Gemeinde Schaftlarn

bauungsplan Nr. 31 fiir den Bereich dstlich der ZechstraBe, stdlich der StraBe
Er?wénder? uﬂd ndrdlich der Lechner- und HackerstraBe umfassend die Flurnummern:
1396/2, 1396/3, 1396/6, 1396/7, 1396/8, 1396/9, 1396/10, 1396/19, 1396/21,
1396/22, 1396/23, 1396/24, 1396/25, 1396/26, 1470, 1470/2, 1470/3, 1470/4, 1471,
1471/1, 1471/2, 1474, 1476/2, 1476/3, 1477, 1477/1, 1477/2, 1477 /3 und 1483
Teilflache.
Die Gemeinde Schéftlarn erlaft aufgrund § 2, Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch -
BauGB -, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -, des Art. 23 der .
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO - und der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO - diesen Bebauungsplan als Satzung.

A Festsetzungen durch Planzeichen
mmm®m  Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

8 8 Art der Nutzung

1 Alilgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVvVO)
1 WA DiéJ unter Abs.3 aufgefiinrien Ausnahmen sind nicht zugelassen
2. MaR der Nutzung
211 ®8° max.zuléssige Grundflache pro Bauraum, z.B. 180 gm
2.1.2 GRZ 0,15 héchstzulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,15
22 1 max. zulassige Anzahi der VoligeschoBe, z.B. i
23 U UntergeschoB als VoligeschoB im Hanggelande,

die dem Hang zugewandte UntergeschoBwand muf3

min. zu 2/3 vom Gelande Uberdeckt sein.
]
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2.4.1 seeee Abgrenzung unterschiediicher Nutzung

2.4.2 eeoee Abgrenzung unterschiedlicher VollgeschoBzahlen

3. Bauweise, Baugrenzen
3.1 wesemeeme Baugrenze
3210 offene Bauweise
322D besondere Bauweise - einseitiger Grenzanbau
(auch fir Garagen Uber 50 gm Grundflache) zulassig.
3.3 é nur Einzelhauser zuléssig
3.4 N nur Doppelhauser zulassig
3.5 f’EB\J nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
4, Baugestaltung
4.1 —=——= Firstrichtung zwingend

42190 27:35° Satteldach mit Angabe der Mindest- und Maximaldachneigung,
7-35°

z.B.:2

4.2.2 WD 27235 Walmdach mit Angabe der Mindest- und Maximaldachneigung,
Z.

B..27-35°

4.3 WH.= 6,5m max. zulassige Wandhéhe, bei geneigtem Gelande auf der

5.1
5.2
5.3

6.1

62

6.3

Talseite, z.B. 6,5 m (Definition siehe unter B.2.1)

Verkehrsfiachen

———— StraBenbegrenzungslinie

R 1 Offentliche Verkehrsflache

6 Gehweg
_Grinflachen
. bestehende Baume zu erhalten
. zu pflanzende Baume, Standort verbindlich
A wi Kinderspielplatz fir 3-8-Jahrige, min. 50 gm
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7. Sonstige Festsetzungen

MaBlinie, z.B..6m
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7.1
7.2.1 — 71 Flache flr Tiefgaragen

722 va TG- Einfahrt
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7.2.3 TG- Rampe
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7.3 Flache fir Garagen

7.3.1 Flache fir Gemeinschaftsgaragen

Pl
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Flache fur oberird. Steliplatze

ﬁ

7.4.1 ;'GSt _ 4 Flache fur Gemeinschaftsstellplatze

7.5 W3 Flache fiir sonstige Nebenanlagen

Hinweise durch Planzeichen

1. iy Fiurnummer, z.B.: 1471

2. -—o-—c~ bestehende Grundstucksgrenzen
22 »-——x aufzuhebende Grundstucksgrenzen

3. ™ - Gebaude bestehend

L'I...__J'-““—_“E

4. —»— abzubrechende Geb&ude- 0. Gebaudeteile
L% (bei Inanspruchnahme neuen Baurechts).

5. 50 - Hohenschichtlinie mit Angabe der Hohe G. NN

6. ] bestehende Stitzmauern

7. -~~~ Teilungsmbglichkeit
\/‘\’\/
:j\ Baume zu fallen
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3.1

3.2

3.3

3.4
3.4.1

Festsetzungen durch Text
Art und MaRB der Nutzung
Nebenaniagen

Ausserhalb der Gberbaubaren Flachen sind nachstehende Nebenaniagen
zugelassen:

Gartengeratehauschen mit einer Maximalgrundflache von 9 gm,
Einhausungen fur Millbehalter. im Zusammenhang mit der Einfriedung,
offene Pergolen zur Beschattung von Terrassen und Stellplatzen.

Die festgesetzte Grundflachenzah! (inkl. der 50% igen Uberschreitungs-
moglichkeit nach §18 Abs.4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen
unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttck lediglich unterbaut
wird, insoweit Uberschritten werden, als diese baulichen Anlagen mit
mindestens 1 m Erddeckung versehen werden (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO),
jedoch nur bis max. GRZ 0,6.

Ebenso sind Uberschreitungen durch Befestigungsflachen ausnahmsweise
zulassig, wenn durch entsprechende MaBnahmen (z.B. wasserdurchléssige
Bauart) die Beeintrachtigung der naturlichen Funktionen des Bodens
ausgeglichen wird und eine Obergrenze von GRZ 0,4 (inkl. Uberschreitungs-
regelung) nicht Uberschritten wird.

Bei Grundstucken mit mdglicher Doppelhausbauweise ist die Grundflache im
Verhaltnis zur GroBe des jeweiligen Grundstlicksanteils zu verteilen

GrundstucksgroBen

Die Mindestgrofe von Baugrundstlcken im Allgem. Wohngebiet (chne
Zufahrten bei Hammergrundstucken) betragt min. 800 gm.

(Dies gilt nicht fur den Baubestand auf den Flur Nr.:1477/1, 1477 /2

mit 1477 /3 und 1396/22, sowie fUr die direkt an der offentlichen
ErschlieBungsflache liegenden Flursticke Nr.: 1396/9, 1477 und 1474 (sudl.
Teilflache) bei Doppelhausbauweise.

Wandhdhe

Als Wandhohe wird das MaB von OK. naturlichem Gelande bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Aussenwand mit der Dachhaut, gemessen an
der Aussenkante der Aussenwand festgelegt.

Bei Hanggelande gilt die Wandhdhe an der Talseite.

Ausnahmen (inshescndere bei bestehenden Gebauden) kénnen zugelassen
werden, wenn diese Festsetzung bei stark geneigtem Gelénde zu unbilliger
Harte fuhren wirde (siehe auch B.3.4).

Die Wandhohe von Nebenanlagen, Garagen und eingeschoBig festgesetzten
Gebaudeteilen wird generell auf 3 m begrenzt.

Abstandsflachen

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

Ortliche Festsetzungen

Fur die Gestaltung der Gebaude ist die ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn in der Fassung vom 14.4.93
maBgebend. st
Dariber hinaus gelten vorrangig folgende Festsetzungen:

Dach- und Gebaudeform

Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind in den festgesetzten

Formen und Neigungen im Erscheinungsbild naturroter Ziegeldacher
auszufthren.

Anhdas Hauptgebaude angebaute Nebengebaude kdénnen auch Pultdacher
erhalten.

Aneinandergebaute Gebaude sind profil- und strukturgleich auszufihren.
Bei geneigtem Gelande konnen Gebaudeteile hdhenversetzt aber
strukturgleich angeordnet werden, wenn das MaB der Firstlange, das
der Giebelbreite uberschreitet oder diesem min. gleich ist.

Sockelhdhe

Die OK. des FertigfuBboden des untersten VoligeschoBes darf bei Gebauden
max. 20 cm Uber dem talseitigen Gelédndeanschnitt zum Gebaude liegen.

Der Sockelbereich ist aussenwandblndig in Struktur und Farbe der Fassade
anzupassen.

Gelandemodeliierung

Die Gebaude sind in ihrer Hohenlage grundsatzlich dem naturlichen Gelande
anzupassen (z.B. durch versetzte GeschoBe).

Gelandemodellierungen mittels bergseitiger Abgrabung und talseitiger
Aufschuttung sind ausnahmsweise zulassig, wenn

- bei besonders steilen Hangneigungen das Gelande mehr Gebaudeteile
als das festgesetztes UntergeschoB it. Ziff. A.2.3 Uberdecken wirde. oder

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

In beiden Ausnahmefélien ist der Gefélleausgleich zu gleichen Teilen
durch Auf- und Abtrag herzustellen.

Grundsatziich: Ausnahmsweise:
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3.4.2

3.5

Werden Stutzmauern notwendig, sind diese als begrintes Trocken-
mauerwerk auszufGhren.

Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sind als Holzlattenzaune ohne
Sockel auszufuhren (durchlassig flr Kleinsauger wie Igel u.&.).

Die maximale Hohe betragt 1,20 m. Jagerzaune sind unzuléssig.
Einfriedungen zwischen den Privatgarten diirfen auch als Maschendrahtzaun
ausgefuhrt werden. Maximalhéhe 1,20 m.

4. Grinflachen

4.1 Fur bestehende Baume gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde
Schaftlarn in der Fassung vom 19.11.1974.

4.2 Soweit der Bebauunsplan standortverbindliche Neupflanzungen von Baumen

festsetzt, sind diese in Form von groBkronigen, standorttypischen
Laubb&umen zu pflanzen und zu erhalten.

Darlber hinaus ist pro 200 gm Grundstlicksflache min. ein kieinkroniger |
standorttypischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten,

Nicht zugelassen ist die Pflanzung von Fichten - und Thujenhecken
4.3 PflanzgrdBen - MindestgroBen

4.4.1 Einzelbaume, Baumreihen und Alleen
auf privatem Grund: Hochstamme, 3 x verpflanzt, St.U 18-20 cm.
auf Offentlichem Grund: wie vor, jedoch St.U 20-25 cm

442 Obstbaume
Zur Verwendung kommen ausschiiefllich Hochstamme.

443  Flachige Pflanzungen
Baume, mind. Heister, 2 x verpflanzt 150-200 cm,
Stréaucher, mind. 2 x verpflanzt, 100-150 cm,
Je 1,5 gm Pfanzflache ist ein Strauch oder Heister zu pflanzen.

4.5 Private Grunflachen
Die Flachen sind im Wechse! von Wiesenflachen. flachigen Pflanzungen und
eingestreuten Einzelbaumen/Obstbaumen zu gestaiten und zu unterhalten.
Flachige Pfanzungen sollen nicht mehr als 3 % der Flache ausmachen.

5. Stellplatze

FUr die Herstellung der notwendigen Steliplatze ist die gemeindliche

Satzung Uber die Herstellung von Stellpiatzen. in der Fassung vom 15.1.1998

mafgebend.

Auf Grundstlcken mit der festgesetzten Bauweise "nur Einzelhéuser
zulassig” dirfen maximal 4 Stellplatze, auf den sonstigen Grundsticken
max. 6 Stellplatze als offene Steliplatze oder Garagen ausschlieBlich auf den
dafUr festgesetzten Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

Weitere, Uber diese Anzah! hinausgehende Steliplatze, dirfen nur in
Tiefgaragen, Doppelparkanlagen oder als im Hauptgebaude integrierte (z.B.
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5.1 Tiefgaragen sind allgemein zulassig.
Ihre Zufahrten massen unmittelbar von der ZrschlieBungsstraBe erreichbar
sein. Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. thre Decken und Wande sind
schallabsorbierend auszukleiden.

Festgesetzte Flachen fur Garagen kénnen auch als offene. jedoch gedeckte
Stellplatze (Carports) genutzt werden.

5.2 Offene Stellplatze

Flachen fur private Steliptatze, deren Lage parallel zur StraBenbegrenzung
festgesetzt ist, sind min. 1 m von der StraBenbegrenzungslinie abzuricken
und zum StraBenraum durch eine Hecke abzupflanzen.

5.3 Garagen- und Grundstlckszufahrten

Vor Garagenzufahrten muB ein min. 5 m groRen Abstand zur StraBBenbegren-
zungsiinie vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Grundstickszufahrten
und Zufahrten zu offenen Stellplatzen durfen nicht eingefriedet werden.

Zufahrten und offene Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Hinweise durch Text

1. Jedem Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflachen-
gestaltungsplan beizulegen.

Bei geneigtem Gelénde ist ein Héhennivellement des besten
ge C enden,
naturlichen Gelandeverlaufs dem Bauantrag beizulegen. '

2. Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigsteliung an die zentrale Wasser

versorgungsaniage angeschlossen sein.

3. Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit gemeindlicher

Sammelkléranlage vor Bezug anzuschlieBen.
Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstlcksentwasserungsanlage muB nach den anerkannt
der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden. nnten Regeln

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern i 5

_ mutzte ; Ser v ' und sonstigen Flachen
Ist, soweit mdglich, Zu versickern. Wird Niederschlagswasser augerhaib der
GrundstUcke beseitigt, so ist dafur eine Erlaubnis vom Landratsamt
notwendig.

Vor Baubeginn ist die Sickerfahigkeit des Bodens zu uberprifen

4. Durch Veranstaltungen im Gemeindehaus der evangelischen Kirche in der

ZechstraBe kann es in der Nachtzeit zu negativen Larmeinwi
€ r , armeinwirkungen an
nachstgelegenen Wohnhausern kommen. = e

Aus Grunden der Energieeinsparung und Reinhaltung der Luft wird di
_ ie
Verwendung von Solaranlagen und Erdgas als Brenr?stoff empfohlen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begrindung gemas
§ 3, Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats vom /0.04. A3/ . bis emschl.
- A3.05.4998 im Rathaus &ffentlich ausgelegt.
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HohenseBaftlarn, den 74.92. /493,

Rifmer, 1. Blrgermeister

Die Gemeinde Schaftlarn hat mit BeschiuB des Gemeinderats vom 43,02 72{/den
Bebauungsplan geméfi § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

xUhmer, 1. BUrgermeister

3. Das Anzeigeverfahren flr den Bebauungsplan geméaR § 11, Abs. 1, 2.Halbsatz

und Abs.3 BauGB (in Verb. mit § 2 Abs.4 ZustBau) wurde durchgefihrt.
Vergl. Bescheid des Landratsamts Miinchen vom 20.07.443) Nr. 32 54/9%

aftlarn, den.74.02..7499
(p———‘aﬁ-

I

Hohen

R mer, 1. Blrgermeister

Die DurchfUhrung des Anzeigeverfahrens wurde am £5.25. 7419 . ortstblich
durch Anschiag an sieben Gemeindetafeln bekanntgegeben. Der Bebauungsplan
ist damit nach § 12, Satz 4 BauGB rechtsverbindlich, Der Bebauungsplan kann ab
dem Z3.23.7J49.. auf Dauer im Rathaus der Gemeinde eingesehen werden.

aftlarn, den .03.03. 7919

¥ihmer, 1. BUrgermeister
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Das Anzsigeverfahren

gemad § 11 Abs. 3 BauGB
ohne Erinnerung abgeschlossen.
Bebauungsplan rechtskraftig seit i nidins
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