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Die Gemeinde Schéaftlarn erldsst aufgrund des Art. 81 Abs. 1 sowie des Art. 23
der Gemeindeordnung (GQO) fUr den Freistaat Bayern, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26. M&rz 2019 (GVBI. S. 98), folgende Satzung:

Praambel

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

Die &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen soll sich in
das fOr Schaftlarn typische Ortsbild einfUgen. Das gewachsene Orisbild soll
erhalten und gefdrdert werden. Mit dieser Satzung soll aufbauend auf einer
detailierten Bestandsaufnahme des gesamten Orisgebiets und einer
eingehenden Orisbildanalyse sowie nach Abgleich mit bereits geltenden
Bauvorschriften im Sinne einer positiven Gestaltungspflege gewdhrleistet
werden, dass die Gebdude in Proportion und Gestaltung auf die bereits
vorhandenen, orts-, straBen- und landschaftsbildprégenden Elemente RUcksicht
nehmen und die prdgenden Gestaltungselemente in zeitgemdBer Form
weiterfUhren.

Auch eine angemessene Durchgrinung soll sichergestelll und eine

Beeintrdchtigung der Topographie durch eine unangemessene Gestaltung der
Baukdrper und der Freianlagen verhindert werden.

Teil A) Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

(1)  1Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Schdéftlarn.
2Das Gemeindegebiet ist in Teilbereiche gegliedert. 3Die Planzeichnung
mit Darstellung der Teiloereiche ist Bestandteil dieser Satzung.
4 Ausgenommen ist der Ortsteil Kloster Schéftlarn.

(2)  1Die Teilgebiete innerhalb des Gemeindegebiets sind:
q) Neufahrn
b) Hohenschaftlarn — Zell - Ebenhausen
c) Kloster Schaftlarn
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(3)

(1)

(2)

'Die Satzung gilt  fO0r baugenehmigungspflichtige und nicht
baugenehmigungspflichtige bauliche Anlagen.

§ 2 Verhdltnis zu Bebauungsplanen

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

IWerden in einem, nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden
Bebauungsplan sowie in anderen stddtebaulichen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) von dieser Satzung abweichende oder
weitergehende Festsetzungen geftroffen, 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 natirliche
Geldndeoberfldche nicht verndert werden.

' Die Rohdeckenoberkante Uber dem Kellergeschoss darf hochstens 25
cm Uber der natUrlichen oder von der Bauaufsichtsbehdrde festgelegten
Geldndeoberfldche liegen.

1 Abweichungen von § 3 Nr. 1-2 k&nnen in Hanglagen, bei Bauten mit
versetzten Geschossen, bei hydrogeologisch schwierigen Verhdltnissen
oder wegen des erforderlichen Anschlusses an Ver- oder
Entsorgungsleitungen  ausnahmsweise zugelassen werden. 2Die
Abweichung ist auf das bautechnisch erforderliche Mindestmal zu
beschrdnken.

§ 4 Gestallung von Hauptgebduden

1 Die Baukodrper von Hauptgebduden sind mit rechteckiger Grundfldche
herzustellen. 2Die Ladnge des Baukdrpers muss mindestens 20% grdBer als
die Breite sein.

'An den geschlossenen Teilen der AuBenwdnde von Hauptgebduden
sind verputzte und gestrichene Oberflichen sowie Holzverschalungen
zuldssig.

1 Putzoberflichen an AuBenwdnden sind in Weil3 oder in hellen Erdfarben
zu streichen. 2Holzverkleidungen an AuBenwdnden sind naturbelassen,
farblos behandelt, in hellen Erdfarben, in Brauntdnen sowie in weil3

Orifiche Bauvaorschrift zur Ortsgestaitung der Gemeinde Schdffiam (OBV) von 22.04.2020 in de
Fassuny cler 2. Anderung vom 29.01,2025

Seite 4 von 9



(1)

(2)

(1)

(2)

(3)

(4)

(3)

(1)

(2)

zul@ssig. 3 Die natUrliche Struktur der Holzoberfliche muss sichtbar und
erkennbar bleiben.
§ 5 Wintergarten

1 Wintergd@rten dirfen nur auf einer Gebdudeseite sowie je Wohneinheit
im Erdgeschoss eine maximale Breite von insgesamt 7,00 m nicht
Uberschreiten. 2 Ihre Tiefe ist auf maximal 3,50 m beschrdnkt.

1 Zusammengebaute Wintergdrten (z.B. bei Doppelhdusern) sind nur mit
gleichem Schnittprofil und gleicher Farbwahl zuldssig.

§ 6 Dachgestaltung, Kniestock

1 Als Dachform fOr Hauptgebd&ude sind symmeftrische Sattelddcher mit
einer Neigung von 18° bis 35° zuldssig. 2Der First ist parallel zur
Langsrichtung des Gebd&udes anzuordnen.

1 Hauptgebdude einschlieBlich von Doppelhdusern und Hausgruppen
(Reihenhduser) sind mit durchgehender First- und Trauflinie auszubilden.
2Satteld@cher von Hauptgebduden muissen an der Traufe mit einem
DachiUberstand von mindestens 30 cm und am Ortgang (Giebel) von
mindestens 50 cm hergestellt werden.

' Dacheinschnitte und Laternenddcher (zurickgesetzte Dachgeschosse)
sowie Dachterrassen sind unzuldssig.

TAls Dachhaut von Hauptgebéuden sind Schuppendeckungen (z.B.
Dachziegel) in Rot- oder Rotbrauntdnen zul&ssig. 2 Die Dachfléichen eines
Gebdudes einschlieBlich von Doppelhdusern und Hausgruppen sind in
Farb- und Materialwahl einheitlich zu gestalten. 3Das Sonnenlicht
reflektierende (z.B. gldnzende / glasierte) Dachdeckungen sind
unzuldssig.

1Kniestdcke von Gebd&uden ab zwei Vollgeschossen durfen, von der
Oberkante Rohdecke des obersten Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut, 1,00 m nicht Gberschreiten.

§ 7 Gestaltung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

1 Dachfl@chenfenster sind bis zu einer maximalen GroBe von jeweils 1,50
m? zuldssig. 2Sie mUssen in der Neigung des Daches bUndig in die
Dachfladche integriert werden und durfen einen Anteil an der Dachfldche
von maximal 10 % je Dachseite nicht Uberschreiten.

1 Zwerch- oder Quergiebel dirfen ein Drittel der Fassadenldnge und eine
maximale Breite von 5,00 m nicht Oberschreiten. 2Quergiebel dirfen die
AuBenwandlinie um maximal 1,50 m Uberschreiten. 3Die H6he von
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(3)

(4)

(1)

(2)

(3)

Iwerch- und Quergiebeln, gemessen von der Oberkante des fertigen
FuBbodens im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand des
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. 5Der First des Zwerch-
und Quergiebels muss mindestens 50 cm tiefer als der Hauptfirst liegen.
6Der Abstand von Iwerch- und Quergiebeln zur seitlichen
GebdudeauBenkante muss mindestens 1,00 m betragen. 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°
zuldissig sind. 2 Dachgauben dirfen eine maximale Breite von 1,50 m sowie
eine  maximale Hohe, gemessen von der Dachoberfldche des
Hauptgebdudes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand der Dachgaube
mit der Dachhaut der Dachgaube, von 1,50 m nicht Uberschreiten.
3Schleppgauben dirfen eine maximale Breite von 2,50 m sowie eine
maximale Hbhe, gemessen von der Dachoberfldche 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 gldnzendes) Metallblech, zuldssig.

'Die Dach- und Schleppgauben eines Gebd&udes einschlieBlich von
Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhdusern) sind einheitlich zu
gestalten.

§ 8 Anordnung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

1Die Summe der Ansichtsbreite von Dachgauben, Schleppgauben,
Quergiebeln, Zwerchgiebeln und Dachfl&échenfenstern darf die Halfte der
Fassadenlénge des Hauptgebd&udes nicht Uberschreiten.

1 Der Abstand von Dachgauben und Schleppgauben untereinander, zu
Iwerch- und Quergiebeln und zum Ortgang muss mindestens ihrer Breite
entsprechen. 2Der Abstand von Dachfléchenfenstern untereinander, zu
Dachgauben, zu Schleppgauben, zu Quergiebeln und zu den
Dachréndern 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.

Ordliche Bauvorschritt zur Ortsgestattung der Gemeinde Schaftiam (OBV] vom 22.04.2020 in del
Fassung der 2. Anderung vom 29.01 2025

Seite 6 voni @



(1)

(2)

(3)

(1)

(2)
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§ 9 Solaranlagen, Satellitenanlagen

1Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind in der Neigung des
Hauptdaches flach auf der DachflGche anzubringen oder bindig in die
Dachfldche zu integrieren. 2Sie sind in einem einheitlichen
Ordnungssystem zu einfachen, rechteckigen Fldchen mit einheitlichem
Erscheinungsbild zusammenzufassen. 3 Aufgestnderte oder von der
Neigung des Hauptdaches abweichende Solaranlagen sind unzuldssig.

1Solaranlagen an Fassaden sind nur als integraler Bestandteil der
Fassadengestaltung zul&ssig.

1 Die Antennen von Satellitenempfangsaniagen sind entweder unterhalb
der Gebdaudetraufe oder in der Dachfarbe auf dem Dach zul&ssig.

§ 10 Garagen, Nebengebdude und untergeordnete
Nebenanlagen

I Als Dachform von Garagen, Nebengebd&uden sowie untergeordneten
Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind geneigte DAcher mit einer
Neigung von 15° bis 35° mit der Dachdeckung und in der Dachfarbe des
Hauptdaches zuldssig. 2Zusdizlich sind Flachdé&cher mit extensiver
Begrinung zuldssig.

1Die AuBenwandgestaltung und die Dachdeckung von Garagen,
Nebengebduden und untergeordneten Nebenanlagen gemdB § 14
BauNVvO sind in Farb- und Materialwahl auf die Hauptgebdude des
GrundstUcks abzustimmen.

Teil C) Freiflachen, Einfriedungen, Werbeanlagen

§ 11 Freiflachengestaltung

'Das natlrliche Gelénde bebauter Grundstiocke darf durch
Abgrabungen und Aufschittungen nicht ver&ndert werden, es sei denn,
Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Gewdhrleistung einer
ordnungsgemdBen Abwasserbeseitigung erforderlich.

1Die unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke dOrfen nicht zu
Lagerzwecken oder zum Abstellen von Kraftfahrzeugen oder MUIl genutzt
werden.

I MUllsammelbehdlter im Freien sind hdhengleich in die Einfriedung zu
integrieren und gegen Einblick zu schitzen. 2 Freistehende MUlltonnen sind
unzuldssig.
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Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der Hauszugénge und
Garagenzufahrten als Grunfldchen oder gdrtnerisch anzulegen und zu
erhalten. 2Hiervon ausgenommen sind von der Bauaufsichtsbehdrde im
Luge eines Bauanirags oder eines Antrags auf Nutzungsdnderung
genehmigte Anlagen.

1Die maximale Anzahl und Breite fur Zufahrten betrGgt fOr jedes
Grundstick einmal 6,00 m. 2Treffen zwei Garagenzufahrten an der
GrundstUcksgrenze zusammen, muUssen diese durch einen Grinstreifen
von mindestens 1,00 m Breite getrennt werden. 3 Stellpldtze und Zufahrten
sind wasserdurchlassig (z.B. mit Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen,
Rasenwaben oder Schotterrasen) herzustellen.

1 Staurdume vor Garagen sind offenzuhalten, sie durfen nicht eingezdunt
oder abgesperrt werden.

§ 12 Einfriedungen

1Einfriedungen an oOffentlichen  Verkehrsfldchen sind  nur  aus
naturbelassenem  oder farblos behandeltemm Holz  (z.B. als
Holzstaketenz&une) zuléssig. 2Sockelmauern und Torpfeiler sind in glattem
Sichtbeton oder in verputztem Mauerwerk, mit Anstrich in WeiB 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 rickwdartigen GrundstUcksgrenzen sind
sockellos mit einem Abstand von mindestens 10 cm zur
Geldndeoberfladche herzustellen. ¢ Zur Abtrennung privater GrundstUcke
sind zus@fzlich begrinte oder hinterpflanzie Metallgitter- und
Maschendrahtzdune zuldssig.

1Einfriedungen dirfen eine H6he von 1,30 m Uber der Oberkante der
natirlichen Gel@ndeoberfldche oder des angrenzenden Gehwegs nicht
Uberschreiten. 2Geschnittene Hecken sind nur in  heimischen
Pflanzenarten bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m zuldssig. 3 Thujen-
und Taxushecken entlang der o6ffentlichen StraBen und Wege sind
unzul@ssig.

1Die Oberkante von Einfriedungen ist der Oberkante der natlrlichen
Geldndeoberfldche anzupassen. 2 Abtreppungen sind unzuldssig.

§ 13 Werbeanlagen

1 Es gilt die Werbeanlagensatzung in der jeweils aktuellen Fassung.
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Teil D) Schlussbestimmungen

§ 14 Abweichungen

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

Q) die Abweichung fir 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 DurchfUhrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hdrte 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 &ffentlichen Belangen vereinbar ist. 2 Die Ausnahmen k&nnen mit Auflagen
zur Gestaltung verbunden werden.

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

§ 16 Inkraftireten

1 Die Satzung in der Fassung der 2. Anderung vom 29.01.2025 tritt am Tage nach
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Schaftlarn, den 04.02.2025

Yt M

Chnshon FOrst
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GEMEINDE SCHAFTLARN

Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
der Gemeinde Schdaftlarn (OBV) vom 22.04.2020
Begrindung

In der Fassung der 2. Anderung vom 29.01.2025

Satzung Uber die GuBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und
Gestaltung des Ortsbildes sowie Gestaltungsanforderungen an die
unbebauten GrundstUcksteile.

Ortliche Bouvor__schriﬁ zui Ortsgestaliung der Gemeinde Schaftiarn vom 22.04.2020 in deil
Fassung der 2. Anderung vom 29.01.2025
Seite 1 von 21



Inhaltsverzeichnis

Praambel) Grundlagen, Anlass und Ziele der Satzung...........cccccooeeveivciecicnnenne. 3
1.1 Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung........eeveeeeiececeecvennnee. 3
1.2 Ziele der OrtsgestalfungSSOtZUNG ... 3
1.3 Kurze Zusammenfassung der Bestandsaufnahme............ccovovvecnicnnenn. 3

1.3.1 Bestehende bauliche Strukturen ... 4
1.3.2  HONENENTWICKIUNG. ..ottt ettt st 4
1.3.3 Bestehende GrinstruKturen ... eeevenaens 5
1.4 Bestandteile der BEgrUNAUNG........oevriniceeresceess ettt 5
1.5 Erlduterung zur Vorgehensweise und Systematik der Bestandsaufnahme
SOWIE FOZIT .ottt st et s se e et e et e e sesnnens 5

Teil A) AlIGEMEINES..........oeoeeeeeeeeeceee ettt et ssse bt e s e e sesnas 10
§ 1 GEUNGSDEIEICN. ...ttt ettt ettt 10
§ 2 Verhdltnis zu BEbAUUNGSPIGNEN ....cooieiieeeeteececsetcetee s see et evesaeseens 10

Teil B) Festsetzungen zur GuBeren Gestaltung baulicher Anlagen........................ 11
§ SHONENIAQE ...ttt st sae s reesa et et s b e s s e ssssnansenes 11
§ 4 Gestaltung von HauptgebBUAEN ...t eenee 11
8§ S WINIEIGAMEN .ottt ettt ess ettt e st e b enseessasanssans 11
§ 6 Dachgestaltung, KNIESTOCTK .......vvviveicriecieiectceeteee ettt aeanens 12

§ 7 Gestaltung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln.. 12
§ 8 Anordnung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln . 16

§ 9 Solaranlagen, SAtelltenANIAQEN ...t 16
§ 10 Garagen, Nebengebd&ude und untergeordnete Nebenanlagen ........... 17
Teil C) Freifiachen, Einfriedungen, Werbeanlagen.............c.ccccoveevevvneveivnreeneeennenenn. 17
§ 11 FreiflachengestaltUNG ...ttt n et 17
8§ T2 EINTHESAUNGEN ...ttt e st et sa e s senaas 19
§ 13 WEDEANIAGEN ..ttt ene e nesne s e breneeseans 19
Teil D) SchlussbesimMUNGEN ...t eas 20
§ 14 ADWEICHUNGEN. ...ttt ettt et e b e 20
§ 15 OrdnuNgSWIANGKEITEN ....cccuiiviiiice ettt e n e 21
§ T INKIOTHTEIEN ettt st ab s seas 21

Oitiic tie BEuuvorschiitt zur Ortsgestaliung der Gemeinae Schafilarr vom £2.04.2020 in de
Fassunig der 2. Anderuna vom 29.01.2025
Seite 2 von 21



Praambel) Grundiagen, Anlass und Ziele der Satzung

1.1 Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung

1Die Gemeinde Schdaftlarn besitzt bereits eine Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung vom 20.03.2000 (OBV). 2Diese bisherige rechtsgultige Ortliche
Bauvorschrift zur Ortsgestaltung (OBV) soll insoweit inhaltlich sowie rechtlich
hinterfragt und Oberarbeitet werden, dass am Ende der Uberarbeitung eine
neue Ortsgestaltungssatzung steht, die einer inhaltichen und rechtlichen
Uberprifung standhdlt. 3Deshalb wird die Bestandsaufnahme im Kontext der
bisherigen Regelungsabsichten der alten OBV durchgefihrt.

1.2 Ziele der Ortsgestaltungssatzung

1Die Gemeinde Schéaftlarn will durch gestalterische MaBnahmen das
bestehende Schdaftlarner StraBen-, Orts- und Landschaftsbild bewahren und
eine nachhaltige Ortsbildgestaltung sicherstellen. 2 Dies gilt sowohl fUr die schon
bestehenden Baugebiete, als auch fUr die neu auszuweisenden Bereiche, auch
wenn diese neben dem Wohnen anderen Funktionen dienen. Insbesondere
wird angestrebt:

3 Die GuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen soll sich in
das fUr Schaftlarn typische Ortsbild einfigen. 4Das gewachsene Orisbild soll
erhalten und geférdert werden. 5 Mit dieser neuen Ortsgestaltungssatzung soll
aufbauvend auf einer detaillierten Bestandsaufnahme des gesamten Ortsgebiets
und einer eingehenden Orisbildanalyse sowie nach Abgleich mit bereits
geltenden Bauvorschriften im Sinne einer positiven Gestaltungspflege
gewdhrleistet werden, dass die Gebdude in Proportion und Gestaltung auf die
bereits vorhandenen, orts-, straBen- und landschaftsbildprdgenden Elemente
RUcksicht nehmen und die prdgenden Gestaltungselemente in zeitgemdaBer
Form weiterfOhren.

6 Auch eine angemessene Durchgrinung soll sichergestellt und eine
Beeintréichtigung der Topographie durch eine unangemessene Gestaltung der
Baukoérper und der Freianlagen verhindert werden.

1.3 Kurze Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

1 Die Bestandsaufnahme hat in einem ersten Schritt das Ziel nachzuweisen - und
for die Behdrden und die Offentlichkeit nachvollziehbar zu belegen - ob und
inwieweit die Regelungsziele der alten Ortsgestaltungssatzung tatséchlich
(noch) erreichbar sind. 2Dazu werden der &rtliche bauliche Bestand und die
bestehenden &rtlichen Bauvorschriften in ihrer jeweiligen rdumilichen und
inhaltichen Wechselwirkung dokumentiert.

Ortlictie Ba worschrift zui Citsgestaltung der Gemeinde Schaftiarn vom 22.04.2020 in de
Fassung der 2. Anderung vom 29.01.2025
Seite 3 von 21



3 Die Bestandsaufnahme ist in Teil A - Fotografische Bestandsaufnahme - und Teil
B - Analytische Bestandsaufnahme - gegliedert.

4Der Orisgestaliungssatzung geht eine eingehende  typologische
Bestandsaufnahme des gesamten Gemeindegebiets voraus. 5Im Zuge der
Bestandaufnahme  wurde unter anderem. aufgezeigt, dass das
Gemeindegebiet von Schdftlarn zwar insgesamt gering bebaut ist, unter
BerUcksichtigung der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen bebaubaren
Bereiche allerdings nur wenige bebaubare Fl&dchen 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 unmitteloar an bestehende und
bebaute Grundsticke angeschlossen, sodass Neubauten sich daher in
besonderem MaBe gestalterisch am vorhandenen Ortsbild orientieren mussen.
?Die Mobglichkeit, in Teilbereichen eigenstndige Gebietscharaktere zu
entwickeln, ist theoretisch gegeben, jedoch nicht das Ziel der Gemeinde bei der
Ortsgestaltung.

10Bei der Analyse gestalterischer, strukiureller sowie gebdudetypologischer
Charakteristika der Gemeinde Schdaftlarn ergaben sich wichtige Erkenntnisse,
die fir den Inhalt der neuen Ortsgestaltungssatzung 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 Oristeile Neufahrn, Hohenschdéftlarn, 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 Schaftlarn -
weitgehend.

1.3.2 Hohenentwicklung

I Die Hohenentwicklung der Baustruktur im gesamten Gemeindegebiet weist
eine Uberwiegend zweigeschossige Bauweise - oftmals mit Dachausbau und
Dachaufbauten - auf. 2Bei den vereinzelt bestehenden Gewerbebetrieben sind
hiervon abweichende H&henentwicklungen vorzufinden. 3Im Wesentlichen
aber prdsentieren sich die Gebdudehdhen der Gemeinde somit duBerst
homogen.

Orthe e Bauvorschiift zur Ortsgestaliung der Gemeinde Sch@fttam vorn 22 64,2020 in de
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1.3.3 Bestehende Griinstrukturen

1Die Ortsteile Neufahrn, Hohenschdftlarn, Zell, Ebenhausen und Kloster
Schaftlarn liegen inmitten groBfldchiger 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.

3In weiten Teilen des Gemeindegebietes sind Waldfldchen sowie FlGchen fUr die
Landwirtschaft vorhanden. 4DarUber hinaus liegen innerhalb des gesamten
Gemeindegebiets auch eine Vielzahl von Naherholungsgrinfldchen.

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

1.4 Bestandteile der Begrindung

1Die im Zuge der detailierten Bestandsaufnahme des gesamten Ortsgebiets
und der eingehenden Ortsbildanalyse erbrachten Leistungen sind Bestandteil
dieser Begrindung. 2Dabei handelt es sich um folgende Leistungen:

o 181204_OBV Schaftlarn_Geltungsbereiche M1_25.000
Stand 04.12.2018 (eigenstdndiges Dokument)

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

o 181204_Fotografische Bestandsaufnahme
Stand 04.12.2018 (eigensténdiges Dokument)

o 181204_Analytische Bestandsaufnahme
Stand 04.12.2018 (eigenstdndiges Dokument)

1.5 Erlauterung zur Vorgehensweise und Systematik der Bestandsaufnahme
sowie Fazit

1 Die Bestandsaufnahme ist in Teil A - Fotographische Bestandsaufnahme - und
Teil B - Analytische Bestandsaufnahme - gegliedert. 2Die einzelnen Bestandteile
werden nachfolgend kurz erl@utert:

Teil A: Fotographische Bestandsaufnahme (eigenstéindiges Dokument)

3 Die fotographische Bestandsaufnahme ist eine reprdsentative Dokumentation
des baulichen Bestands im gesamten Gemeindegebiet. 4 Auf insgesamt ca.

Orfliche Bauvarschrift zor Orisgestaltung der Gemeinde Schaftiarm vorn 22.04.2020 in der
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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 (eigenstéindiges Dokument)

Kapitel 1 - Vorhandene Bebauungspldne

¢ Kapitel 1 zeigt auf, in welchen Teilen des Gemeindegebiets bereits
Bebauungspl@ine existieren, so dass im Umkehrschluss dasjenige
Gemeindegebiet verbleibt, in dem die OBV ohne weitere Prifung
uneingeschrankt 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 Bebauungspléne
Uberplanten Bereichen ist. ? Da die OBV den Regelungsinhalten von
Bebauungspl&nen Vorrang einrumt, entsteht auf diese Weise ein
ungeféhres Bild davon, wie hoch der Regelungsanteil der OBV selbst
in durch Bebauungspléne Uberplanten Gebieten ist.

10]m Ergebnis ist die OBV grob Uberschldgig selbst in Bebauungsplangebieten
quantitativ in ca. 48% der Festsetzungen zur Gestaltung von Gebduden wirksam,
weil die Bebauungspléine ganz oder teilweise auf die jeweils geltende OBV oder
eine bestimmte vorangegangene Fassung der OBV - mit &hnlichen
ortsplanerischen Zielen) - verweisen, oder weil die Bebauungspléne die bauliche
Gestaltung nicht in allen Punkien selbst regeln.

Kapitel 3 - Qualitative  Ubereinstimmung der vorhandenen érilichen
Bauvorschrift 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 fir die
Gesamtgemeinde einschlieBlich von Bebauungsplangebieten
tragfahig sind.

crtiche Bauvorschrift zur Drtsgestaltung der Gemeinde Schaftiam vom 22 04,2020 in de
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13lm Ergebnis stimmen die geltenden planungsrechtlichen
Instrumente gualitativ - 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 well der Festsetzungsinhalt der Bebauungspldne mit dem der
OBV weitgehend Ubereinstimmt oder weil dort kein Bebauungsplan
existiert - und die OBV somit ohnehin gilt.

Kapitel 4 - Nutzungen und Denkmailschuiz
14Kapitel 4 legt dar, wo besondere Nutzungen oder der
Denkmalschutz dazu fUhren kénnten, dass die fir das gesamte
Gemeindegebiet  gedachten  Regelungen womdéglich in
Teilbereichen nicht zutreffend sind.
15 Dies trifft im Bereich Denkmalschutz natUrlich vor allem auf das
Kloster ~ Schdéftlarn  zu.  *Gewerbegebiete  oder  sonstige
Sondergebiete sind im Ubrigen jedoch im Vergleich zu vielen
anderen Gemeinden nur in vergleichsweise geringem Umfang
vorhanden.

Kapitel 5 - Vorhandene Bebauungsplane im Vergleich mit der
Bestandsbebauung
17 Kapitel 5 Uberprift exemplarisch, ob und inwieweit die realisierte,
bestehende Bebauung mit den Vorgaben der geltenden
Bebauungsplé&ne in Einklang steht. 1BAuf diese Weise soll
herausgearbeitet werden, ob die realisierte Bebauung (Uberhaupt)
den bisherigen planungsrechtlichen Zielen entspricht.
17Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die tatsdchlich realisierte
Bebauung weitgehend den Vorgaben der vorhandenen
Bebauungspldne entspricht.
Bestandsbebauung im Vergleich mit der OBV vom 20.03.2000

Kapitel 6 - Dachformen und Dachneigungen

Kapitel 7 - GrundriBformen und Firstrichtungen

Kapitel 8 - Dachflachen und Dachaufbauten

Kapitel 9 - AuBenwdnde und Farbgebung

Kapitel 10 - Einfriedungen

Ortliche Bauvorschiifl 2o Ortsgestaltung der Gerneinde Schattiom vorn 22.04 2020 in «
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20Kapitel 6-10 untersuchen exemplarisch, ob und inwieweit die
realisierte, bestenende Bebauung mit den bisherigen Vorgaben der
OBV in Einklang steht. 21 Auf diese Weise soll herausgearbeitet
werden, ob die bisherigen und womaoglich kUnftigen Regelungsziele
angesichts des realisierten Bestands Gberhaupt noch erreichbar sind.

2Frgebnis: Zu jeder Festsetzungsart sind Abweichungen in
untergeordnetem AusmaB festzustellen, ohne dass diese als
systematisch zu bezeichnen wdren oder in der Fli&che prgend in
Erscheinung treten.

Kapitel 11 - Zusammenschau aller Abweichungen

LKapitel 11 ist - als grober Anhalt - eine undifferenzierte
Zusammenschau sémilicher Abweichungen von den bisherigen
Regelungen der OBV, ohne eine Gewichtung oder Zuordnung der
jeweiligen Abweichung vorzunehmen. 24Im  Umkehrschluss
verbleiben diejenigen Bereiche, wo die Regelungen der OBV auch
angesichts des Bestandsschutzes weitgehend vollsténdig umsetzbar
sind.

25Im Ergebnis ist festzuhalten, dass in Summe und im Detail zwar
etliche Abweichungen existieren. 2¢ Gleichzeitig ist aber festzustellen,
dass die tats@chlich redlisierte Bebauung weit Uberwiegend den
Vorgaben der bisher geltenden OBV entspricht. 27 Abweichungen
sind vereinzelt vorhanden, ohne dass diese in den jeweiligen
Teilgebieten als prégend zu bewerten sind.

Kapitel 12 - Uberlagerung - Historische Karten und Bestandsbebauung

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

2% Ergebnis: Die historischen Ortskerne k&nnen anhand des wenigen
vorliegenden geschichtlichen Kartenmaterials zwar ansatzweise
identifiziert werden, sie sind jedoch heute in keinem derart
urspringlichen Zustand - oder von derart abweichenden
Gestaltungselementen geprdgt - dass sich daraus eigene
Regelungsnotwendigkeiten ableiten lieBen.

Fazit der Bestandsaufnahme:

3 Die vorgelegte Bestandsaufnahme erhebt keinen Anspruch auf
VollstGndigkeit 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 Uberarbeitende OBV zulassen.

Cnlliche Bauvorschintt zur Crisgestaliung der Gemeinde Schéftiarn vom 22.04.2020 in de
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32 Die Bestandsaufnahme belegt, dass eine OBV in Schéftlam 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 Bebauungspl&ne geregelten Bereichen fallen - grob geschdétzt -
ca. 48% der Festsetzungsinhalte zur Gestaltung von Gebduden auf die jeweils
geltende OBV oder eine bestimmte vorangegangene Fassung der OBV - mit
ahnlichen ortsplanerischen Zielen) - zurick, weil die Bebauungspléne ganz oder
teilweise auf die OBV verweisen, oder weil die Bebauungspldne 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 Schéftlarn oder der bereits realisierte
Bestand so stark und gehduft von den bisherigen Zielen der alten OBV
abweichen, dass dort die Notwendigkeit einer vom Ubrigen Gemeindegebiet
abweichenden Zielfestlegung erkennbar ist. 3 Auch die historischen Ortskerne
lassen sich nicht derart ein- oder abgrenzen, dass dort eine abweichende
Regelungssystematik nachhaltig begrondbar wdare. 38Allein das Kloster
Schaftlarn ist als Teilgebiet durch den Denkmalschutz und die Bauweise als
eigensténdiges Teilgebiet deutlich ablesbar.

¥ Deswegen ist festzustellen, dass die bisherigen Ziele der alten OBV dem
Grundsafz nach auch in Zukunft angestrebt werden kdénnen. 4 Die neue
Ortsgestaltungssatzung wird sich daher auf die formale und juristische
Feinjustierung konzentrieren.

Orllichie Bauvaorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftium vont 22.04.2020 in del
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Teil A) Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

1 Der Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung umfasst das Gemeindegebiet
Schaftiarn.

2Im Rahmen der Orisgestaltungssatzung sind fir die einzelnen Oristeile
Neufahrn, Hohenschd&ftlarn, Zell und Ebenhausen keine jeweils spezifischen
Festsetzungen erforderlich, da das Gemeindegebiet insgesamt weitestgehend
homogen bebaut ist.

3Lediglich der Ortsteil Kloster Schdéftlarn ist aufgrund der besonderen
gewachsenen Struktur und historischen Wichtigkeit fUr das Gemeindegebiet
nicht Bestandteil dieser Ortsgestaliungssatzung.

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

§ 2 Verhdlinis zu Bebauungsplanen

1FUr zahlreiche - z.1. sehr kleinteilige - Teilbereiche des Gemeindegebiets
existieren bereits Bebauungspléne. Z2Teilweise enthalten sie spezielle
Regelungen Uber die Festsetzungen der Ortsgestaltung hinaus. 3Sie sind
regelmdBig auf die spezifischen BedUrfnisse des jewelligen Bauquartiers
zugeschnitten. 4 Demgegeniber muss die Ortsgestaltungssatzung zwangslaufig
generalisieren. SDas kann dort, wo bereits quadlifizierte Anforderungen an die
Baugestaltung getroffen sind, im Sinne der mit der Satzung verfolgten Ziele
kontraproduktiv sein. ¢Im Ubrigen macht die Ortsgestaltungssatzung eine
ortsteil- und quartiersbezogene , Feinsteuerung” auch kinftig nicht entbehrlich.

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

? Die Ortsgestaltungssatzung dient demgemdaB vor allem der Sicherung und
Steuverung der duBeren Gestaltung baulicher Anlagen und somit dem Erhalt des
typischen Orts-, StraBen- und Landschaftsbildes in Gebieten, fUr die entweder
gar kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, sowie fir solche Bereiche,
in denen zwar ein Bebauungsplan besteht, es aber an Gestaltungsvorschriften
fehlt.

Ortlichie Bauvorschitt zur Ortsgestaltung aer Gemeinde Schaftiamn voin 22.04.2020 in der
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Teil B) Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

§ 3 Hohenlage

1Bei der FErstellung von baulichen Anlagen soll die natiriche
Geldndeoberflche nicht veréndert werden, damit die natUrliche Topographie
weitestgehend  erhalten  bleibt. 2Die  Festlegung der Hb&he 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 Enfsorgungsleitungen)
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
Bebauungsplénen.

§ 4 Gestaltung von Hauptgebauden

1 Die Gestaltung der Hauptgebdude ist in Form einer fUr lGndliche 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 Dabei regelt die neue Ortsgestaltungssatzung lediglich das, was
in Uberwiegenden Teilen des Gemeindegebiets ohnehin bereits im Bestand
vorhanden ist. 3 Beispiele hierfUr sind in der im Rahmen der Bestandsaufnahme
erstellten BroschUre zur Gebdudetypologie zu finden.

§ 5 Wintergarten

1Die GroBe von Wintergdrten ist so gewdahlt, dass diese als untergeordneter
Anbau in Bezug auf den Hauptbaukdrper in Erscheinung treten. 2Zudem sind
aneinandergebaute Wintergarten mit gleichem Schnittprofil und gleicher
Farbwahl 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 Geb&udequerschnitt.
sDurch die Festsetzung einer durchgehenden First- und Trauflinie soll
sichergestellt werden, dass ein Dach als Ganzes wahrgenommen werden kann
und nicht in Einzelteile zerfdllt. ¢ Es soll verhindert werden, dass durch willkUrliche
Verspronge der First- und Trauflinie die Dachform und die Stellung des Gebdudes
verfremdet werden. 7 Eine klare Trennlinie zwischen Hauptbaukdrper und Dach
soll erkennbar bleiben.

8Weitere Merkmale sind deutlich ausgeprdgte tfraufseitige und giebelseitige
DachUberstinde. ?Die in der Safzung festgesetzten Dachiberstinde fir
Satteld&cher von Hauptgebduden gelten dabei nicht fir die Dachiberstédnde
von Dachaufbauten. 10Darlber hinaus st festzustellen, dass weder
Dacheinschnitte noch Dachterrassen im Bestand vorhanden sind. 'l Diese
Parameter sind in den Festsetzungen der neuen Ortsgestaltungssatzung
verankert.

12Dje Beschréinkung der maximalen Kniestockhdhe bezweckt, dass die
Proportionen, und hier insbesondere das Verhditnis von Wandhdhe zu Dach,
den fraditionellen Bauformen und damit dem weitgehend vorhandenen und
dem fUr die Zukunft angestrebten Ortsbild bezogen auf die Gestaltung der
Gebdudeproportionen entspricht. 13DarUber hinaus soll aus gestalterischen
Gronden durch die Festsetzung die Voraussetzung dafir geschaffen werden,
dass Dachgauben die Trauflinie nicht durchbrechen mossen (s.a.
Dachaufbauten).

§ 7 Gestaltung von Dachaufbauten sowie von Zwerch- oder Quergiebeln

1 Dachfladchenfenster sowie Dachaufbauten miUssen sich in HShe, Breite und
Anzahl in die Dachfléche einfGgen, damit die Gestaltung des Hauptdaches
nicht beeintrachtigt oder unkenntlich gemacht wird.

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

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

5Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30°, Schleppgauben erst ab
einer Dachneigung von 35° zuldssig, da in beiden Fdllen 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, Zwerch- und Quergiebeln sowie Dachflachenfenster
MaximalmaBe fUr die GroBe und Ausdehnung sowie fUr den Abstand zum First
sowie zu den seitlichen GebdudeauBenkanten getroffen worden. 7 DarUber
hinaus sind je Hauseinheit, also je Einfamilienhaus, je Mehrfamilienhaus, je
Doppelhaus, je Reihenhauseinheit bei Hausgruppen — insgesamt maximal zwei
Iwerch- oder Quergiebel zuldssig.

Ortlic he ba worschrift zur Ortsyestaltuny der GGemeinde Schafflam vom 22.04.2020 in det
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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
Halfte der Fassadenldnge des Hauptgebdudes wird gewdhrleistet, dass die
Gestaltung des Hauptdaches nicht ihre dominierende bzw. prdgende Rolie
verliert und zudem keine UbergroBen Proportionen des Dachaufbaus bezogen
auf das Hauptdach des Gebdudes entstehen.

2Letztlich aus dem gleichen Grund ist ein Mindestabstand von Gauben
untereinander, zu Zwerch- und Quergiebeln und zum Ortgang festgelegt. 3For
den Mindestabstand von Dachflichenfenstern untereinander, zu Gauben, zu
Quergiebeln und zum First, Ortgang sowie zu den Dachrdndern 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 beeintrGchtigt oder unkenntlich macht.

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

8 Zusammenfassend wird daran festgehalten, dass Dachflichenfenster,
Gauben sowie Zwerch- und Quergiebel sich dem Hauptdach in Bezug auf ihre
Lage und GroéBe unterordnen missen, weshalb Mindestabstdnde zu Traufe,
Ortgang und First sowie eine maximale Breite von Gauben festgesetzt werden.
?Darlber hinaus ist auch die Summe aller Dachbelichtungselemente
einschlieBlich von Dachfldchenfenstern geregelt, damit die Gestaltung des
Hauptdaches nicht inre dominierende bzw. prdgende Rolle verliert.

§ 9 Solaranlagen, Satellitenanlagen

1Die Nutzung der Solarenergie  durch  Sonnenkollektoren  und
Photovoltaikanlagen soll durch gestalterische Festsetzungen geregelt werden,
damit die Anlagen die Gestaltung des Ortsbildes nicht beeintrdchtigen.

2Deshalb sind die Anlagen allgemein zuléssig, sofern sie in die Dachfldche
integriet werden und zudem in einem einheitichen Ordnungssystem zu
einfachen, rechteckigen Fldchen mit einheitichem Erscheinungsbild
zusammengefasst werden. 3 Aufgestdnderte oder von der Neigung des
Hauptdaches abweichende Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind
aufgrund der zuldssigen Dachneigung (§ 6 der Safzung) nicht erforderlich und
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im Sinne eines harmonischen Zusammenspiels von Dachflachen zu
Dachaufbauten aus sté&dtebaulich nicht winschenswert.

4Dar0ber hinaus sind Solaranlagen auch als integraler Bestandteil der
Fassadengestaltung herstellbar. 5Die Nutzung von Solarenergie durch
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ist somit auch mdéglich, wenn
aufgrund von Dachaufbauten keine entsprechenden Dachfldchen fUr
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen zur Verfigung stehen oder die
Dachfldchen nicht fUr die Unterbringung von Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen genutzt werden.

¢Die Antennen von Satellitenempfangsanlagen 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

1 Die Regelung der maximalen Dachneigung von Garagen, Nebengebduden
und untergeordneten Nebenanlagen ist an der festgelegten Dachneigung von
Dachern von Hauptgebduden angelehnt. 2 Darlber hinaus ist auch das extensiv
begrinte Flachdach zul@ssig. 3Die Festlegung der maximalen Wand- und
Firsthdhen von Garagen, Nebengebduden sowie unfergeordneten
Nebenanlagen richtet sich nach den Regelungen der BayBO oder den jeweils
rechtgUltigen Bebauungsplénen.

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

Teil C) Freiflachen, Einfriedungen, Werbeanlagen

§ 11 Freiflachengestaltung

1 Das Ortsbild der Gemeinde Schéaftlarn ist durch eine lockere Bebauungsstruktur
und einen hohen Anteil privater Grin- und Freifldchen geprdgt. 2Trotz des sehr
geringen Grunanteils im 6ffentlichen Raum wird Uberwiegend auch dieser als
durchgrint wahrgenommen. 3 DafUr sind nicht nur die rOckwdartigen Grin- und
Freiflchen verantwortlich, die aufgrund der lockeren Bebauungsstruktur zur
Geltung kommen, sondern in besonderem MaBe auch die Vorgartenbereiche.
4Das Orts- und StraBenbild der Gemeinde Schéftlarn schopft seine Qualitét
somit maBgeblich aus einem hohen Anteil privaten Grins sowie den an die
bebauten Bereiche angrenzenden Wald-, Wiesen- und landwirtschaftlich
genutzten Flachen.
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5Das Ortsbild wird darUber hinaus in allen Ortsteilen durch eine lockere,
durchgrinte Bebauungsstruktur mit immer wieder eingestreuten hofartigen
Gebdudeanordnungen charakterisiert. 6 Dabei sind die GréBe der baulichen
Strukturen auf den einzelnen GrundstUcken Uberwiegend so gewdhlt, dass eine
MaBstéblichkeit besteht, die eine weitestgehend gro8zigige 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 Aufschittungen allgemein unzuldssig. 8Eine Ausnahme
stellen die fUr 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 Fidchen der bebauten Grundsticke sind als Grinfldchen
oder gdritnerisch anzulegen und durfen nicht zu Lagerzwecken oder zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen oder MUIl genutzt werden. ' Abweichungen
hierzu richten sich nach § 14 der Satzung.

12Durch die Festsetzung zZur Begrinung benachbarter Pzw.
aneinandergebauter Zufahrten soll sichergestellt werden, dass groBflachige
Zufahrtsbereiche zugunsten von Grinflachen nicht entstehen k&dnnen und es in
diesen Fdllen nicht zu einer Addition befestigter Fidchen und hierdurch zu einer
Beeintrdchtigung der StraBenraumgestaltung kommt. 13Die Festsetzung der
Wasserdurchl@ssigkeit von Stellplatzfldichen und Garagenzufahrten soll eine
flachige Versickerung auch in Zufahrisbereichen sicherstellen. 4Der vor den
Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Nebenanlagen liegende
Bereich kann als Zufahrt und als Stauraum fOr den ruhenden Verkehr genutzt
werden. 15 Dabei sind Absperrungen oder Einz&unungen nicht zugelassen, damit
bei der ein und Ausfahrt ein RUckstau auf dffentlichen StraBen nicht entstehen
kann.

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

1 Den Einfriedungen kommt als Abgrenzung zwischen 6ffentlichem und privatem
Raum in gestalterischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. 2Sie k&nnen
durch eine entsprechende Gestalfung abschirmend oder offen wirken, was das
Orts- und StraBenbild maBgeblich mitbestimmit. 3DarUber hinaus kdnnen sie
entsprechend ihrer jewelligen formalen oder handwerklichen Ausprdgung als
Bestandteil oder als Fremdkdrper bezogen auf das Hauptgebdude
wahrgenommen werden.

4Die Festsetzungen sollen eine in Form, Héhe, Material- und Farbwahl sowie ihrer
handwerklichen AusfUhrung auf  die Gebdudefront und die
StraBenraumgestaltung abgestimmte Gestaltung gewdhrleisten. $DarGber
hinaus sollen sich in ihrer Gestaliung widersprechende Einfriedungen im
StraBenverlauf vermieden werden.

§ 13 Werbeanlagen

1 Auf die Begrindung zur Werbeanlagensatzung in der jeweils aktuellen Fassung
wird Bezug genommen.
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Teil D) Schlussbestimmungen

§ 14 Abweichungen

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

a) die Abweichung fOr 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 DurchfUhrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hdrte fUhren wirde oder

c) die Abweichung aus besonderen Gronden 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 kénnen mit Auflagen
zur Gestaltung verbunden werden.

3Somit kann die Satzung auch auf unvorhersehbare Entwicklungen reagieren.
4 Jedoch darf neben den Interessen der Allgemeinheit und nachbarlichen

Interessen auch die Beeintréichtigung der Bau- und Orisbildgestaltung nicht
auBer Acht gelassen werden. 5Die Abweichungen kdnnen von der
Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen oder
gefordert werden.

¢Die Gemeinde ist sich dabei des Umstandes bewusst, dass eine
Abweichungsmoglichkeit auf Anforderung der Bauaufsichtsbehdrde nicht
unproblematisch ist. 7 Sie halt die Regelung jedoch deswegen fir 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 ergébe die Regelung auch ohne die Moglichkeit
abweichender Anforderungen ihren guten Sinn und ist auch in dieser Form von
der Gemeinde ausdricklich gewinscht.
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§ 15 Ordnungswidrigkeiten

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

§ 16 Inkraftireten

1 Die Satzung in der Fassung der 2. Anderung vom 29.01.2025 tritt am Tage nach
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Schaftlarn, den 04.02.2025
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