GEMEINDE SCHAFTLARN

Srtliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
der Gemeinde Schdéftlarn (OBV) vom 22.04.2020

In der Fassung der 1. Anderung vom 05.05.2021

Satzung Uber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und
Gestaltung des Ortsbildes sowie Gestaltungsanforderungen an die
unbebauten GrundstUcksteile.
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Die Gemeinde Schéftlam erlésst aufgrund des Art. 81 Abs. 1 sowie des Art. 23
der Gemeindeordnung (GO) fUr den Freistaat Bayern, zuletzt geéindert durch
Gesetz vom 26. M&rz 2019 (GVBI. S. 98), folgende Satzung:

Praambel

Die Gemeinde Schdéftlarn will durch . gestalterische MaBnahmen das
bestehende Schdaftlarner StraBen-, Orts- und Landschaftsbild bewahren und
eine nachhaltige Orisbildgestaltung sicherstellen. Dies gilt sowohl fUr die schon
bestehenden Baugebiete, als auch fir die neu auszuweisenden Bereiche, auch
wenn diese neben dem Wohnen anderen Funktionen dienen. Insbesondere
wird angestrebt:

Die GuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freificichen soll sich in
das fOr Schéftlarn typische Ortsbild einfigen. Das gewachsene Ortsbild soll
erhalten und geférdert werden. Mit dieser Satzung soll aufbauend auf einer
detailierten Bestandsaufnahme des gesamten Ortsgebiets und einer
eingehenden Orsbildanalyse sowie nach ‘Abgleich mit bereits geltenden
Bauvorschrifften im Sinne einer positiven Gestaltungspflege gewdhrleistet
werden, dass die Gebdude in Proportion und Gestaltung auf die bereits
vorhandenen, orts-, straBen- und landschaftsbildprégenden Elemente Ricksicht
nehmen und die prdgenden Ges’rol‘rungselemen’re in zeitgemd&Ber Form
weiterfhren.

Auch eine angemessene Durchgrinung soll sichergestellt und eine

Beeintr&ichtigung der Topographie durch eine unangemessene Ges‘rol’rung der
Baukdrper und der Freianlagen verhindert werden.

Teil A) Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

(1)  1Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Schaftlamn.
2Das Gemeindegebiet ist in Teilbereiche gegliedert. 3 Die Planzeichnung
mit  Darstellung  der Teilbereiche st Bestandteil dieser Satzung.
4 Ausgenommen ist der Ortsteil Kloster Schaftlarn. :

(2)  'Die Teilgebiete innerhalb des Gemeindegebiets sind:
Q) Neufahrn
b) Hohenschaftlarn - Zell - Ebenhausen

c) Kloster Schéftlarn
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(3)

(1)

(2)

1Die  Satzung gilt for baugenehmigungspflichtige und  nicht
baugenehmigungspflichtige bauliche Anlagen.
§ 2 Verhdltnis zu Bebauungspldnen

1Soweit in rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Festsetzungen Ober die
duBere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen sind, bleiben sie von
dieser Satzung unberUhrt. 2Im Ubrigen gilt diese Satzung.

1Werden in einem, nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden
Bebauungsplan sowie in anderen stadtebaulichen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) von dieser Satzung abweichende oder
weitergehende Festsetzungen getroffen, so gelten diese.

Teil B) Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

§ 3 Hohenlage

1 Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natUrliche
Geldndeoberflache nicht verdndert werden.

1 Die Rohdeckenoberkante Gber dem Kellergeschoss darf hdchstens 25
cm Uber der natUrlichen oder von der Bauaufsichtsbehdrde festgelegten
Geldndeoberflache liegen.

1 Abweichungen von § 3 Nr. 1-2 kdnnen in Hanglagen, bei Bauten mit
versetzien Geschossen, bei hydrogeologisch schwierigen Verhdltnissen
oder wegen des erforderichen Anschlusses an Ver- oder
Entsorgungsleitungen  ausnahmsweise zugelassen werden. 2Die
Abweichung ist auf das bautechnisch erforderliche MindestmaB zu
beschrdnken.

§ 4 Gestaltung von Hauptgebauden

1 Die Baukorper von Hauptgebduden sind mit rechteckiger GrundfiGiche
herzustellen. 2Die L&nge des Baukdrpers muss mindestens 20% groéBer als
die Breite sein.

1 An den geschlossenen Teilen der AuBenwdnde von Hauptgeb&uden
sind verputzte und gestrichene Oberfldchen sowie Holzverschalungen
zul&ssig.

1 Putzoberfléichen an' AuBenwdnden sind in WeiB oder in hellen Erdfarben
zu streichen. 2Holzverkleidungen an AuBenwdnden sind naturbelassen,
farblos behandelt, in hellen Erdfarben, in Braunténen sowie in weiB
zuldssig. 3 Die natlrliche Struktur der Holzoberfléiche muss sichtbar und
erkennbar bleiben.
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(1)

(2)

(1)

(2)

(3)

(4)

(3)

(1)

(2)

§ 5 Wintergdrten

'Wintergdérten dirfen nur auf einer Gebd&udeseite sowie je Wohneinheit
im Erdgeschoss eine maximale Breite von insgesamt 7,00 m nicht
Uberschreiten. 2 lhre Tiefe ist auf maximal 3,50 m beschréinkt.

1Zusammengebaute Wintergarten (z.B. bei Doppelh&usern) sind nur mit
gleichem Schnittprofil und gleicher Farbwahl zuléssig.

§ 6 Dachgestaltung, Kniestock

T Als Dachform fUr Hauptgebdude sind symmetrische Satteldécher mit
einer Neigung von 18° bis 35° zuldssig. 2Der First ist parallel zur
Langsrichtung des Gebdudes anzuordnen.

'Hauptgebdude einschlieBlich von Doppelhdusern und Hausgruppen
(Reihenhd&user) sind mit durchgehender First- und Trauflinie auszubilden.
2Sattelddcher von Hauptgebduden missen an der Traufe mit einem
DachUberstand von mindestens 30 cm und am Ortgang (Giebel) von
mindestens 50 cm hergestellt werden.

I Dacheinschnitte und Laternenddcher (zurUckgesetzte Dochgeschosse)
sowie Dachterrassen sind unzuldssig.

'Als Dachhaut von Hauptgebduden sind Schuppendeckungen (z.B.
Dachziegel) in Rot- oder Rotbraunténen zuldssig. 2 Die Dachfléichen eines
Gebdudes einschiieBlich von Doppelhdusern und Hausgruppen sind in
Farb- und Materialwahl einheitlich zu gestalten. 3Das Sonnenlicht
reflektierende (z.B. glénzende / glasierte)} Dachdeckungen sind
unzuldssig.

'Kniestécke von Gebd&uden ab zwei Vollgeschossen dirfen, von der
Oberkante Rohdecke des obersten Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut, 1,00 m nicht Uberschreiten.

§ 7 Gestaltung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

' Dachfldchenfenster sind bis zu einer maximalen GréBe von jeweils 1,50
m? zuldssig. 2Sie mUssen in der Neigung des Daches bUndig in die
Dachfldche integriert werden und dirfen einen Anteil an der Dachfléche
von maximal 10 % je Dachseite nicht Uberschreiten.

1 Zwerch- oder Quergiebel dUrfen ein Drittel der FassadenlGnge und eine
maximale Breite von 5,00 m nicht Uberschreiten. 2Quergiebel dirfen die
AuBenwandlinie um maximal 1,50 m Uberschreiten. 3Die Hdhe von
Iwerch- und Quergiebeln, gemessen von der Oberkante des fertigen
FuBbodens im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwond des
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(3)

(4)

(1)

(2)

(3)

Giebels und der Dachhaut, darf maximal 2,50 m betragen. 4Die
Dachneigung von Zwerch- und Quergiebeln darf von der Neigung des
Hauptdaches um maximal 5° abweichen, soweit die festgesetzte
Dachneigung gemdB § 6 Abs. 1 eingehalten wird. 3 Der First des Zwerch-
und Quergiebels muss mindestens 50 cm tiefer als der Haupffirst liegen.
¢Der Abstand von ZIwerch- und . Quergiebeln zur seitlichen
GebdudeauBenkanfe muss mindestens 1,00 m befragen. 7Die
Dachdeckung muss dem Hauptdach entsprechen.

1Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig, mit der
Ausnahme von Schleppgauben; die bei einer Dachneigung von 35°
zul&ssig sind. 2 Dachgauben durfen eine maximale Breite von 1,50 m sowie
eine maximale Hoéhe, gemessen von der Dachoberflache des
Hauptgebdudes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand der Dachgaube
mit der Dachhaut der Dachgaube, von 1,50 m nicht Gberschreiten.

" 3Schleppgauben dirfen eine maximale Breite von 2,50 m sowie eine

maximale  Hdhe, - gemessen - von der Dachoberfliche des

. Hauptgebdudes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand der Schleppgaube

mit der Dachhaut der Schleppgaube, von 1,50 m nicht Uberschreiten. 4 Als
Materialien an Dach- und Schleppgauben sind die Dachdeckung und
die AuBenwandmaterialien des Hauptgebdudes, sowie Kupfer oder
sonstiges mattes (nicht glénzendes) Metallblech, zuldssig.

Die Dach- und Schleppgauben eines Gebdudes einschiieBlich von
Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenh&usern) sind einheitlich zu
gestalten.

§ 8 Anordnung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

1Die Summe der Ansichtsbreite von Dachgauben, Schlieppgauben,
Quergiebeln, Zwerchgiebeln und Dachfldchenfenstern darf die Hélfte der
Fassadenldnge des Hauptgebdudes nicht Uberschreiten.

1Der Abstand von Dachgauben und Schleppgauben untereinander, zu
Iwerch- und Quergiebeln und zum Ortgang muss mindestens ihrer Breite
entsprechen. 2Der Abstand von Dachfldchenfenstern untereinander, zu
Dachgauben, zu Schleppgauben, zu Quergiebeln und zu den
Dachréindern muss mindestens 1,00 m betragen.

1Die Oberkante von Schleppgauben muss mindestens 50 cm, von
Dachgauben mindestens 50 cm tiefer als der First liegen. 2Die Unterkante
von Dachgauben und Schleppgauben darf die Dachhaut an der Traufe
nicht unterbrechen.
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(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(1)

(2)

(3)

§ 9 Solaranlagen, Satellitenanlagen

1Sonnenkollektoren und Pho’rovol’rdikonlogen. sind in der Neigung des

Hauptdaches flach auf der Dachfléiche anzubringen oder bindig in die
Dachfldche zu integrieren. 2Sie sind ‘in  einem einheiflichen
Ordnungssystem zu einfachen, rechteckigen Fi&ichen mit einheitlichem
Erscheinungsbild zusammenzufassen. 3 Aufgestéinderte oder von der
Neigung des Hauptdaches abweichende Solaranlagen sind unzuldssig.

1Solaranlagen an Fassaden sind nur als integraler Bestandteil der
Fassadengestaltung zuldssig.

' Die Antennen von Satellitenempfangsanlagen sind entweder unterhalb
der Gebdudetraufe oder in der Dachfarbe auf dem Dach zuldssig.

§ 10 Garagen, Nebengebdude und untergeordnete
Nebenanlagen

T Als Dachform von Garagen, Nebengebd&uden sowie untergeordneten
Nebenanlagen gemd&B § 14 BauNVO sind geneigte Ddcher mit einer
Neigung von 15° bis 35° mit der Dachdeckung und in der Dachfarbe des
Hauptdaches zuldssig. 27Zusdfzlich sind Flachd&cher mit extensiver
Begrunung zuldssig.

'Die  AuBenwandgestaltung und die Dachdeckung von Garagen,
Nebengebduden und untergeordneten Nebenanlagen gemdB § 14
BauNVvVO sind in Farb- und Materialwahl auf die Hauptgebdude des
GrundstUcks abzustimmen.

Teil C) Freiflachen, Einfriedungen, Werbeanlagen

§ 11 Freiflachengestaltung

'Das natirliche Geldnde bebauter Grundsticke darf durch
Abgrabungen und AufschUttungen nicht veréindert werden, es sei denn,
Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Gewdhrleistung einer
ordnungsgemd&Ben Abwasserbeseitigung erforderlich.

1Die unbebauten Fladchen bebauter Grundsticke dirfen nicht zu
Lagerzwecken oder zum Abstellen von Kraftfahrzeugen oder MUl genutzt
werden. ‘ :

TMUllsammelbehdlter im Freien sind hdhengleich in die Einfiedung zu
integrieren und gegen Einblick zu schitzen. 2 Freistehende MUllitonnen sind
unzul@ssig.
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(4)

(3)

(é)

(1)

(2)

(3)

1Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der Hauszugdnge und
Garagenzufahrten als Grunfldchen oder gértnerisch anzulegen und zu
erhalten. 2Hiervon ausgenommen sind von der Bauaufsichtsbehdrde im
Zuge eines Bauantrags oder eines Antrags auf Nutzungsdnderung
genehmigte Anlagen.

1Die maximale Anzahl und Breite fUr Zufahrten betrdgt for jedes
Grundstick einmal 6,00 m. 2Treffen zwei Garagenzufahrien an der
GrundstUcksgrenze zusammen, missen diese durch einen GrUnstreifen
von mindestens 1,00 m Breite getrennt werden. 3 Stellplatze und Zufahrten
sind wasserdurchldssig (z.B. mit Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen,
Rasenwaben oder Schotterrasen) herzustellen.

1 Staurdume vor Garagen sind offenzuhalten, sie dirfen nicht eingez&unt
oder abgeésperrt werden.

§ 12 Einfriedungen

| Einfriedungen an &ffentlichen  Verkehrsfidichen sind  nur  aus
naturbelassenem oder farblos behandeltem Holz (z.B. als
Holzstaketenzdune) zuldssig. 2 Sockelmauern und Torpfeiler sind in glattem
Sichtbeton oder in verputztem Mauerwerk, mit Anstrich in Wei oder hellen
Erdfarben, zul&ssig. 3 Die Gestaltung von Torpfeilern und Sockelmauern ist
aufeinander abzustimmen. 4Zaunpfosten sind auf der
straBenabgewandten  Seite  der = Zaunelemente  anzuordnen.
5Einfriedungen an seitlichen und ruckwdrtigen GrundstUcksgrenzen sind
sockellos mit einem Abstand von mindestens 10 cm zur
Geldndeoberfldche herzustellen. é Zur Abtrennung privater Grundsticke
sind zusdtzlich begrinte oder hinterpflanzte  Metallgitter- und
Maschendrahizdune zuldssig.

1 Einfriedungen dUrfen eine Hohe von 1,30 m Uber der Oberkante der
natUrlichen Geléndeoberfldche oder des angrenzenden Gehwegs nicht
Uberschreiten. 2Geschnittene - Hecken sind nur in heimischen
Pflanzenarten bis zu einer maximalen H&he von 2,00 m zuldssig. 3 Thujen-
und Taxushecken entlang der offentlichen StraBen und Wege sind
unzuldssig..

1 Die Oberkante von Einfriedungen ist der Oberkante der natUrlichen
Gelandeoberfldche anzupassen. 2 Abtreppungen sind unzuldssig.
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(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

§ 13 Werbeanlagen

1Schriften von Werbeanlagen dirfen hdchstens 50 cm hoch sein. 2Der
Schriftzug von Werbeanlagen ist waagrecht zu herzustellen. 3FiGchige
Werbeanlagen und Schrifttrdger dirfen eine Hohe von 60 cm nicht
Uberschreiten.

1 Lichtwerbung ist nur in Form von ausgeschnittenen oder aufgesetzten
Schriften mit Hinterleuchtung, .. als. nicht . selbstleuchtende
Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchteter Bemalung
zuldssig. 2Grelle Farben oder Signalfarben sind unzul&ssig.

1 Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei hergestellt werden.
2Die Lichtquelle darf vom 6ffentlichen Verkehrsraum nicht sichtbar sein.
3Eine blinkende oder wechselnde Beleuchtung sowie Laufschriften und
Lichtprojektionen sind unzul&ssig.

1 Werbeanlagen duUrfen nur an den straBenseitigen Gebdudefassaden
angebracht werden und muUssen flach an der Wand anliegen. 2Die
tragenden Fassadenelemente sowie die pragenden Strukturelemente
des Gebdudes muUssen sichtbar erhalten bleiben. 3Samtliche
KabelzufUhrungen sind unterirdisch oder unter Putz, also unsichtbar, zu
verlegen. '

1 Werbeanlagen dirfen maximal bis zur Bristungsoberkante des ersten
Obergeschosses angebracht werden. 2|n ausgewiesenen
Gewerbegebieten kann die Anbringung von Werbeanlagen bis maximal
5,00 m H&he ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Traufe des
Gebdudes oder der obere Abschluss der Wand nicht Oberschritten
werden.

1 Werbung an Fahnenmasten und Kletterschriften sowie Werbeanlagen
Uber mehrere Geschosse sind unzuldssig. 2 Das Bekleben und Bemalen von
Fensterflichen ist nur im ErdgeschoB zuldssig und auf maximal 1/3 der
Fensterfldche begrenzt. 3 Schriften, deren Buchstaben sich Uber mehrere
Fenster erstrecken, sind unzuldssig. -

I Abweichungen von den Festsetzungen zu Werbeanlagen kdnnen bei
Tankstellen ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur insoweit, wie
es durch den besonderen Nutzungszweck begrindet ist.
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Teil D) Schlussbestimmungen
§ 14 Abweichungen

T Abweichungen von dieser Satzung kdnnen von der Bauaufsichtsbehdrde im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden, wenn

a) die Abweichung fUr Bauvorhaben mit besonderem Nutzungszweck (z.B.
gewerblich genutzte bauliche Anlagen oder Anlagen fUr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) erforderlich ist
oder

" b) die Durchfihrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hdarte fUhren wirde oder

c) die Abweichung aus besonderen Grinden der Bau- oder
Ortsbildgestaltung oder

d) aufgrund von besonderen topografischen Verhdltnissen geboten oder
vertretbar ist.

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den &ffentlichen Belangen vereinbar ist. 2 Die Ausnahmen kénnen mit Auflagen
zur Gestailtung verbunden werden.

§ 15 Ordnungswidrigkeiten
1GemdB Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO kann mit GeldbuBe bis zu 500.000 EUR
belegt werden, wer vorséizlich oder fahrldssig einem der in §§ 3 bis 13 dieser
Satzung enthaltenen Gebot oder Verbot zuwiderhandelt.

§ 16 Inkraftireten

1 Die Satzung in der Fassung der 1. Anderung vom 05.05.2021 tritt am Tage nach
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Schéftlarn, den 28.05.2021

VT lom s s ,“}3
. . I8 Lo 0
i Ty Sl
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Anlage 1 Geltungsbereiche - Gemeinde Schéftlarn (ohne MaBstab)

Gemeinde Schaftlarn

Neufahrn

.Gemeinde Schéftlarn

Kloster Schéftlart

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 22.04.2020

ausgefertigt am 02.07.2020




GEMEINDE SCHAFTLARN

Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
- der Gemeinde Schdftlarn (OBV) vom 22.04.2020;
Begrindung

In der Fassung der 1. Anderung vom 05.05.2021

Satzung Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und
Gestaltung des Ortsbildes sowie Gestaltungsanforderungen an die
unbebauten GrundstiUcksteile.
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Praambel) Grundlagen, Anlass und Ziele der Satzung

1.1 Anlass zur Aufstellung der Orisgestaltungssatzung

'Die Gemeinde Schéftlarn besitzt bereits eine Oriliche Bauvorschrift zur
Or’rsges’rol’rung vom .20.03.2000 (OBV) 2Diese bisherige rechtsgiltige Oriliche
Bauvorschrift zur Ortsgestaltung (OBV) soll insoweit inhaltlich sowie rechtlich
hinterfragt und Uberarbeitet werden, dass am Ende der Uberarbeitung eine
neue Ortsgestaltungssatzung steht, die einer inhailtlichen und rechtlichen
Uberprifung standhdit. 3Deshalb wird die Bestandsaufnahme im Kontext der
bisherigen Regelungsabsichten der alten OBV durchgefihrt.

1.2 Ziele der Ortsgestaltungssatzung

'Die Gemeinde Schdaftlarn will durch gestalterische MaBnahmen das
bestehende Schdftlarner StraBen-, Orfs- und Landschaftsbild bewahren und
eine nachhalfige Orisbildgestaltung sicherstellen. 2 Dies gilt sowohl for die schon
bestehenden Baugebiete, als auch fir die neu auszuweisenden Bereiche, auch
wenn diese neben dem Wohnen anderen Funktionen dienen. Insbesondere
wird angestrebt:

3Die GuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen soll sich in
das fUr Schéftlarn typische Ortsbild einfugen. 4Das gewachsene Ortsbild soll
erhalten und gefdrdert werden. 5 Mit dieser neuen Ortsgestaltungssatzung soll
aufbauend auf einer detaillierten Bestandsaufhahme des gesamten Ortsgebiets
und einer eingehenden Ortsbildanalyse sowie nach Abgleich mit bereits
geltenden Bauvorschrifften im Sinne einer positiven Gestaltungspflege
gewdhrleistet werden, dass die Gebdude in Proportion und Gestaltung auf die
bereits vorhandenen, orts-, straBen- und landschaftsbildprégenden Elemente
RGcksicht nehmen und die pragenden Gestaltungselemente in zeitgemdBer
Form weiterfGhren.

¢Auch eine angemessene Durchgrinung soll sichergestellt und eine
Beeintréchtigung der Topographie durch eine unangemessene Gestaltung der
Baukdrper und der Freianlagen verhindert werden.

1.3 Kurze Zusamrnenfassbng der Bestandsaufnahme

' Die Bestandsaufnahme hat in einem ersten Schritt das Ziel nachzuweisen - und
fUr die Behdrden und die Offentlichkeit nachvollziehbar ZU belegen - ob und
inwieweit die Regelungsziele der alten OrngestoI’rungssofzung tatséchlich
(noch) erreichbar sind. 2Dazu werden der &riliche bauliche Bestand und die
bestehenden &rilichen Bauvorschriften in ihrer Jewelhgen rdumlichen und
inhaltlichen Wechselwirkung dokumentiert.
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3 Die Bestandsaufnahme ist in Teil A - Fotografische Bestandsaufnahme - und Teil
B - Analytische Bestandsaufnahme - gegliedert.

4Der - Ortsgestaltungssatzung geht eine  eingehende  typologische
Bestandsaufnahme des gesamten Gemeindegebiets voraus. $Im Zuge der
Bestandaufnahme  wurde unter -anderem aufgezeigt, dass das
Gemeindegebiet von Schdftiarn. zwar insgesamt gering bebaut ist, unter
BerUcksichtigung der im Fliéchennutzungsplan ausgewiesenen bebaubaren
Bereiche allerdings nur wenige bebaubare Fldchen zur Entwicklung und
ErschlieBung neuer bebaubarer Bereiche zur Verfigung stehen. ¢ Inwieweit hier
kUnftig weitere Baugebiete ausgewiesen werden, kann an dieser Stelle nicht
abschlieBend festgestellt werden. 7 Die Gemeinde befindet sich in einer Phase
der behutsamen Neuausweisung von Baugebieten. 8Dabei werden neu
ausgewiesene Baugebiete in der Regel unmittelbar an bestehende und
bebaute Grundsticke angeschlossen, sodass Neubauten sich daher in
besonderem MaBe gestalterisch am vorhandenen Ortsbild orientieren mussen.
9Die Moglichkeit; in Teilbereichen eigenstéindige . Gebietscharaktere zu
entwickeln, ist theoretisch gegeben, jedoch nicht das Ziel der Gemeinde bei der
Ortsgestaltung.

10Bei der Analyse gestalterischer, struktureller sowie gebdudetypologischer
Charakteristika der Gemeinde Schdftlarn ergaben sich wichtige Erkenntnisse,
die fir den Inhalt der neuen Ortsgestaltungssaizung von grundlegender
Bedeutung sind und im Folgenden kurz dargestellt werden.

1.3.1 Bestehende bauliche Strukturen

1 Als Ergebnis der Bestandaufnahme wurde das Gemeindegebiet in die 5
bestehenden Ortsteile Neufahrn, Hohenschdftlarn, Zell, Ebenhausen und Kloster
Schaftlarn  gegliedert. 2Dabei dhneln  sich  diese Teilgebiete in ihrer
gestalterischen Ausformung, ihrer historischen Entwicklung, ihrer Nutzung oder in
ihrer baulichen Dichte - mit Ausnahme des Teilgebietes Kloster Schéftlam -
weitgehend.

1.3.2 Hoéhenentwicklung

1 Die H8henentwicklung der Baustrukiur im gesamten Gemeindegebiet weist
eine Uberwiegend zweigeschossige Bauweise - oftmals mit Dachausbau und
Dachaufbauten - auf. 2Bei den vereinzelt bestehenden Gewerbebetrieben sind
hiervon abweichende Hohenentwicklungen vorzufinden. 3Im- Wesentlichen
aber présentieren sich die Gebdudehdhen der Gemeinde somit duBerst
homogen.

Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn vom 22.04.2020 in der
Fassung der 1. Anderung vom 05.05.2021
Seite 4 von 21



1.3.3 Bestehende Grinstrukturen

'Die Oristeile Neufahrn, Hohenschdftiarn, Zel, Ebenhausen und Kloster
Schéaftlarn liegen inmitten groBflédchiger Waldbereiche. 2 Dabei ist insbesondere
im Bereich der Ortsteile Zell und Ebenhausen in Ost- -West-Richtung -eine
deutliche Durchgrinung der dortigen Baugebiete mit wertvollem Baumbestand
vorhanden.

31In weiten Teilen des Gemeindegebietes sind Waldficichen sowie Fidichen fur die
Landwirtschaft vorhanden. 4DarUber hinaus liegen innerhalb des gesamten
Gemeindegebiets auch eine Vielzahl von Naherholungsgrinfl&chen.

5Grinbestand im &ffentlichen Raum ist bis auf wenige Ausnahmen (z.B. im
Bereich der Starnberger StraBe zwischen Neufahrn und Hohenschdftlarn sowie
entlang der S-Bahn-Trasse) untergeordnet vorhanden. é Trotzdem vermittelt das
Ortsbild einen sehr durchgrinten Eindruck, hier profitiert es eindeutig von dem
hohen Anteil privaten Grins.

1.4 Bestandteile der Begriindung

Die im Zuge der detaillierten Bestandsaufnahme des gesamten Ortsgebiets
und der eingehenden Ortsbildanalyse erbrachten Leistungen sind Bestandteil
dieser Begrindung. 2 Dabei handelt es sich um folgende Leistungen:

o -181204_OBV Schéftlarn_Geltungsbereiche M1_25.000
Stand 04.12.2018 (eigenstéindiges Dokument)

o 181204 OBV Schéftlarn_Eréuterung und Fazit der
Bestandsaufnahme .
Stand 04.12.2018 (vgl. Punkt 1.5 dieser Begrindung)

o 181204_Fotografische Bestandsaufnahme
Stand 04.12.2018 (eigenstandiges Dokument)

o 181204_Analytische Bestandsaufnahme _
Stand 04.12.2018 (eigensténdiges Dokument)

1.5 Erlauterung zur Vorgehensweise und Systematik der Bestandsaufnahme
sowie Fazit

! Die Bestandsaufnahme ist in Teil A - Fotographische BeSfondsquf'nchme - und
Teil B - Analytische Bestandsaufnahme - gegliedert. 2 Die einzelnen Bestandteile
werden nachfolgend kurz erléutert:

Teil A: Fotographische Bestandsaufnahme (eigensténdiges Dokument)

3 Die fotographische Bestandsaufnahme ist eine repréisentative Dokumentation
des baulichen Bestands im gesamten Gemeindegebiet. 4 Auf insgesamt ca.
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1500 ortlich zugeordneten Fotographien, ist das in den unterschiedlichen
Ortsteilen jeweils bestehende Orisbild fUr jedermann nachvollziehbar
dokumentiert. 5Es ist auch als Nachschlagewerk fUr erste Einsch&tzungen
gedacht.

Teil B: Analytische Bestandsaufnahme (eigensténdiges Dokument)

Kapitel 1 - Vorhandene Bebauungsplc’ine

6 Kapitel 1 zeigt auf, in welchen Teilen des Gemeindegebiets bereits
Bebauungspldne existieren, so dass im Umkehrschluss dasjenige
Gemeindegebiet verbleibt, in dem die OBV ohne weitere Prifung
uneingeschrdnkt gilt.

7Im Ergebnis ist die OBV ohne weitere Prifung auf ca. 50% des
bebauten Gemeindegebiets uneingeschrénkt anwendbar.

Kapitel 2 - Quantitativer Regelungsanteil der OBV vom 20.03.2000 in B-Plan-
Gebieten

8Kapitel 2 zeigt auf, wie hoch der quantitative Regelungsanteil an
der Gestaltung von Gebduden in bereits durch Bebauungspldne
Uberplanten Bereichen ist. ? Da die OBV den Regelungsinhalten von
Bebauungspldnen Vorrang einr@umt, entsteht auf diese Weise -ein
ungefdéhres Bild davon, wie hoch der Regelungsanteil der OBV selbst
in durch Bebauungspldne Uberplanten Gebieten ist.

10|m Ergebnis ist die OBV. grob Uberschlégig selbst in Bebauungsplangebieten
guantitativin ca. 48% der Festsetzungen zur Gestaltung von Gebduden wirksam,
weil die Bebauungsplédne ganz oder teilweise auf die jeweils geltende OBV oder
eine bestimmte vorangegangene Fassung der OBV - mit &hnlichen
ortsplanerischen Zielen) - verweisen, oder weil die Bebauungspl&ne die bauliche
Gestaltung nicht in allen Punkten selbst regeln.

Kapitel 3 - Qualitative  Ubereinstimmung der . vorhandenen  érllichen
Bauvorschrifft vom 20.03.2000 mit  den bestehenden
Bebauungspldnen

11 Kapitel 3 dokumentiert, wie hoch die qualitative Ubereinstimmung
von Regelungen der bestehenden Bebauungspléne mit der OBV ist.
12Auf diese Weise entsteht ein Bild davon, ob die bisherigen
wesentlichen Regelungsziele der OBV Uberhaupt als Leitbild fur die
Gesamtgemeinde einschlielich von Bebauungsplangebieten
tragfahig sind.
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Kapitel 4 -

Kapitel 5 -

BIm Ergebnis stimmen die geltenden planungsrechtlichen
Instrumente qualitativ - also inhaltlich - zu ca. 94% mit den Zielen der
OBV Uberein, weil die Bebauungspléne entweder ganz oder teilweise
auf die jeweils geltende OBV oder eine bestimmte vorangegangene
Fassung der OBV - mit &hnlichen ortsplanerischen Zielen - verweisen,
oder weil der Festsetzungsinhalt der Bebauungspl@ine mit dem der
OBV weitgehend Ubereinstimmt oder weil dort kein Bebauungsplan
existiert - und die OBV somit ohnehin gilt.

Nutzungen und Denkmalschuiz

“Kapitel 4 legt dar, wo besondere Nutzungen oder der
Denkmalschutz dazu fUhren kdnnten, dass die fUr das gesamte
Gemeindegebiet =~ gedachten - Regelungen womdglich  in
Teilbereichen nicht zutreffend sind.

15Dies trifft im Bereich Denkmalschutz natirlich vor allem auf das
Kloster ~ Schdaftlarn  'zu. ¢ Gewerbegebiete oder sonstige
Sondergebiete sind im Ubrigen jedoch im- Vergleich zu vielen
anderen Gemeinden nur in vergleichsweise geringem Umfang
vorhanden.

Vorhandene Bebauungsplédne im Vergleich mit der
Bestandsbebauung

17 Kapitel 5 Oberprift exemplarisch, ob und inwieweit die realisierte,
bestehende Bebauung mit den Vorgaben der geltenden
Bebauungspléine in Einklang steht. '8 Auf diese Weise soll
herausgearbeitet werden, ob die realisierte Bebauung (Uberhaupt)
den bisherigen planungsrechtlichen Zielen entspricht.

1?7Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die tatséchlich realisierte

- Bebauung weitgehend den Vorgaben der vorhandenen

Kapitel 6 -

Kapitel 7 -
Kapitel 8 -

Kapitel 9 -

- Kapitel 10

Bebauungspldne entspricht.

Bestandsbebauung im Vergleich mit der OBV vom 20.03.2000
Dachformen und Dachneigungen

GrundriBformen und Firstrichtungen

Dachflachen und Dachaufbauten

AuBenwdnde und Farbgebung

- Einfriedungen
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20Kapitel 4-10 untersuchen exemplarisch, ob und inwieweit die
realisierte, bestehende Bebauung mit den bisherigen Vorgaben der
OBV in Einklang steht. 21 Auf diese Weise soll herausgearbeitet
werden, ob die bisherigen und womdglich kinftigen Regelungsziele
angesichts des redlisierten Bestands Uberhaupt noch erreichbar sind.

2Ergebnis: Zu jeder Festsetzungsart sind Abweichungen . in
untergeordnetem AusmaB festzustellen, ohne dass diese als
systematisch zu bezeichnen wdren oder in der Fidche prégend in
Erscheinung treten.

Kapitel 11 - Zusammenschau aller Abweichungen

BKapitel 11 ist - als grober Anhalt - eine undifferenzierte
Zusammenschau sa&milicher Abweichungen von den bisherigen
Regelungen der OBV, ohne eine Gewichtung oder Zuordnung der
jeweiligen . Abweichung vorzunehmen. 24lm  Umkehrschluss
verbleiben diejenigen Bereiche, wo die Regelungen der OBV auch
angesichts des Bestandsschutzes weitgehend vollstéindig umsetzbar
sind. '

25|m Ergebnis ist festzuhalten, dass in Summe und im Detail zwar
etliche Abweichungen existieren. 26 Gleichzeitig ist aber festzustellen,
dass die tatséchlich realisierte Bebauung weit Oberwiegend den
Vorgaben der bisher geltenden OBV entspricht. 27 Abweichungen
sind vereinzelt vorhanden, ohne dass diese in den jeweiligen
Teilgebieten als préigend zu bewerten sind.

Kapitel 12 - Uberlagerung - Historische Karten und Bestandsbebauung

28Kapitel 12 ist eine Uberprifung, wo die historischen Urspringe der
jeweiligen Gemeindeteile vermutlich liegen, und ob diese in Teilen
noch vorhanden sind und ggf. eine besondere Behandlung
bendtigen.

29 Ergebnis: Die historischen Ortskerne kdnnen anhand des wenigen
vorliegenden geschichilichen Kartenmaterials zwar ansatzweise
identifiziert werden, sie sind jedoch heute in keinem derart
urspringlichen Zustand - oder  von derart abweichenden
Gestaltungselementen geprégt - dass sich daraus eigene
Regelungsnotwendigkeiten ableiten lieBen.

Fazit der Bestandsaufnahme:

0Dje vorgelegte Bestandsaufnahme erhebt keinen Anspruch  auf
Vollstéindigkeit im Detail. 3! Sie zeigt jedoch auf nachprifbare Art und Weise
Tendenzen auf, die eine ausreichend ‘haltbare = Beurteilung der
Gesamtgemeinde mit Blick auf die zur Oberarbeitende OBV zulassen.
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32 Die Bestandsaufnahme belegt, dass eine OBV in Schéftlarn ein hohes MaB an
Regelungsreichweite besitzt. 33Sie erreicht ca. 50% des Gemeindegebiets
uneingeschrénkt, weil es dort keine anderen Planungsinstrumente gibt. 34 Selbst
in den durch Bebauungspldne geregelten Bereichen fallen - grob geschatzt -
ca. 48% der Festsetzungsinhalte zur Gestaltung von Gebduden auf die jeweils
geltende OBV oder eine bestimmte vorangegangene Fassung der OBV - mit
dhnlichen ortsplanerischen Zielen) - zurlck, weil die Bebauungspléne ganz oder
teilweise auf die OBV verweisen, oder weil die Bebauungspléine die bauliche
Gestaltung nicht in allen Punkten selbst regeln.

35 Besonders wichtig ist die Feststellung, dass in beplanten. Gebieten und in den
Gebieten nach § 34 BauGB in ca. 94 % aller Fdlle die Regelungen der neuen
OBV heute eingehalten sind.

36 AbschlieBend ist festzustellen, dass weder besondere Nutzungen oder der
Denkmalschutz jenseits des Klosters Schdfflarn oder der bereits realisierte
Bestand so stark und gehd&uft von den bisherigen Zielen der alten OBV
abweichen, dass dort die Notwendigkeit einer vom Ubrigen Gemeindegebiet
abweichenden Zielfestlegung erkennbar ist. 37 Auch die historischen Ortskerne
lassen sich nicht derart ein- oder abgrenzen, dass dort eine abweichende
Regelungssystematik nachhaltig begrindbar wdre. 38Allein das Kloster
Schdéftlarn ist als Teilgebiet durch den Denkmalschutz und die Bauweise als
eigenstandiges Teilgebiet deutlich ablesbar.

¥ Deswegen ist festzustellen, dass die bisherigen Ziele der alten OBV dem
Grundsatz nach auch in Zukunft angestrebt werden kénnen. 4 Die neuve
Ortsgestaltungssatzung - wird sich daher auf die formale und juristische
Feinjustierung konzentrieren.
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Teil A) Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

1 Der Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung umfasst das Gemeindegebiet
Schaftlarn. ' "

2lm Rahmen der Ortsgestaltungssaizung sind fir die einzelnen Ortsteile
Neufahrn, Hohenschdftlarn, Zell und Ebenhausen keine jeweils spezifischen
Festsetzungen erforderlich, da das Gemeindegebiet insgesamt weitestgehend
homogen bebaut ist.

3lediglich der Oristeil Kloster Schdaftlarn ist aufgrund der besonderen
gewachsenen Struktur und historischen Wichtigkeit fur das Gemeindegebiet
nicht Bestandteil dieser Ortsgestaltungssatzung.

4Die Satzung gilt sowohl fur baugenehmigungspflichtige als auch fir nicht
baugenehmigungspflichtige bauliche Anlagen.

§ 2 Verhdltnis zu Bebavungsplanen

1FOr zahlreiche - z.T. sehr kleinteilige - Teilbereiche des Gemeindegebiets
existieren bereits . Bebauungspldne. 2Teilweise enthalten sie spezielle
Regelungen Uber die Festsetzungen der Ortsgestaltung hinaus. 3Sie sind
regelmdBig auf die spezfischen BedUrfnisse des jeweiligen Bauquartiers
zugeschnitten. 4 Demgegeniber muss die Ortsgestaltungssatzung zwangsléufig
generalisieren. 5Das kann dort, wo bereits qualifizierte Anforderungen an die
Baugestaltung getroffen sind, im Sinne der mit der Satzung verfolgten Ziele
kontraproduktiv sein. ¢Im Ubrigen macht die Orisgestaltungssatzung eine
oristeil- und quartiersbezogene ,,Feinsteuerung* auch kinftig nicht entbehrlich.

7 Soweit also rechtsverbindliche Bebauungspl&ne oder sonstige stadtebauliche
Satzungen bestehen und Festsetzungen zur Orisgestaltung enthalten, soll es
daher bei den dortigen - Anforderungen bleiben. 8Dies gilt auch fir
Bebauungspléine und andere, nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erlassene,
stédtebauliche Satzungen, die nach Erlass dieser Satzung in Kraft freten.

9 Die Ortsgestaltungssatzung dient demgemd&B vor allem der Sicherung und
Steuerung der duBeren Gestaltung baulicher Anlagen und somit dem Erhalt des
typischen Orts-, StraBen- und Landschaftsbildes in Gebieten, fir die entweder
gar kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, sowie fir solche Bereiche,
in denen zwar ein Bebauungsplan besteht, es aber an Gestaltungsvorschriften
fehlt.
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Teil B) Festsetzungen zur GuBeren Gestaltung baulicher Anlagen

§ 3 Hohenlage

'Bei der FErstellung von baulichen Anlagen soll die ' natirliche
Gelandeoberfléiche nicht veréindert werden, damit die naturliche Topographie
weitestgehend erhalten bleibt. 2Die Festlegung der Héhe der
Rohdeckenoberkante Uber dem Kellergeschoss soll einen ortstypischen -
nahezu - ebenerdigen Hauszugang sicherstellen, ohne, dass das Kellergeschoss
auffallend aus dem Boden herausragt. 3Sofern jedoch die topographischen
(z.B. Hanglage), hydrologischen (z.B. Ver- und Entsorgungsleitungen)
Verhdltnisse es erfordern, sind Ausnahmen von den Regelungen unter Satz 1 und
2 moglich. 4Die Festlegung der maximalen Wand- und Firsthdhen von
Hauptgebduden und weiterer Parameter, die die Hohenlage betreffen richtet,
sich nach den Regelungen der BayBO oder den jeweils rechtgUltigen
Bebauungspl&nen.

§ 4 Gestaltung von Hauptgebduden

'Die Gestaltung der Hauptgebdude ist in Form einer fir Iéndliche Regionen
Ublichen rechteckigen, Uberwiegend zweigeschossigen Bauweise, mit
verputzten oder holzverkleideten Fassaden sowie mit symmetrischem
Satteldach festgelegt, und legt damit die Gebdudegrundform und &uBere
Gestaltung fest, wie sie bereits weitgehend im gesamten Gemeindegebiet
vorzufinden ist. 2 Dabeiregelt die neue Ortsgestaltungssatzung lediglich das, was
in Uberwiegenden Teilen des Gemeindegebiets ohnehin bereits im Bestand
vorhanden ist. 3Beispiele hierfUr sind in der im Rahmen der Bestandsaufnahme
erstellten BroschUre zur Gebdudetypologie zu finden.

§ 5 Wintergarten

1Die GroBe von Wintergdrten ist so gewdhlt, dass diese als untergeordneter
Anbav in Bezug auf den Hauptbaukdrper in Erscheinung treten. 2Zudem sind
aneinandergebaute Wintergdrten mit gleichem Schnittprofil und gleicher
Farowahl herzustellen, um in diesem Fall ein homogenes Erscheinungsbild
sicherzustellen.
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§ 6 Dachgestaltung, Kniestock

1Die ortstypische Dachform ist das symmetrische Satteldach mit
Schuppendeckung sowie einer Dachneigung von 18° bis 35° 2Die
Festsetzungen zur Anordnung der Firstlinie sowie zur Ausbildung einer
durchgehenden Trauf- und Firstlinie entsprechen der historisch gewachsenen
Bautradition und damit dem bestehenden Ortsbild. 3Demnach soll ein First
entlang der Langsrichtung eines Gebdudes und nicht quer dazu angeordnet
werden (siehe z.B. landwirtschaftlich genutzte Gebdude). 4Dies fUhrt zu einer
angemessenen Proportion des Daches in Bezug auf den Gebdudequerschnitt.
5Durch die Festsetzung einer durchgehenden First- und Trauflinie soll
sichergestellt werden, dass ein Dach als Ganzes wahrgenommen werden kann
und nicht in Einzelteile zerfdllt. é Es soll verhindert werden, dass durch willkirliche
Verspringe der First- und Trauflinie die Dachform und die Stellung des Gebdudes
verfremdet werden. 7 Eine klare Trennlinie zwischen Hauptbaukodrper und Dach
soll erkennbar bleiben. -

8 Weitere Merkmale sind deutlich ausgeprdgte traufseitige und giebelseitige
DachUberstéinde. ?Die in der Satzung festgesetzten DachUberstdnde for
Satteld&cher von Hauptgebduden gelten dabei nicht fir die DachUberstdnde
von Dachaufbauten. ©Darlber hinaus st festzustellen, dass weder
Dacheinschnitte noch Dachterrassen im Bestand vorhanden sind. '!Diese
Parameter sind in den Festsetzungen der neuen Ortsgestaliungssatzung
verankert. '

12Dje Beschréinkung der maximalen Kniestockhdhe bezweckt, dass die
Proportionen, und hier insbesondere das Verhdltnis von Wandhdhe zu Dach,
den traditionellen Bauformen und damit dem weitgehend vorhandenen und
dem fUr die Zukunft angestrebten Ortsbild bezogen auf die Gestaltung der
Gebdudeproportionen entspricht. 3Darlber hinaus soll aus gestalterischen
Grinden durch die Festsetzung die Voraussetzung dafir geschaffen werden,
dass Dachgauben die Trauflinie nicht durchbrechen muissen (s.a.
Dachaufbauten).

§ 7 Gestaltung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

' Dachflachenfenster sowie Dachaufbauten muissen sich in Hohe, Breite und
Anzahl in die Dachfldche einfiugen, damit die Gestaltung des Hauptdaches
nicht beeintréichtigt oder unkenntlich gemacht wird.

2HierfUr werden die Festsetzungen zu Dachfldchenfenstern und Dachaufbauten
- wie bereits bei den AusfUhrungen der Dachform - préziser formuliert. 3 Ziel ist es,
dass ein Dach eindeutig als eigenstdndiges und als ein in Ganze ablesbares und
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dominierendes Gestaltungselement in Erscheinung tritt wie dies bereits dem
gewachsenen Ortsbild weitestgehend zu entnehmen ist.

4 Aufgrund der typischen Erscheinung'im Ortsbild von Schdéftlarn sind nur
Dachgauben oder Schleppgauben als Dachaufbauten sowie Zwerch- oder
Quergiebel zuldssig.

5 Dochgouben sind erst ab einer Dochnelgung von 30°, Schleppgauben erst ab
einer Dachneigung von 35° zul@ssig, da in beiden Fallen aus konstruktiven
Grinden - bei niedrigeren Dachneigungen des Hauptdaches UbergroBe
Proportionen des Dachaufbaus bezogen auf das Hauptdach des Gebdudes
entstehen.

¢ Letztlich aus dem gleichen Grund sind fUr die Herstellung von Dachgauben,
Schleppgauben, Iwerch- und Quergiebeln sowie Dachfléichenfenster
MaximalmaBe for die GréBe und Ausdehnung sowie fir den Abstand zum First
sowie zu den seitlichen GebdudeauBenkanten getroffen worden. 7 Darlber
hinaus sind je Hauseinheit, also je Einfamilienhaus, je Mehrfamilienhaus, je
Doppelhaus, je Reihenhauseinheit bei Hausgruppen — insgesamt maximal zwei
Zwerch- oder Quergiebel zuléssig.
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§ 8 Anordnung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

1 Durch die Reglementierung zur Summe der Ansichtsbreite von Dachgauben,
Schleppgauben, Quergiebeln, Zwerchgiebeln und Dachfldchenfenstern auf die
Hdalfte der.Fassadenlénge des Hauptgebdudes wird gewdhrleistet, dass die
Gestaltung des Hauptdaches nicht ihre dominierende bzw. prégende Rolle
verliert und zudem keine UbergroBen Proportionen des Dachaufbaus bezogen
auf das Hauptdach des Gebd&udes entstehen.

2Letzilich aus dem gleichen Grund ist ein’ Mindestabstand von Gauben
untereinander, zu Zwerch- und Quergiebeln und zum Ortgang festgelegt. 3FOr
den Mindestabstand  von Dachfléchenfenstern untereinander, zu Gauben, zu
Quergiebeln und zum First, Ortgang sowie zu den Dachréndern sind ebenfalls
Regelungen getroffen. 4 Durch diese MaBnahmen ist ein Aneinanderbauen von
Dachaufbauten nicht méglich, damit die Addition der genannten Elemente die
Gestaltung des Hauptdaches nicht beeintréchtigt oder unkenntlich macht.

5 Quergiebel sind - im Gegensatz zu den oben genannten Dachaufbauten - als
eigenstéindige Gebdudeteile zu betrachten, weshalb sie die Trauflinie
durchbrechen durfen. é Sie mUssen die Firstlinie unterschreiten, weil sie sich dem
Hauptbaukdrper unterordnen sollen. 7Das wiederum wird durch die
Regelungen zur Gestaltung von Dachaufbauten (§ 7 der Satzung) angestrebt.

8Zusammenfassend wird daran festgehalten, dass Dachfléchenfenster,
Gauben sowie Zwerch- und Quergiebel sich dem Hauptdach in Bezug auf ihre
Lage und GréBe unterordnen muissen, weshalb Mindestabsténde zu Traufe,
Ortgang und First sowie.eine maximale Breite von Gauben festgesetzt werden.
9 DarOber hinaus ist auch die Summe aller Dachbelichtungselemente
einschlieBlich von Dachfldchenfenstern geregelt, damit die Gestaltung des
Hauptdaches nicht ihnre dominierende bzw. pragende Rolle veriert.

§ 9 Solaranlagen, Satellitenanlagen

'Die  Nutzung der Solarenergie durch  Sonnenkollektoren  und
Photovoltaikanlagen soll durch gestalterische Festsetzungen geregelt werden,
damit die Anlagen die Gestaltung des Ortsbildes nicht beeintrchtigen.

2Deshalb sind die Anlagen allgemein zul&ssig, sofern sie in die Dachfldche -
integriert werden und zudem in einem einheitlichen Ordnungssystem zu
einfachen, rechteckigen Fldchen mit einheitichem Erscheinungsbild
zusammengefasst werden. 3 Aufgest@nderte oder. von der Neigung des
Hauptdaches abweichende Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind
aufgrund der zul@ssigen Dachneigung (§ 6 der Safzung) nicht erforderlich und

Ortliche Bouvorﬂschriﬁ,zur Orisgestaltung der Gemeinde Schéftlarn vom 22.04.2020 in der
Fassung der 1. Anderung vom 05.05:2021
Seite 16 von 21



im Sinne eines harmonischen Zusammenspiels von Dachfldchen zu
Dachaufbauten aus stédtebaulich nicht wiinschenswert.

4Dardber hinaus sind * Solaranlagen auch als integraler Bestandteil der
Fossodenges’rol’rung herstelloar. 5Die Nutzung von Solarenergie durch
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ist somit auch méglich, wenn
aufgrund von Dachaufbauten keine entsprechenden Dachfldchen for
Sonnenkollektoren und Pho’rovolfolkonlogen zur Verflgung stehen oder die
Dachfldchen nicht fOr die Unterbringung von Sonnenkoliektoren und
Photovoltaikanlagen genutzt werden.

¢Die Antennen von Satellitenempfangsaniagen sind entweder unterhalb der
Gebdudetraufe oder in der Dachfarbe auf dem Dach zul@ssig, damit diese als
untergeordnete Elemente in Erscheinung treten und dadurch zu einem
harmonischen Gesamteindruck der Gebdude beitragen.

§ 10 Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Nebenanlagen

' Die Regelung der maximalen Dachneigung von Garagen, Nebengebd&uden
und untergeordneten Nebenanlagen ist an der festgelegten Dachneigung von
D&chern von Hauptgeb&uden angelehnt. 2 Darlber hinaus ist auch das extensiv
begrinte Flachdach zul&ssig. 3Die Festlegung der maximalen Wand- und
Firsthdhen  von Garagen,  Nebengebduden sowie untergeordneten
Nebenanlagen richtet sich nach den Regelungen der BayBO oder den jeweils
rechtgultigen Bebauungsplénen.

4Um ein einheitliches Bild von baulichen Anlagen eines Baugrundstiicks zu
gewdhrleisten sind diese in Farb- und Materialwah! aufeinander abzustimmen.

Teil C) Freiflachen, Einfriedungen, Werbeanlagen

§ N Freiflachengesfaliung

' Dass Orisbild der Gemeinde Schdéftlarn ist durch eine lockere Bebauungsstruktur
und einen hohen Anteil privater Grin- und Freifléichen gepragt. 2Trotz des sehr
geringen Grunanteils im &ffentlichen Raum wird Uberwiegend auch dieser als
durchgrint wahrgenommen. 3 Dafir sind nicht nur die rickwértigen Gron- und
Freifldchen verantwortlich, die aufgrund der lockeren Bebauungsstruktur zur
Geltung kommen, sondern in besonderem MaBe auch die Vorgartenbereiche.
4Das Orts- und StraBenbild der Gemeinde Schéftlam schopft seine Qualitat
'somit maBgeblich aus einem hohen Anteil privaten Grins sowie den an die
bebauten Bereiche angrenzenden Wald-, Wiesen- und landwirtschaftlich
genutzten Fléchen.
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5Das Ortsbild wird darUber hinaus in allen Oristeilen durch eine lockere,
durchgrinte Bebauungssiruktur mit immer wieder eingestreuten hofartigen
Gebd&udeanordnungen charakterisiert. ¢ Dabei sind die GroBe der baulichen
Strukturen auf den einzelnen GrundstUcken Uberwiegend so gewdhlt, dass eine
MaBstéblichkeit besteht, die eine weitestgehend groBzigige Begrinung
entlang der 6ffentlichen StraBenbereiche sowie darlber hinaus insbesondere in
den straBenabgewandten Bereichen der Baugrundsticke mit sich bringt.

7 Zum Schutz der natUrlichen Landschaft und der bestehenden Topographie sind
Abgrabungen und AufschUttungen allgemein unzul&ssig. 8Eine Ausnahme
stellen die fir die Abwasserbeseitigung notwendigen Geldndebewegungen
dar (s.a. § 3 der Begrindung). ? Mit dieser Regelung wird aus der Sicht der
Gemeinde gleichzeitig dem Belang eines hinreichenden Nachbarschutzes -
gleichsam als Nebeneffekt - Rechnung getragen.

10 Die unbebauten FlGchen der bebauten Grundsticke sind als Grinfldchen
oder gdrtnerisch anzulegen und dirfen nicht zu Lagerzwecken oder zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen oder MUIl genutzt werden. ' Abweichungen
hierzu richten sich nach § 14 der Satzung. -

12Durch ~  die - Festsetzung zur  BegrUnung - benachbarter  bzw.
aneinandergebauter Zufahrten soll sichergestellt werden, dass groBflachige
Zufahrtsbereiche zugunsten von Grinfldchen nicht enistehen kdnnen und es in
diesen Fallen nicht zu einer Addition befestigter Fidchen und hierdurch zu einer
Beeintréichtigung der StraBenraumgestaltung kommt. 13Die Festsetzung der
Wasserdurchl@ssigkeit von Stellplatzfldéchen und Garagenzufahrten soll eine
fldichige Versickerung auch in Zufahrisbereichen sicherstellen. 14Der vor den
Garagen, Nebengebd&uden und untergeordneten Nebenanlagen liegende
Bereich kann als Zufahrt und als Stauraum fUr den ruhenden Verkehr genutzt
werden. 15 Dabei sind Absperrungen oder Einziunungen nicht zugelassen, damit
bei der ein und Ausfahrt ein Rickstau auf &ffentlichen StraBen nicht entstehen
kann.

16Um die Bodenversiegelung moglichst gering und den GrUnanteil der
Vorgdrten moglichst groB zu halten, ist die Zufahrisbreite vor Garagen je
selbstandig genutzter Hauseinheit explizit geregelt..
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Grafik Garagenzufahrten und aneinander gebaute Garagenzufahrten mit Griinstreifen
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§ 12 Einfriedungen

' Den Einfriedungen kommt als Abgrenzung zwischen dffentlichem und privatem
Raum in gestalterischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. 2Sie kénnen
durch eine entsprechende Gestaltung abschirmend oder offen wirken, was das
Orts- und StraBenbild maBgeblich mitbestimmt. 3Dariber hinaus kénnen sie
entsprechend ihrer jeweiligen formalen oder handwerklichen Ausprégung als
Bestandteil oder als. Fremdkérper bezogen auf das Hauptgebdude
wahrgenommen werden.

4 Die Festsetzungen sollen eine in Form, Hohe, Material- und Farbwahl sowie ihrer
handwerklichen  Ausfhrung  auf  die  Gebd&udefront und  die
StraBenraumgestaltung abgestimmte Gestaltung gewdhrleisten. 5DarUber
hinaus sollen sich in ihrer Gestaltung widersprechende Einfriedungen im
StraBenverlauf vermieden werden.

§ 13 Werbeanlagen

'Die Festsetzungen sollen insgesamt die Herstellung nicht stérender
Werbeanlagen emmdbglichen. 2Hierzu  werden die SchrifigréBe, die
Beleuchtungsart in Form von hinterleuchteten, nicht selbstleuchtenden
Einzelbuchstaben in blendfreier Herstellung ohne die Nutzung greller Farben
oder von Signalfarben ebenso geregelt wie auch das Verbot von blinkender
oder wechselnder Beleuchtung sowie Laufschriften und Lichtprojektionen.
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3DarUber hinaus wird auch die Lage fUr das Anbringen von Werbeanlagen
derart geregelt, dass sie nur an den straBenseitigen Geb&udefassaden und dort
maximal bis zur Bristungsoberkante des ersten Obergeschosses angebracht
werden durfen. 4 DarUber hinaus wird durch die Festsetzungen sichergestellt,
dass die fragenden Fassadenelemente und prégenden Strukturelemente des
Gebdaudes sichtbar erhalten bleiben und die Kabelfohrungen unter Putz und
damit nicht sichtbar hergestellt werden muUssen.

5Davon ausgenommen  sind  Werbeanlagen in  ausgewiesenen
Gewerbegebieten, wonach dort Werbeanlagen in einer Hohe von maximal 5,0
m zul&ssig sind, soweit die Traufe des Gebdudes oder der obere Abschluss der
Wand nicht Uberschritten werden. ¢ Ein Uberragen des eigentlichen Gebd&udes
wird dadurch ausgeschlossen.

7Es werden auch Regelungen fir die Werbung an Fahnenmasten und
Kletterschriften sowie fUr Werbeanlagen Ober mehrere Geschosse und das
Bekleben und Bemalen von Fenstern getroffen, die allesamt so gewdahli worden
sind, dass ein sichtbares Werben ermdglicht ist, gleichzeitig aber eine zu starke
Uberfrachtung der Fassaden nicht entsteht.

Teil D) Schlussbestimmungen |

§ 14 Abweichungen

1Abweichungeh von dieser Satzung kénnen von der Bauaufsichtsbehdrde im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden, wenn

a) die Abweichung fUr Bauvorhaben mit besonderem Nutzungszweck (z.B.
' gewerblich genutzte bauliche Anlagen oder Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) erforderlich ist
oder

b)  die DurchfGhrung der Safzung zu einer offenbar nicht beabsichfigten
Hérte fOhren wirde oder :

C) die Abweichung aus besonderen Grinden der Bau- oder
Ortsbildgestaltung oder

d) aufgrund von besonderen topografischen Verhdltnissen geboten oder
vertretbar ist

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist. 2 Die Ausnahmen kdnnen ml’r Auflagen
zur Gestaltung verbunden werden.
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3Somit kann die Satzung auch auf unvorhersehbare Entwicklungen reagieren.
+Jedoch darf neben den Interessen der Allgemeinheit und nachbarlichen
Interessen auch die Beeintréichtigung der Bau- und Ortsbildgestaltung nicht
auBer Acht gelassen werden. 5Die Abweichungen k&nnen von der
Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen oder
gefordert werden.

¢Die Gemeinde ist sich dabei des Umstandes bewusst, dass eine
Abweichungsmdglichkeit auf Anforderung der Bauaufsichtsbehdrde nicht
unproblematisch ist. 7 Sie halt die Regelung jedoch deswegen fUr mit geltendem
Recht vereinbar, weil die tatbestandlichen Voraussetzungen fir eine solche
Anforderung eng gehalten und ihrerseits bestimmt gefasst sind. 8 Eine willkUrliche
Handhabung ist damit ausgeschlossen.

?Unabhdngig davon ergdbe die Regelung auch ohne die Mdglichkeit
abweichender Anforderungen ihren guten Sinn und ist auch in dieser Form von
der Gemeinde ausdricklich gewinscht.

§15 OrdnungsWidrigkeiten

1GemdaB Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO kann mit GeldbuBe bis zu 500.000 EUR
belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrléssig einem der in §§ 3 bis 13 dieser
Satzung enthaltenen Gebot oder Verbot zuwiderhandeli.

§ 16 Inkraftireten

' Die Satzung in der Fassung der 1. Anderung vom 05.05:2021 tritt am Tage nach
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Schdaftlarn, den 28.05.2021
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