk oder Sichtbeton, hell geschldmmt oder ver-
putzt und hell gestrichen, zuldssig. Ausnahmen, die sich harmonisch in das
Ortsbild einfligen, kénnen zugelassen werden.

Lauben, Wintergérten, Vordacher, Pergolen und Pavillions sind einheitlich in Me-
tall verzinkt oder lackiert, oder in einer Holzkonstruktion zu erstellen.

Farblich abgeseizie Sockel sind unzuléssig.

Hauptfirstrichtung

Nur Satteldach zuldssig, Dachneigung 28°-35°; Aus-
nahmen sind zuldssig, soweit das Orits- und Land-
schaftsbild nicht beeintrdchtigt werden.

Kniestécke sind Uiber dem letzten zugelassenen Vollgeschoss nur in der kon-
struktiv erforderlichen Héhe, jedoch max. mit 0,25 m erlaubi.

Als Dachdeckung ist nur harte Dachdeckung, z. B. Dachziegel, Betonsteine, (rot
bis rotbraun) und Holzschindeln zugelassen. Gefélzte Bleche sind ausnahmswei-
se zuldssig, sie miissen aber farblich unbehandeliem Kupferblech entsprechen.

Solaranlagen und Energieddcher sind zulfssig. Sie miissen in Form, Dacheinpas-
sung, Werkstoff und Farbe in Einklang mit der baulichen Gestaltung stehen.

Es ist nur eine Gemeinschaftsanienne zuldssig, soweit ein einwandfreier Emp-
fang gewahrleistet ist.

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der gewerblichen Nuizung und nur bis
0,5 m (iber Oberkante FuRboden des 1. OG am Geb&ude zuldssig; maximale
Schrifthéhe 0,5 m. Laufende Schriften und sich bewegende Werbeanlagen sind
unzuléssig.

Immissionsschutz

Notwendige Fenster- von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden, die Sichtver-
bindung zur Bahnlinie haben, sind hinter Wintergérten anzuordnen oder es sind
die betreffenden Rdume mit einer schallgeddmmten L{ftungseinrichtung auszu-
statten.

Wintergérten sind mit versetzt angeordneten Fensterfliigeln und einer schallab-
sorbierenden Decke {Absorbtionsgrad mind. 0,6 bei 500 Hz) zu versehen. Beide
Einrichtungen dirfen die Schallddmmung der Auf3enhaut nicht mindern.

Vermafung

et MaRzahl in Meter, z. B. 13 m

Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundstiicksgrenze

1396/27

bestehende Flurstiicksnummer, z. B. 1396/27

bestehendes Haupt- und Nebengebiude

abzubrechendes Gebdude bzw. Gebdudeteile bei Inan-
spruchnahme neuen Baurechis.

zu fallender Baum bei Realisierung der Bebauung auf
FI. Nr. 1396/30

Héhenschichilinie mit Hohenangaben iber N.N.

Schema flir Festsetzungen:

Geschosszahl | Grundfléche
Bauweise [ Geschossflache

1l 1310
0 |600

Hinweise durch Text

Im Geltungsbereich kommt es auf Grund des von der Bahnlinie Miinchen -
Wolfratshausen und des von der B 11 einfallenden Verkehrsldrms, vor allem im
stidéstlichen Teilbereich zu z. T. erheblichen Uberschreitungen der fiir ein WA
malgeblichen Orientierungswerte (Beiblatt zur DIN 18 005, Teil 1, 5/1987).

Sémtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit gemeindlicher Sammel-
kléranlage vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenlésungen werden nichi zugelas-
sen.
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Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déachern und sonstigen Fldchen ist,
soweit moglich, breitflachig zu versickern.

Es wird verwiesen auf die neue Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
{(NWFreiV vom 01.02.2000, nach der die Versickerung unter bestimmten Vor-
aussetzungen von der wasserrechtlichen Genehmigung befreit ist; auRerdem auf
die Neufassung des ATV-Arbeitsblaties A 138 sowie das ATV-Merkblatt M 153
(Feb. 2000). - Es wird empfohlen, entsprechende Planungen mit dem Land-
ratsamt / SG Wasserrecht abzustimmen.

Anfallendes Schmutzwasser aus Tiefgaragen ist zu verdunsten oder der &ffentli-
chen Kanalisation zuzuleiten.

Sofern Bauvorhaben ins Grundwasser eintauchen, sind diese wasserdicht und
auftriebssicher bis 0,3 m ber HHW auszufiihren,

Es wird empfohlen, die Gebdude mit Solaranlagen und Energieddchern auszu-
statten und Gas als Brennstoff zu verwenden.

Auf die Satzung ber Einsammeln und Beférdern des anfallenden Abfalles der
Gemeinde Schéftlarn ist zu achten.

In der Gemeinde sind keine Altlastenverdachtsflichen im Geltungsbereich be-
kannt.

Nigheres ist im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

Im Bauvollzug hat der Entwurfsverfasser den baulichen Schallschutz gem.
DIN 4109 zu gewéhrleisten. Fir alle schutzbediirftigen Riume im Sinne der
Nummer 4.1 der DIN 4109 ist in Abhangigkeit des maRgeblichen La&rmpegels
das erforderliche BauschallddmmmaR nach Tabelle 8, 9 und 10 vorgenannter
DIN Norm festzulegen. Darliber hinaus sind die immissonsschutzfachlichen Be-
lange nach den Festsetzungen A 8 nachzuweisen und sicherzustellen.

Fir die innerhalb des Plangebietes zur Ausfithrung kommenden gewerblichen
Nutzungen ist auf Anforderung der Immissionsschutzbehérde zum jeweiligen
Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsé@nderung ein Schallschutzgutachien vorzu-
legen, das unter Beriicksichtigung sadmitlicher im Einwirkbereich liegenden Anla-
gen und Betriebe die Einhaltung der gemaf TA Larm zuldssigen Immissions-
richtwerte und mafdgeblichen Spitzenschallpegel nachweist.

Anpflanzungen (Bdume, Hecken, Strducher usw.) miissen mindestens die im
Bayerischen Ausfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) enthal-
tenen Absté@nde zur Bahneigentumsgrenze einhalten. Die Endwuchshéhe anzu-
pflanzender Bdume muss geringer sein als deren Abstand zur Oberleitungsanlage
bzw. zum Regellichtraum des Gleises.

Vor und wéhrend der Bauarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18920 zum Schutz
von B#umen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumafnahmen
einzuhalten.

Zum jeweiligen Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflichengestal-
tungsplan einzureichen.

Die privatrechtliche Nutzung der vier Stellpldtze an der Poststrae (Fl. Nr.
1396/14, z. T. PoststraRe) ist durch eine Vereinbarung zwischen Post und Ge-
meinde sicherzustellen.

Digitale Flurkarte © LVG Bayern

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewdhr fir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.
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{Dr. Matthias Ruhdorfer, Erster Biirgermeister)
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Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wurde vom Gemein-
derat am .1.3..}@,‘._,@...0.35 gefasst und am 2.5..Jan..20407 ortstblich bekannt
gemacht (8§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom ..5,.Nav,..2006hat in der Zeit vom {.2..Fah,..2407
mit §. 5. Jzez. 93] stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger &ffentlicher Belange
zum Vorentwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom .J.5..Mov,..2008

hat in der Zeit vom .5. Fab. 3§ ¥ mit (-5, ¥ar2..2000 stattgefunden (§ 4 Abs. 1
Satz 1 BauGB}). '

4 M3
Die o6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am'f‘arz?-ﬂw gebilligten

Entwurfs der Bebauqn spIan-Anderung.in der Fassung vo q:l.ﬁ?,i.,r.g..z.i}{ﬂ.. hat in
der Zeit vom1.8.Mai.. 2007 mit].5..Juni.. 2007 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGRB).

Die Beteiligung der Behérden zum Entwurf der vom Gemeinderat an‘1 4 f*?arz?ﬁg

gebilligten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom{].4. Marz. 200Z. hat in
der Zeit vorm .g,.Mai.. 2007 mitl. L.JU01. 2007 stattgefunden (8 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom
9. %-duni 2000 wurde vom Gemeinderat am " 2. 7. Juni..2(§7 gefasst (8 10 Abs. 1
BauGB]. '
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Schéftlarn, den 2097 .............................
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{Dr. Matthias ‘iz..hrdorfér, Erster BUrgermeister)

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur Bebauungsplan-
Anderung erfolgte am{1.3. /ug..2007; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44
und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans_fiag wiesen. Mit
der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom&.{:. 240, L in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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(Dr. Matthias Ruhdorfér, Erster Blirgermeister)



