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Bebauungsplan Nr. 13 ,,Hangweg - FlurstraRe®,
Hohenschiftlarn, Gemeinde Schiéftlarn

A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich/Verfahrensart

1.1
[ 55

12

1.3 Ll

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan
Nr. 13 ,Hangweg - Flurstrafte”, Hohenschéftlarn, in Kraft getreten am
03.03.1983

In dem durch dieses Planzeichen gekennzeichneten Bereich (FI.Nrn. 200/11
und 200/12, Gemarkung Schaftlarn) erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 13 ,Hangweg - FlurstraBe®, Hohenschéftlarn, Gemeinde Schéft-
larn nach § 13 b BauGB, fiir den Ubrigen Geltungsbereich nach § 13 a
BauGB.

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir Kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) sind ausgeschlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

3.4 |I|
35

Die zuldssige Grundfi&chenzahl betragt 0,2.

Die gemaB A) 3.1 festgesetzte Grundfldchenzahl darf durch die in § 19 Abs.
4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von
0,45 Uiberschritten werden.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe der Hauptgeb&ude in Meter
betrégt 6,50 m.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhéhe darf maximal 0,25 m
Uber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt (s. Festsetzung 4) liegen.

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Die maximal zuldssige Anzahl der Voligeschosse betrégt 2.

Untergeschoss als Vollgeschoss im Hanggelédnde: Das Untergeschoss (U)
darf auf der Hangseite mit der Oberkante des FertigfuBbodens des Oberge-
schosses (1) maximal 1,20 m (ber das natiirliche Geldnde ragen.
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3.6 =—0—20 Abgrenzung von Gebieten unterschiedlichen Mafltes der baulichen Nutzung
(Abgrenzung von Gebieten mit maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen
und Gebieten mit zulassigem Untergeschoss als Vollgeschoss in Hanglage)

4. Héhenlage

4.1 & Héhenbezugspunkt

4.2 Der Hohenbezugspunkt wird wie folgt parzellenweise in Metern Giber Nor-

malnull (m 0. NN) festgesetzt:

Parzelle 1: 682,87 m . NN
Parzelle 2: 683,00 m 1. NN
Parzelle 3: 683,71 m 0. NN
Parzelle 4: 684,50 m 4. NN
Parzelle 5: 679,07 m . NN
Parzelle 6: 679,95 m . NN
Parzelle 7: 676,05 m 4. NN
Parzelle 8: 673,54 m U. NN
Parzelle 9: 680,47 m 0. NN
Parzelle 10: 683,18 m {I. NN
Parzelle 11: 683,44 m U1. NN
Parzelle 12: 684,01 m U. NN
Parzelle 13: 684,19 m U. NN
Parzelle 14: 681,92 m 4. NN
Parzelle 15: 682,44 m 0. NN
Parzelle 16: 682,62 m 0. NN
Parzelle 17: 679,39 m (. NN
Parzelle 18: 676,61 m 0. NN
Parzelle 19: 673,50 m G1. NN
Parzelle 20: 671,36 m 0. NN
Parzelle 21: 671,97 m (. NN
Parzelle 22: 670,58 m (. NN
Parzelle 23: 675,66 m . NN
Parzelle 24: 680,29 m 0. NN
Parzelle 25: 682,58 m (. NN
Parzelle 26: 683,35 m (1. NN
Parzelle 27: 678,67 m 4. NN
Parzelle 28: 674,64 m (. NN
Parzelle 29: 668,10 m . NN
Parzelle 30: 668,44 m (. NN
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Parzelle 31: 669,04 m {i. NN
Parzelle 32: 669,84 m . NN
Parzelle 33: 670,29 m . NN
Parzelle 34: 670,74 m (.. NN
Parzelle 35: 671,31 m (. NN

5. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

5.1

5_2 ey m—

6. Garagen und Stellplatze

6.1

6.2

7. Verkehrsflachen

7.1 ==

7.2

7.3

8. Griinordnung

8.1

8.2

Im Plangebiet ist nur eine offene Bauweise zuldssig. Als Haustypen sind
Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze

Umgrenzung von Fléachen fur Garagen und Carports
Aulerhalb dieser Fléchen sind Garagen und Carports unzulassig.

Stellplatze und Zufahrten

Fir die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten sind wasser-
durchldssige Beldge, wie z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpfiaster oder ver-
sickerungsfahige Pflastersteine zu verwenden.

Offentliche Verkehrsflache

Strafenbegrenzungslinie

Sichtflachen

Innerhalb der Sichtflachen ist jedes Sichthindernis tber 0,80 m Hoéhe, ge-
messen von der Stralenoberkante des Fahrbahnrandes aus, unzulassig.
Ausgenommen sind einzeln stehende, hochstdmmige Bdume mit einem
Astansatz von mindestens 3,00 m Héhe

Zu begriinende Fléche
Die Flache ist zu 75% mit standortgerechten, heimischen Baum- und
Straucharten zu bepflanzen.

Unbebaute Baugrundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir oberirdische
Geh- und Fahrflichen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, vollstan-
dig zu bepflanzen oder einzus&en und dauerhaft zu erhalten. Fldchen mit
Schotter, Kies oder dhnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht
durchwurzelbaren Folien sind unzuldssig.
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8.3

8.4

8.5

9. Baugestaltung

9.1

9.2 +—>

Je angefangener 350 m? Grundstiicksfliache sind auf den nicht Giberbauten
Flachen mindestens ein Baum I. bis Il. Ordnung und ein Strauch zu pflan-
zen. Statt eines Baums 1. bis II. Ordnung kénnen zwei Bdume IIl. Ordnung
(auch Obstbaume) gepflanzt werden.

Auf Grundstlicken mit einer Groe von mehr als 750 m? Grundstiicksflache
ist von den zur Pflanzung festgesetzten Baumen mindestens ein Baum

I. bis Il. Ordnung, auf Grundstiicken mit einer Gré8e von mehr als 1.500 m?
Grundstiicksfléche sind mindestens zwei Bdume |. bis 1. Ordnung zu
pflanzen.

Zuléssig sind nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten.
Bestandsgehdize, die mindestens den festgesetzten Pflanzqualitaten ent-
sprechen, kdnnen angerechnet werden

Es sind mindestens folgende Pflanzqualitéten zu verwenden:

Baume [. und Il. Ordnung (groRe B&ume mit {iber 20 m Hohe und mittelgro-
RBe Bdume mit 10 bis 20 m Hhe): Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm

Baume lll. Ordnung (Kleinbdume mit bis 10 m Héhe): Hochstamm, Stamm-
umfang 16-18 cm

Obstb&ume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14-16 cm

Strducher: verpflanzte Straucher 60-100 cm Héhe

Die neu zu pflanzenden Béume und Stréucher sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Bdume und Straucher sind spétestens in der dar-
auffolgenden Vegetationsperiode gleich- oder héherwertig hinsichtlich Biodi-

versitdt und Wuchsordnung in den unter A) 8.3 festgesetzien Pflanzqualits-
ten nachzupflanzen.

Flachd&cher von Nebengeb&uden sind extensiv zu begriinen.

Hauptgebdude sind mit symmetrischen Satteld&chern mit einer

Dachneigung von 18%23°zu errichten.

Firstrichtung, zwingend

10. Sonstige Festsetzungen

14.00
B) Hinweise
1. 1522/1
2 [
3 >

Mafizahl, z. B. 14,00 m

Flurstlicksnummer, z. B. 1522/1

Flurgrenze

Aufzuldsende Grundstiicksgrenze



Bebauungsplan Nr. 13 ,Hangweg - FlurstraRe", Hohenschéftlam, Gemeinde Schaftlarn 5

4.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.

10.1

------- Vorgeschlagene Grundstlicksteilung

- Bestehende Hauptgebéude

Bestehende Nebengebdude

i Hdéhenschichtlinien des bestehenden Gelandes, angegeben in m 1. NN,
z. B. 685,00 m . NN
@ Nummer des Bauraums, z. B. 1

Grinordnung/Freianlagen/Artenschutz/Umweltschutz

Mit den Bauantrdgen sind Freiflichengestaltungsplane vorzulegen, aus denen mindestens die Ho-
henlage der Geb&ude, die Lage und Ausfilhrung der Zufahrten, der Wege, der Stellpldtze und der
vorgesehenen PflanzmaRnahmen hervorgehen. Zugleich ist in den Freiffaichengestaltungsplénen der
vorhandene Baumbestand (plus Baumbestand im 5-Meter Umgriff um das Grundstiick) darzustellen.
Der jeweilige Hhenbezugspunkt fiir die bauliche(n) Anlage(n) ist in m @. NN in Verbindung mit einem
Hbéhenbezugssystem in den Eingabeplénen des Bauantrages darzustellen.

Die gemafR Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaRnahmen sind bis spétestens % Jahr nach Nut-
zungsaufnahme auszufihren.

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand sind bei Baumneupflanzungen
folgende Gesamtvolumen fur den durchwurzelbaren Raum zu empfehlen:

- Béume |. Ordnung (Gro3bdume Giber 20 m Hohe): 29 — 36 m?

- Bdume Il. Ordnung (mittelgrole B&ume 10-20 m Hohe): 21 — 28 m?

- B&ume lll. Ordnung (Kleinb&ume bis 10 m Hohe): 13 —20 m?

- Obstbdume: 13 — 18 m?

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei BaumaRnah-
men“ sowie die RAS-LP4 ,Richtlinie fiir die Anlage von Straen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Béumen, Vegetationsbestédnden und Tieren” sind in der jeweils giiltigen Fassung zu be-
achten.

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Natriumdampf-
leuchten oder LED-Lampen fiir Beleuchtungsanlagen der Vorrang zu geben. Insbesondere sollten
warmweille Lampen bis max. 2.700 Kelvin (LEDs ohne Blauanteile) verwendet werden, da vor allem
der Blau- und UV-Anteil des Spektrums negative Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen hat.
Die Leuchtintensitat solite dabei so gering wie mdoglich sein. Durch Bewegungsmelder, (Teil- bzw.)
Nachtabschaltung oder dimmbare Systeme lasst sich die Lichtverschmutzung weiter reduzieren.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird be-
grift. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 248 BauGB sowie auf Art. 6 Abs. 6 Satz 1
Nr. 4 BayBO hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Entwésserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das iber die Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser soll oberflichig iiber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht méglich ist, muss das Wasser, nach Vorreinigung (z. B.
in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Gber eine Versickerungsanlage (z.B. Rigole, Sicker-
rohre) dem Untergrund zugefihrt werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat auf dem
eigenen Grundstiick zu erfolgen.

Fir die Versickerung von Niederschlagswasser gilt entweder die Niederschlagswasserfreisteliungs-
verordnung (NWFreiV) mit den dazugehdérigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist dafiir eine
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10.2

10.3

10.4

10.5

1.

12.

13.

wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG-neu).

Bei unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflichen miissen die abgeschwemmten
Metallionen durch die Verwendung von Filteranlagen, die der Bauart nach zugelassen sind, zuriick-
gehalten werden. Ggf. ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Ausfiihrliche Informationen und
Arbeitsgrundlagen sind in den Arbeitsblattern A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser), A 117 (Bemessung von Regenrlickhalterdumen) sowie im
Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) der Deutschen Vereini-
gung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall . V., kurz DWA zu finden.

Starkregenereignisse:

Gebaude, auch abseits von oberirdischen Gew&ssern kénnen Gefahren durch Wasser (z. B. Starkre-
genereignisse) ausgesetzt sein.

Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen Straen und Grundstiicke Uber-
flutet werden. Dies sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Ausbildung von Kellern
etc. Beachtung finden.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem
Wasser fir Dritte kommen (§ 37 WHG).

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage.
Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachfldchenwasser zur Verwendung als Brauch-
wasser zur Gartenbewdsserung und Toilettensplilung sind zuléssig.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V).

Es ist sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das éffentliche Wasserversorgungsnetz entste-
hen. Solche Anlagen sind auch aulerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Abwasserbeseitigung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das éffentliche Kanalnetz.

Grundwasser:

Die Grundwassersténde sowie die Belastbarkeit des Baugrundes sind nicht bekannt. Die Erkundung
des Baugrundes obliegt dem Bauwerber. Ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrédume
etc. zu treffen sind, liegt in der Eigenverantwortung jedes Bauwerbers. In Gebieten mit anstehendem
Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtenwasser sind Kellergeschosse grundsétzlich was-
serdicht auszufiihren. Auf Art. 70 BayWG wird hingewiesen.

Altlasten

Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenverénderung oder Altiast hindeuten, ist unverziiglich das Land-
ratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dich-
ten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis
der Entsorgungsweg des Materials geklért ist.

Denkmalschutz

Solliten im Zuge der Erd- bzw. Aushubarbeiten Bodendenkmadler zutage kommen, so miissen die Ar-
beiten unverziglich eingestellt und die Funde dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden
(Art. 8 Abs. 1 BayDSch@G).

Telekommunikation/Kabel/l eitungen

Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Telekommunikationslinien nicht veran-
dert werden missen bzw. beschédigt werden. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merk-
blatt B&dume, unterirdische Leitungen und Kanéle* der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen, der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsli-
nien nicht behindert werden.
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Die Sicherheit und der Betrieb von Anlagen der Bayernwerk AG darf durch BaumafRnahmen nicht
beeintrachtigt werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und tief-
wurzelnde Stréucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufilhren. Der Schutzzonenbereich
fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

14. Ortsrecht

14.1 Abstandsflachen
Es gilt die Satzung der Gemeinde Schaftlam Uber die Tiefe der Abstandsflachen (Abstandsfldchensat-
zung - AFS) in ihrer jeweils guiltigen Fassung.

14.2 Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schéftlarn in ihrer jeweils glltigen Fassung.

14.3 Bauliche Gestaltung
Es gilt die Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn (OBV) in ihrer jeweils
giiltigen Fassung.

14.4 Baumschutz

Es gilt die Verordnung der Gemeinde Schéftlarn iber den Schutz des Bestandes an Baumen (Baum-
schutzverordnung, BschVO) in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

C) Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 27.06.2020 ge-
fasst und am 10.06.2020 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 22.09.2021 hat in der Zeit vom
22.10.2021 bis 26.11.2021 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan i.d.F.
vom 22.09.2021 hat in der Zeit vom 22.10.2021 bis 26.11.2021 stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 22.06.2022 hat in der Zeit
vom 17.08.2022 bis 19.09.2022 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange zum Bebauungs-
plan i.d.F. vom 22.06.2022 hat in der Zeit vom 11.07.2022 bis 12.09.2022 stattgefunden (§4 Abs. 2
BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 15.02.2023 wurde am 15.02.2023 gefasst
(§ 10 Abs. 1 BauGB).

Gemeinde Schéftlarn, den ZUJMRL 20?3//";_‘;7

Christian First

1. Burgermeister N
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2. Die ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte ani Z’..M&l,e..zma'béi'?'wnfde auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes:hinge-

wiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 4 ¢..crp..afipdraft (§
10 Abs. 3 BauGB). 15 FEB; 202

Christian Fiirst

1. Birgermeister



