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Gemeinde Schéftlarn

Bebauungsplan Nr. 36 fir den Bereich RéBIstrale und Adalbert-Stifter-Ring im Ortsteil Zell
umfassend die Flurnummern:

1559, 15659/2, 1559/3, 1559/4, 1559/5, 1559/6, 1559/7, 1559/8, 1559/9, 1559/10, 1559/11,
1559/12, 1559/13, 1559/14, 1559/15, 1559/16, 1559/17, 1559/18, 1559/19, 1559/20, 1559/21,
1550/23, 1559/24, 1559/25, 1559/26, 1559/27, 1559/28, 1559/29, 1559/30, 1559/31, 1561, 1610,
1610/1, 1610/5, 1610/6, 1610/7, 1611/2, 1611, 1612, 1612/2, 1612/3, 1562 Teilfl., 1562/4 Teilfl.,
1608, 1608/3, 1608/4, 1608/5, 1608/6, 1618 Teilfl. und 1623 Teilfl.

Die Gemeinde Schéftlarn erldBt aufgrund § 2, Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch - BauGB -,
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -, des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern -GO - und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO
- diesen Bebauungsplan als Satzung.

Dieser Bebauungsplan ersetzt den giitigen Baulinien- und Bebauungsplan
.Ruttgers Nord“ vom 30.04.1959

A. Festsetzungen durch Planzeichen
R T Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
1. Art der Nutzung
1.1 WR Reines Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO)
2; | MaR der Nutzung
211 GRZ 0,18 héchstzuldssige Grundfidchenzahl, z.B. 0,18
2.2 H max. zuldssige Anzahl der Voligeschosse, z.B. ||
23 U UntergeschoR als VoligeschoR im Hanggelédnde,

das UntergeschoB darf auf der Hangseite mit OK.FFB des EG
max. 1,20 m Uber das natirliche Geldnde herausragen.

24 e —o—e—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Wandh&hen
3. Bauweise, Baugrenzen

3.1 Baugrenze

32 0 offene Bauweise

33 E/ D nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
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Baugestaltung
Firstrichtung zwingend

Satteldach mit Angabe der Mindest- und Maximaldachneigung,
zB..18°-35°

max. zuldassige Wandhdhe, bei geneigtem Geldnde auf der
Talseite, z.B. 6,5 m, (Definition siehe unter B.2)
Verkehrsflachen

StralBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegleitgrin

Geh- und Radweg

Grinflachen

offentliche Grinflache

private Grinflache

bestehende Baume zu erhalten

zu pflanzende Baume, Standort verbindlich
Flache fir die Entwicklung von Natur und Landschaft
Biotop

Sonstige Festsetzungen

MaRlinie, z.B.: 6 m

Flache fiir Garagen

Flache far oberirdische Stellpldtze

Flache fur Trafostation

Flache fur Wer tstoffsammelstelle
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Hinweise durch Planzeichen
Flurnummer, z.B.: 1559
bestehende Grundstiicksgrenzen
Gebé&ude bestehend

abzubrechende Gebaude- 0. Gebaudeteile
(bei Inanspruchnahme neuen Baurechts).

Hohenschichtlinie mit Angabe der Héhe . NN
bestehende Stutzmauern
Teilungsmdglichkeit

Eigentimerweg
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

Festsetzungen durch Text
Art und Mal} der Nutzung

Nebenaniagen

AuBerhalb der iberbaubaren Fidchen sind nachstehende Nebenanlagen
zugelassen:

Gartengeratehduschen mit einer Maximalgrundflache von 9 gm,

offene Pergolen zur Beschattung von Terrassen und Stellplitzen.

Die festgesetzte Grundfléichenzahl (inki. der 50% igen Uberschreitungsmaglichkeit
nach §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen unter der
Geldndeoberfldche, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, insoweit
Uberschritten werden, als diese baufichen Anlagen mit mindestens 1 m Erddeckung
versehen werden (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVQ), jedoch nur bis max. GRZ 0,6.

Ebenso sind Uberschreitungen durch Befestigungsflachen ausnahmsweise
zulassig, wenn durch entsprechende MalRnahmen (z.B. wasserdurchidssige
Bauart) die Beeintrachtigung der natlirlichen Funktionen des Bodens
ausgeglichen wird und eine Obergrenze von GRZ 0,4 (inkl.
Uberschreitungsregelung) nicht {iberschritten wird.

Die festgesetzte Grundflachenzahl dasf durch die auf das Baugrundstiick projizierte
Grundfldche von Balkonen (berschritten werden, wenn diese nicht tiefer als 2 m
und nicht breiter als die Halfte der dahinter liegenden Fassade sind.

Die festgesetzte Grundfldchenzahi darf, bei Einhaltung der
Uberschreitungsregelung des §19 Abs.4 Saiz 2 BauNVO, durch die Grundfiiche
von Garagen, welche im Hauptgebaude integriert sind, (berschritten werden.

Bei Grundstiicken mit mdglicher Doppeihausbauweise ist die Grundfidche im
Verhdltnis zur GroRe des jeweiligen Grundstlicksanteils zu verteilen

Grundstiicksgréfien

Die Mindestgrée von Baugrundstiicken im Reinen Wohngebiet (ohne Zufahrten
bei Hammergrundstiicken) betragt fir ein Einzelhaus min. 800 gm,

fir ein Doppelhaus min. 1.200 gm.

(Dies gilt nicht fiir den Baubestand oder bereits genehmigte Vorhaben auf den
Flur Nr.:1610, 1610/5, 1612/3 sowie fir Flurnr.: 1559/28 bei Doppelhausbauweise.

Wandhdéhe
Als Wandhdhe wird das Mal von OK. natiirlicherm Geldnde bis zum Schhittpunkt

der traufseitigen Auflenwand eines Baukérpers mit der Dachhaut, gemessen an der
AuBenkante der AuBenwand festgelegt.
Bei Hanggelénde gilt die Wandhdhe an der Talseite.
Aushahmen (insbesondere bei bestehenden Gebduden) kdnnen zugelassen
werden, wenn diese Festsetzung bei stark geneigtem Gelénde zu unbilliger Harte
fohren wiirde (siehe auch B.3.4).

Die Wandhdhe von Nebenanlagen, Garagen wird generell auf 3 m begrenzt.
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2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO sind einzuhalten, auch wenn sich bei
Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und maximalen Wandhéhen geringere
Abstandsflachen als die der BayBO ergeben.

Grenzgaragen
Fir Grenzgaragen sind die Vorschriften des Art. 7 Abs. 4 BayBO einzuhalten.

Wintergarien

Die festgesetzten Baugrenzen und Grundflachen dinfen durch Wintergérten

{(in Form angelehnter Pultd&cher) Oiberschritten werden, wenn deren Lénge nicht
mehr als 2/3 der dahinter liegenden Fassade (berdecken und deren max. Bautiefe
und traufseitige Wandhdhe nicht mehr als 2,5 m betragt.

Die max. Fldche der Wintergérten darf unbeachtlich der vorhergehenden
Festsetzungen nicht mehr als 20 qm betragen.

- Ortliche Festsetzungen

Fiir die Gestaltung der Gebaude ist die Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn in der Fassung vom 14.02.2000
malfdgebend. _

Dardber hinaus gelten vorrangig folgende Festsetzungen:

Dach- und Gebiudeform

Dacher von Haupt- und Nebengeb#uden sind in den festgesetzten Formen und
Neigungen im Erscheinungsbild naturroter Ziegeldacher auszufithren.

An das Hauptgebiude angebaute Nebengebiude kdnnen auch Pultdacher
erhalten.

Aneinandergebaute Gebé&ude sind profil- und strukturgleich auszufihren.

Bei geneigtem Gelénde kdnnen Gebiudeteile héhenversetzt aber strukturgleich
angeordnet werden, wenn das Mal} der Firstidnge, das der Giebelbreite
Uiberschreitet oder diese mindestens gleich ist.
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Sockelhdhe
Die OK. des FertigfuBboden des untersten VollgeschoRes darf bei Gebauden
max. 20 cm Ober dem talseitigen Geldndeanschnitt zum Gebaude liegen.

Geldndemodellierung
Die Gebéaude sind in ihrer Héhenlage grundsétziich dem natirlichen Geldnde
anzupassen (z.B. durch versetzte Geschosse).
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" Gelandemodellierungen mittels bergseitiger Abgrabung und talseitiger Aufschittung

sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
- bei besonders steilen Hangneigungen das Gelénde mehr Gebdudeteile als das
festgesetztes UntergeschoB It. Ziff. A.2.3 Uiberdecken wilrde, oder

- bei geringen Hangneigungen die Differenz zwischen bergseitigem und talseitigem
Gelandeanschnitt geringer als 1,20 m ist. '

In beiden Ausnahmefallen ist der Gefélleausgieich zu gleichen Teilen durch Aui-
und Abtrag herzustellen.

Grundsétzlich: Aushahmsweise;

_ 7
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Gelandemodellierungen dirfen nicht das vorhandene oder natlrliche Gelande im
Bereich der nachbarlichen Grundsticksgrenze verdndern. Grenzsténdige
Statzmauern sind durch einen entsprechenden Geldndeausgleich zu vermeiden.

Werden Stitzmauern notwendig, sind diese als begriintes Trockenmauerwerk
auszufihren.

Einfriedungen

Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflichen sind als Holzlattenzéune ohne
Sockel auszufithren (durchlassig fir Kieinsduger wie Igel u.4.).

Die maximale Hohe betrdgt 1,20 m. Jagerzéune sind unzulassig.
Einfriedungen zwischen den Privatgdrten dUrfen auch als Maschendrahtzaun
ausgefihit werden. Maximalhthe 1,20 m.

Griinflachen
Fur bestehende Baume gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Schiftlarn in

der Fassung vom 07.10.2000.

Soweit der Bebauungspian standortverbindliche Neupflanzungen von Baumen
festsetzt, sind diese in Form von grofl3kronigen, standorttypischen Laubb3umen zu

pflanzen und zu erhalten.
Dariiber hinaus ist pro 200 gm Grundsticksfldche min. ein kleinkroniger ,
standoritypischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Nicht zugelassen ist die Pflanzung von Fichten -, “Taxus - und Thu.ijen'heckeh _
PflanzgréRen - MindestgroRen |

Einzelbdume, Baumreihen und Alleen

auf privatem Grund: Hochstdmme, 3 x verpfianzt, St.U 18-20 cm,

auf &ffentlichem Grund: wie vor, jedoch St.U 20-25 cm

Obstbdume
Zur Verwendung kommen ausschlieBlich Hochstamme.
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4.3

5.1

52
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Flachige Pflanzungen

Baume, mind. Heister, 2 x verpflanzt 150-200 cm,

Straucher, mind. 2 x verpflanzt, 100-150 cm,

Je 1,5 gm Pflanzflache ist ein Strauch oder Heister zu pflanzen,

Private Grinflachen

Die Flachen sind im Wechsel von Wiesenflachen, flachigen Pflanzungen und
eingestreuten Einzelbdumen/Obstbdumen zu gestalten und zu unterhalten.
Flachige Pflanzungen sollen nicht mehr als 3 % der Flache ausmachen.

Stellplatze
Fir die Herstellung der notwendigen Stellplatze ist die gemeindliche Satzung (ber
die Herstellung von Stellplétzen, in der Fassung vom 16.1.98 maRgebend.

Festgesetzte Flachen fur Garagen k&nnen auch als offene, jedoch gedeckte
Stellplatze (Carports) genutzt werden.

Tiefgaragen sind allgemein zuldssig.
Ihre Zufahrten missen unmittelbar von der ErschlieBungsstrale ermreichbar sein.

Offene Stellplitze

Flachen fir private Stellplitze, deren Lage parallel zur Strallenbegrenzung
festgesetzt ist, sind min. 1 m von der StraRenbegrenzungslinie abzuriicken
und zum StraBenraum durch eine Hecke abzupflanzen.

Garagen- und Grundstiickszufahriten

Vor Garagenzufahrten muf ein min. 5 m groflen Abstand zur Straenbegren-
zungslinie vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Grundstiickszufahrten und
Zufahrten zu offenen Stellplatzen diirfen nicht eingefriedet werden.

Zufahrten und offene Stellpidtze sind wasserdurchlassig zu befestigen.
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Hinweise durch Text

Jedem Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflaichengestaltungsplan
beizulegen, der den kompletten, erhaltungswirdigen Baumbestand darstelit.

Bei geneigtem Geldande mit mehr als 1m Héhenunterschied ist ein Héhennivelle-
ment des bestehenden, natirlichen Gelandeverlaufs dem Bauantrag
beizulegen.

Bodendenkméler die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zutage
kommen,unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen .

Niederschlagswasser

Geman Art.33 BayWaG ist bei Einhaltung der Anwendungsvoraussetzungen und
Anforderungen der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFFreiv)*
vom 01.02.2000 zum schadlosen Versickern von Niederschlagswasser sowie der
zugehorigen ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)* die Versickerung von einer
wasserrechtlichen Genehmigung gemal Art. 17 BayWG befreit.

Es ist vorrangig eine breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschiagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone anzustreben. Rickhaltenmalnahmen (z.B Regentonnen) zur
Beregnung der Grinfiichen werden begroit.

Erst wenn alle Méglichkeiten der Ruckhaltung und breitflachigen Versickerung
ausgeschopft wurden, sollte eine gezielte oberflichennahe Versickerung umgesetzt
werden. Als Versickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- und Rigolenversickerung
und unter bestimmten Voraussetzungen auch Sickerschéchte bzw. eine
Kombination dieser Anlagen mdglich.

Die Eindringtiefe von Sickerschachten darf die Tiefe von 5 m nicht Uberschreiten,
grundwasserschiitzende Deckschichten dirfen nicht durchstof3en werden.

Die Topographie des Gelandes (Hanglage) ist ggf. speziell zu bertlcksichtigen
(Nachbarschutz).

Ist eine oberflichennahe Versickerung nicht moglich, so ist die Beseltlgung des
Niederschlagswassers auf eine andere geeignete Weise sicherzustellen.

Das ATV-Arbeitsblatt A 138 und das ATV-Merkblatt M 153 ist zu beachten.

Grundwasserstand

Der héchste Grundwasserstand des Hauptgrundwasserleiters befindet sich ¢a. 50
m unter natiirlichem Gelande. Anfaliendes Schichtenwasser in geringer Tiefe kann
nicht ausgeschlossen werden.

Tiefgaragen
Anfallendes Schmutzwasser ist zu verdunsten oder der Sffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

‘Abwasser

Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit gemeindlicher
Sammelkldranlage vor Bezug anzuschliefen. Zwischenldsungen sind unzuldssig.
Die Grundstliicksentwisserungsaniage muf nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigsteliung an die zentrale
Wasserversorgungsaniage angeschlossen sein.
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(§ 10 Abs.3 BauGB).

- Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans whrde mit Begrindung gemaR § 3, Abs. 2 BauGB
auf die Dauer eines Monats vom 20.03.2000 bis 28.04.2000 im Rathaus &ffentlich

ausgelegt.

hmer, 1. Blrgermeister

Das Genehmigungsverfahren fiir den Bebauungsplan wurde durchgefiihrt (vergi.
Bescheid des Landratsamtes Minchen vom 20.11.2668, Nr-7.1.3 - 0021/99/BL.)

...................................................

. Die ortsuibliche Bekanntmachung éigr/?urchfﬂhrung des Genehmigungsverfahrens

durch die Gemeinde erfolgte am . @A dabei wurde auf die Einsehbarkeit und
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 10.07.2000 in Kraft

_E_-u-...--

...................................................

/ Rahmer, 1. Burgermeister
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