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Satzung

Die Gemeinde Schaftlarn erldsst aufgrund 82, 3, 4, 9 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO— und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Schéftlarn Bebauungsplan Nr. 63 ,Westlich der Miinchner Stral3e” in Hohenschaftlarn 30.07.2025

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 HE NN Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 Abgrenzungen unterschiedlicher Arten des
Bebauugsplans (BP), hier: einfacher BP MU 1,
gualifizierter BP MU 2

1.3 —0—0—0—0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier: Mal3 der
baulichen Nutzung, Wandhéhe

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 MU Urbanes Gebiet (MU) gemal’ § 6a BauNVO mit folgender

Gliederung:

2.1.1 Im MU 1 und MU 2 sind ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

= Wohngebaude,

= Geschéfts- und Birogebaude,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2.1.2 Die nach §6a Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
unzul&ssig.

213 Im MU?2 ist gemall 8§ 6a Abs.4 Satz 4 mindestens die Geschossflache eines
Vollgeschosses fur gewerbliche Nutzung zu verwenden. Im Erdgeschoss ist an der
StralRenseite (Munchner Stral3e) eine Wohnnutzung nicht zulassig.

3 Malf3 der baulichen Nutzung (nur MU 2)

3.1 GR 1.440 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 1.440 gm
3.1.1 Fur Tiefgaragen wird eine zusatzliche Grundflache von 360 m? festgesetzt.

3.1.2 Diefestgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden.

3.2 & 6547 Hohenbezugspunkt in Meter (ber Normalhéhen-Null,
z.B. 654,7 m (. NHN
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3.3 WH 7,5 maximal zuldssige Wandhohe in Meter, z.B. 7,5 m

Die Wandhohe wird gemessen vom festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.

3.4 Die maximal zulassige Firsthbhe betragt 10,0 m.
Die Firsthéhe wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der uf3eren Dachhaut

3.5 Der Erdgeschoss-Rohful3boden liegt min. 0,3m dber dem festgesetzten
Ho6henbezugspunkt.

3.6 i Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. 3

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

4.1 S Baugrenze

4.2 Im MU 2 darf ohne Beachtung der Abstandsflachensatzung bis an die festgesetzten

Baugrenzen gebaut werden.

4.3 Fur MU 1 gilt: Grenzbebauung wird an den Grundstucksseiten, an denen Baugrenzen
auf Grundstuicksgrenzen liegen, fir zulassig erklart In allen anderen Féallen gilt die
gemeindliche Abstandsflachensatzung.

5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 | Ga | Flache fur Garagen

o Garagen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-

flachen (Baugrenzen) zulassig.

=

5.2 | St | Flache fur Stellplatze

B o

Offene Stellplatze sind im MU 2 nur innerhalb der dafur
festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

5.3 Flache fur Tiefgarage

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen) zulassig.
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54 Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen, Carports mit einer
Flache von insgesamt 20 m2 und offene Stellplatze (gilt nur fir MU1) sind auch
aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

zulassig.
6 Bauliche Gestaltung
6.1 Als Dachform fir Hauptgeb&aude sind symmetrische Sattelddcher mit einer Neigung

von 18° bis 35° zulassig.

6.1.1 Satteldacher von Hauptgebauden mussen an der Traufe mit einem Dachuberstand
von mindestens 30 cm und am Ortgang (Giebel) von mindestens 50 cm hergestellt
werden.

6.1.2 Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun
auszufuhren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

6.1.3 Dacheinschnitte und Laternendacher (zuriickgesetzte Dachgeschosse) sowie
Dachterrassen sind unzul&assig.

7 Verkehrsflachen

7.1 Stral3enbegrenzungslinie

7.2 Offentliche Verkehrsflache

7.3 Fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind nur

versickerungsfahige Belage zu verwenden.

8 Grunordnung
8.1 zu pflanzender Baum
. Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegenlUber der
Planzeichnung um bis zu 6,0 m abweichen.

8.2 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten. Stein- oder Schotterflachen zur Gartengestaltung sin
unzulassig.

8.3 Im MUL ist je angefangene 300 m?2 Grundsticksflache ein standortgerechter,

heimischer Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m
zwischen den Gehdlzen einzuhalten.

Die zu pflanzenden Gehélze muissen folgende Giuteanforderungen und
Mindestpflanzgrof3en erfiillen:
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Laubbaume 3. Wuchsordnung (Endwuchshdéhe bis 10 m): Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm oder als Obstbdume regionaltypischer Sorte in der
Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10 bis
12 cm

8.4 Im MU2 sind je angefangene 300 m?2 Grundsticksflache mindestens 2
standortgerechte, heimische Straucher zu pflanzen.

Die zu pflanzenden Gehdlze missen folgende Giteanforderungen und
MindestpflanzgrofRen erfillen:

Straucher: 2 x verpflanzte Straucher, mind. 60-100 cm

8.5 Offnungslose Fassaden sind ab einer Flache von 50 gm in bodengebundener
Ausfihrung mit einem Klettergehodlz je 2,0 laufenden Metern zu begrinen. Fur
Pflanzungen von Klettergehotlzen sind standortgerechte, heimische Kletter-, Rank-
oder Schlingpflanzen, einmal verpflanzt, 100 — 150 cm mit mindestens 8 Trieben zu
verwenden.

8.6 Oberirdische Stellplatze sind durch Pflanzung eines heimischen Laubbaums nach
jedem flunften Stellplatz zu gliedern.

8.7 Die durchwurzelbare Bodenuberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

8.8 Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte
Mindestpflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

8.9 Festgesetzte Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

9 Artenschutz
91 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm auszufihren.
9.2 Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Mérz bis 30.

September sind gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verboten. Der allgemeine
Artenschutz ist hierbei zu beachten. Bei unvermeidbaren Fallungen wahrend der
Brutzeit ist durch qualifiziertes Sachpersonal zu prifen, ob Geholze als Lebensstatte
geschuitzter Arten genutzt werden.

9.3 Zum Schutz von Insekten und Fledermé&usen sind fur die Beleuchtung der Freiflachen
und StralRenrdume nur LED-Leuchten mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000
Kelvin verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden. Die
Leuchtengehause sind gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten zu schiitzen.
Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen.
Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht Uiberschreiten.
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94 AbzureiRende Gebaude sind vor dem Abbruch auf das Vorhandensein von Tieren,
insbesondere von Fledermé&use, zu kontrollieren und diese sind ggf. umzusiedeln. Die
notwendigen Maflnahmen sind vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

9.5 Zum Schutz von Vogeln ist bei Glasflachen mit mehr als 6 m? auf Markierungen,
Einfarbungen oder andere Methoden zuriickzugreifen, die das Kollisionsrisiko
minimieren. Empfohlen werden die Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an
Glasflachen® (LAG VSW 2021), ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben®
(LfU 2021) und ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (Rossler 2023).

10 Immissionsschutz
10.1 Verkehrslarm

10.1.1 Im Plangebiet sind schutzbedurftige Raume durch Grundrissgestaltung so anzu-
ordnen, dass sich zu Liftungszwecken notwendige Fenster an den larmabgewand-
ten (leisen) Fassaden befinden. Ausnahmsweise kann von der Grundrissgestaltung
abgesehen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass eine Grundrissorien-
tierung nicht moglich ist und ausreichender Schallschutz gewéahrleistet wird.

10.1.2 Die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-
tungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes resultierendes Schall-
damm-Maf R’'w,ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 9.4 erflllen. Die Schallddmm-Maflie
R’'w,ges sind in Anlage 4 der schalltechnischen Untersu-chung ACB-1024-246318/02
dargestellt. Im ungunstigsten Fall ergeben sich R'w,ges von bis zu 44 dB. Der
Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

10.1.3 Fir zum Schlafen nutzbare Raume mit Pegeln von nachts grof3er 45 dB(A) ist ein
schallgedammtes Beliftungskonzept vorzusehen.

10.1.4 Bei der Umsetzung gewerblicher Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches diir-
fen keine Lkw-Bewegungen im Nachtzeitraum erfolgen.

11 Bemaliung

1.1 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

1 bestehende Grundstiicksgrenze
2 —X—X—x—x— zu entfernende Grundstlicksgrenze
3 1158 Flursticksnummer, z.B. 1158
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4

9.1

9.2

-:| bestehende Bebauung

abzubrechende Bebauung

Baum Bestand (au3erhalb Geltungsbereich)

s T Hohenlinien, mit HOohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 495,5 m . NHN

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Schéftlarn
in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

- Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen
- Abstandsflachensatzung - AFS

- Ortliche Bauvorschrift

- Baumschutzverordnung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen/ Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach 89 Abs.1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRBRnhahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Stralen — Schutz von Béaumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumafRnahmen) zu beachten.
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9.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

10 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

11 Oberflachenwasserbeseitigung

11.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, muss, soweit es die
Untergrundverhaltnisse erlauben und die Anwendungsvoraussetzungen der
Technischen Regeln zum  schadlosen Einleiten von  gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) erflllt sind, auf dem
Grundsttick breitflachig versickert werden.

11.2 Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
und das Merkblatt DWA-A-102 verwiesen.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser Uber Sickerschéchte ist nur dort zuléssig,
wo zwischen dem mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) und dem
Sickerhorizont ein Abstand von 1,5 m eingehalten werden kann.
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11.3

1.4

12

13

14

Aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisse besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr von
wild abflieRendem Oberflachenwasser, auch von Fremdeinzugsgebieten. Es ist dafur
Sorge zu tragen, dass Oberflachenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke abflief3t.
8§ 37 WHG ist zu beachten. Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.)
durfen nicht durchgefiihrt werden, wenn dadurch wild abflieBendes Wasser
aufgestaut oder schadlich umgelenkt werden kénnte.

Wasserwirtschaftliches  Ziel ist die naturnahe  Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers. Die  Verluste  wichtiger = Bodenfunktionen  durch
Flachenversiegelungen sind abzumildern.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern
muss. Ggf. sollten Keller, Kellerfenster und Lichtschachte druckwasserdicht ausgebil-
det werden. Um Eindringen von wild abflieRendem Oberflachenwasser an Gebéaude-
offnungen zu vermeiden, ist auf einen ausreichenden Abstand zwischen Fertig-Ful3-
boden und dem geplanten Gelande zu achten.

Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden oder das
Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet oder aufgeschlossen wird, ist dies dem
Landratsamt Minchen mitzuteilen um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.
Daruber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auf-
triebssicher auszubilden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaf3nahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

o Gemeinde Schéftlarn, Starberger Str. 50, 82069 Hohenschéftlarn
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2023.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Malentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger 1 [ aTed aT=T 0 T o [T o [T

Gemeinde SChaftIArN, BN ..eveeiiee e

Christian Furst, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB iiber den Vorent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, sind am .......... entspre-
chend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung bis .......
zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. aufgefordert
worden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begrindung gemall 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis

.................... im Internet veréffentlicht und zusatzlich durch 6ffentliche Auslegung
zur Verfligung gestellt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... und zur
Begrindung wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaR 8§ 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... eingeholt.

6. Der erganzte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde
mit der Begriindung gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ erneut im Internet veroéffentlicht und in Bezug auf die Er-
ganzung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

7. Zu dem erganzten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ....................
wurden die Stellungnahmen der von der Erganzung beriihrten Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemafd § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der

Zeitvom ...........ooeelll bis ... erneut eingeholt.
8 Die Gemeinde Schéftlarn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ....................
den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

SChaftlarn, deN ....o.oee e

(Siegel) Christian Furst, Erster Blrgermeister
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9. Ausgefertigt
SChAFIAIN, BN oo e
(Siegel) Christian First, Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ gemald § 10

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den lblichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

SChAFtlarn, dEN ...oveiee e

(Siegel) Christian Furst, Erster BUrgermeister
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