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Einfacher Bebauungsplan Nr. 61

,Ostlich der ZechstraRe und westlich der Fischerschlosslstrale® in

Hohenschaftlarn/Zell
gemall § 13a BauGB

Der Bebauungsplans Nr. 61 "Zwischen Zechstraf3e und Fischerschlosslstralle" umfasst die innerhalb des
gekennzeichneten Geltungsbereichs liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flursticken.

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Schaftlarn diesen Bebauungsplan als
Satzung.

M 1:1.000

Koordinatensystem ETRS89.UTM32-N

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweisen, Wohneinheiten

11 MaR der baulichen Nutzung

1.1 0,25 Zulassige Grundflichenzahl (GRZ), hier z.B. 0,25:

11.2 Die in Ziffer 1.1.1 festgesetzte GRZ darf fur die Errichtung von Terrassen um 20% Uberschritten werden.

1.1.3 Die in Ziffer 1.1.1 festgesetzte GRZ inkl. der zuléssigen Uberschreitung fiir Terrassen gemaR Ziffer 1.1.2 darf durch
die Grundflachen der Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ 0,5 Uberschritten
werden.

Fir das Grundstiick des Baufelds 05 eine zusatzliche Uberschreitung der zuldssigen Gesamtgrundflache um 70m?
ausschlieBlich fir die Errichtung einer riickwartigen Zufahrt zulassig.

1.14 Maximal zulassige Wandhohe (WH) in Meter: 6,30m
Die Wandhohe (WH) wird gemessen zwischen der Oberkante (OK) des FertigfuBboden (FF) im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut.
Die OK FF ist auf den in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkt in Meter Gber Normalhéhennull zu situieren.
Eine Abweichung nach unten ist um bis zu 0,30m zul&ssig.
Bezugshohe fiir die Situierung der OK FF im untersten Vollgeschoss in Meter (iber Normalhéhennull
' (NHN) als Maximalhoéhe, z.B. 671,50

1.1.4 Zulassige Anzahl der Vollgeschosse: 2

1.2 Baugrenzen, Bauweise, Mindestgrundstiicksgréfe, Wohneinheiten

1.2.1 E Baugrenze

1.2.2 In den Baufeldern 09, 10 und 11 ist eine offene und eine geschlossene Bauweise zulassig. In den Ubrigen

Baufeldern gilt die offene Bauweise. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser.
1.2.3 Die MindestgroRe fir Baugrundstiicke betragt fir Einzelhduser 500 m? und 350m? je Doppelhaushalfte.

1.24 Pro Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Fur Doppelhauser gilt héchstens 2 Wohneinheiten
pro Doppelhaushalfte.

2. Anforderungen an die Gestaltung

21 verbindliche Firstrichtung; Abweichungen bis 7° sind zulassig

3. Verkehrsflachen / Flachen mit Leitungsrechten

3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen mit StraRenbegleitgriin

3.2 E Offentliche Verkehrsflache, Hinweis: éffentlicher Eigentiimerweg

3.3 Strallenbegrenzungslinie

34

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg

3.5

3.6
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (Flache mit Trinkwasserleitung der Gemeinde)

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.1

4.2

4.3

Q)

Baum zu erhalten; dieser darf weder beseitigt noch beschadigt werden und ist bei Ausfall mit einer
gleichwertigen Baumart derselben Wuchsordnung zu ersetzen.

Auf den Grundstiicken der Baufelder 13 bis 18 sind pro errichtetes Einzelhaus mindestens zwei und pro Doppel-
haushalfte mind. ein standortgerechter, heimischer Laubbaum mit StU 12/14 oder ein Obstbaum als Hochstamm zu
pflanzen, im Wuchs zu férdern und fachgerecht zu pflegen. Kappungen und Starkastschnitte sind nicht zulassig.
Erhaltene Bestandsbaume, die der Festsetzung entsprechen werden beim Nachweis angerechnet.

Alle Flachen des Baugrundsticks, die nicht fir zulassige bauliche Anlagen genutzt werden, sind vollstéandig zu
bepflanzen oder einzusaen und dauerhaft zu erhalten. Flachen mit Schotter, Kies oder ahnlichen Belagen (sog.
Stein-/Schottergarten), insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien, sind unzulassig. Ebenso
unzuldssig sind wasserundurchlassige Versiegelungen.

6. Flachen fur Stellpldtze

6.1

Die Anzahl und Beschaffenheit der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der kommunalen Satzung zur
Herstellung von Stellplatzen in der jeweils gutligen Fassung.

Fur die Baufelder 13 bis 18 ist einer der nachzuweisenden Stellpldatze unmittelbar angrenzend an die private
ErschlieBungsstralle zu situieren und als offener Stellplatz zu gestalten. Dabei gilt:

Im Bereich der Grundstticke der Baufelder 13 und 16 kénnen diese Stellplatze rechtwinklig oder parallel zum
Strafenrand errichtet werden.

Auf den Grundstiicken der Baufelder 14, 15, 17 und 18 sind diese ausschlieRlich straRenparallel zulassig.

Eine Abweichung von der Situierung der stralRenparallelen Stellplatze kann auf den Grundstiicken der Baufelder 15
und 18 ausnahmsweise zugelassen werden.

7. Sonstige Planzeichen

7.1

7.2

7.3

7.4
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier Abgrenzung zwischen Teilflachen mit
unterschiedlichen Festsetzungen zur GRZ

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier Abgrenzung von Teilflachen innerhalb der
Baugrenzen mit unterschiedlich festgesetzten Firstrichtungen

Verbindliche MalRe, Angabe in Meter

Hinweise durch Planzeichen und Text

4.

1488

Grundstiicksgrenze mit Flurnummer

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Héhenpunkte mit Angabe der Hohe in miNHN (Vermessung durch Gemeinde); rote Punkte dienten als

NA‘ o Anhaltspunkt fiir die Festsetzung der Bezugshéhe (Bestand+10cm+gerundet auf 5er)
674 Héhenlinien im Abstand von 1m gemal DGM1 (www.geodaten-online.de)
) 06 | — Bezeichnung des Baufelds
Nutzungsschablone: 0,25 |— Zulassige Grundfldchenzahl GRZ
674,40 —— Bezugshoéhe in miNHN zur Ermittlung der zulassigen Wandhéhe

10.

1.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Bodendenkmaler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen diese der Meldepflicht
geman Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Versorgungsleitungen: Im Planungsgebiet befinden sich Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.). Die Lage
bestehender Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden, die Versorger sind vorab zu
informieren. Bei Aufgrabungen sind die erforderlichen Schutzabsténde (i.d.R. 0,50 m beidseitig der Kabelachse) zu beachten. Die Leitungen
sind auf 2,50 m beidseitig der Trassenachse von tiefwurzligen Baumen freizuhalten. In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen fur Erdverkabelungen der Versorger vorzusehen.

Temporare Abstellflachen fiir Mullbehalter wahrend der Abfuhrzeiten fir die Baufelder 13 bis 18: innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist entlang der Fischerschldsslstralle eine Gemeinschaftsflache zur temporaren Bereitstellung der Mulltonnen vorzusehen.
Pro Baufeld ist eine Flache von mind. 1,50m? erforderlich. Die Abstellflache kann im Bereich des Baulands oder im Bereich der privaten
Verkehrsflache situiert werden.

Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der giiltigen Entwasserungssatzung der Gemeinde und den anerkannten
Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen.

Niederschlagswasser: Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die Versickerungsanlagen sind nach
bau- und planungstechnischen Gesichtspunkten gemaft DWA-A138 und DWA-M153 zu planen. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie
schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den
dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser - TRENGW -
zu entnehmen.

Gefahrdung durch Oberflachenwasser: Aufgrund der potentiellen Gefahrdung von wild abflieBendem Oberflachenwasser bei Starkregen
wird empfohlen, die Errichtung wasserdichter Keller (weifte Wanne) zu priifen und Offnungen an den Gebauden bis liber Gelénde
(Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliiftungen, Mauerdurchleitungen etc.) bis mind. 25cm Uber der naturlichen oder hergestellten
Gelandeoberflache so dicht zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann. Nachteilige
Veranderungen des Oberflachenabflusses fur angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§ 37
WHG). Geléandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken
koénnen, sind unzulassig.

Grundwasser / Hangschichtwasser: Angaben zum Vorkommen von Grund- oder Hangschichtwasser liegen nicht vor. Sollte wahrend der
Bauphase Grund- oder Hangschichtwasser erschlossen werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Miinchen zu
beantragen.

Freiflachengestaltungsplan: Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen. Neben der Lage von Gebaude, Terrassen und
Zufahrten sowie der geplanten Durchgriinung, ist ein Hohenplan (HéhenmalRe in miUNHN) mit Darstellung des Bestandsgeléandes sowie der
geplanten Gelandeangleichung vorzulegen.

Altlasten: Hinsichtlich eventueller Untergrundverunreinigungen wird auf die Mitteilungspflicht gemaf Art. 1 BayBodSchG) hingewiesen.

Artenschutz (1): Rodungen sind auRerhalb der Brutzeitrdume von Végel vorzunehmen. Rodungen sind zwischen dem 01.03. und 30.09.
eines jeden Jahres nicht zulassig.

Artenschutz (Il): Vor Umbau oder Erweiterung von Bestandsgeb&uden sind diese durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von
Fledermaus- oder Brutvégelquartieren hin zu untersuchen. Sollten Fledermause nachgewiesen werden kénnen, sind entsprechende
VermeidungsmaRnahmen zum Schutz der Individuen in Zusammenarbeit mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde Miinchen
durchzufiihren. Die genannten Gutachten und Nachweise sind dem Antrag auf Baugenehmigung beizulegen.

Artenschutzrechtliche Belange (I1l): Bei der AuRenbeleuchtung ist der Insektenschutz zu berticksichtigen (Art. 11 a BayNatSchG). Die
Umsetzung sollte gemafR der Recherche des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt: ,Lichtverschmutzung — Ursache des
Insektenriickgangs?“ von Johannes Voith und Bernhard Hoil} erfolgen (www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith et al
2019 lichtverschmutzung.pdf)

Artenschutzrechtliche Belange (1V): Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von
Verglasungen oder grof¥flachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und
mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die MaRnahmen
haben zum Zeit-punkt der Ausfiihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Baumschutz wahrend der Bauphase: Bei baulichen Mafnahmen und der Garten-/Freiraumgestaltung im Kronen- und/oder Wurzelbereich
von Bestandsbaumen die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® sowie die R
SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestédnden bei Baumalnahmen* in den jeweils giiltigen Fassungen zu
beachten.”

Wourzelraumvolumina: Bei neu zu pflanzenden Baumen ist folgender durchwurzelbarer Raum bei einer Mindesttiefe von 1,50 m
sicherzustellen:

Baume 1. Wuchsordnung (GroRbaume tber 20 m Hohe): mind. 36 m*

Baume 2. Wuchsordnung (mittelgroRe Baume 10-20 m Héhe): 24-36 m?

Baume 3. Wuchsordnung inkl. Obstbdume (Kleinbdume bis 10 m Héhe): 20-24 m?

Auf unterbauten Flachen kénnen Baume 3. Ordnung in Pflanzgruben mit einer abweichenden Tiefe von mind. 1,00 m gepflanzt werden.

Empfohlene Gehdlzarten: Bezlglich der Auswahl geeigneter Baum- und Straucharten wird auf das Merkblatt des Landkreises verwiesen,
das unter folgender Internet-Adresse abrufbar ist:
https://formulare.landkreis-muenchen.de/cdm/cfs/eject/gen?MANDANT=68&F ORMID=3067

Bestandsschutz: Fur Gebaude, die zulassigerweise vor Inkrafttreten des Bebauungsplans errichtet wurden und den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entsprechen, gilt Bestandsschutz. Im Falle eines Neubaus sind die Festsetzungen einzuhalten.

Ortsgestaltung: Soweit der Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft, gilt die Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der
Gemeinde Schaftlarn (OBV) in der jeweils giiltigen Fassung.

Baumschutz: Es gilt die Verordnung der Gemeinde Schéaftlarn tber den Schutz des Bestandes an Baumen (Baumschutzverordnung,
BschVO) in der jeweils gultigen Fassung.

Abstandsflachen: Im Geltungsbereich sind die Abstandsflachen geman der "Satzung der Gemeinde Schaftlarn uber die Tiefe der
Abstandsflachen" in der Fassung vom 27.01.2021 zu bemessen.

Plangrundlage und Mallgenauigkeit: Planzeichnung auf der Grundlage der amtlichen digitalen Flurkarte. Keine Gewahr fur Maf3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Zulassigkeit eines Vorhabens: Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 34
BauGB.

Schnitte: unverbindliche Darstellung der méglichen Einbindung der Gebaude in das Gelande

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............................ ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
25.02.2026 hat in der Zeit vom ............... o] 1< J stattgefunden. Der Entwurf wurde im Internet auf der
kommunalen Homepage verdffentlicht. Zusatzlich konnten die Planunterlagen im Bauamt zu den allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.

3. Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2026 hat in der Zeit vom ...............c....c.... o] 1S S stattgefunden.

4. Beratung (iber eingegangene Stellungnahmen: Uber die Stellungnahmen, die aus den Beteiligungsverfahren zu Ziffer 2
und 3 eingegangen sind, wurde am 22.07.2026 im Gemeinderat behandelt und eine erneute Auslegung unter Verwendung
von § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

5. Erneute Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
VOM ooieieeeiiines hat in der Zeit vom ..................... bis ..o stattgefunden. Der Entwurf wurde im Internet auf der
kommunalen Homepage veroffentlicht. Zusatzlich konnten die Planunterlagen im Bauamt zu den allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.

6. Erneute Behodrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zum Entwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom ................. bis .o stattgefunden.

7. Beratung iiber eingegangene Stellungnahmen: Uber die Stellungnahmen, die aus den Beteiligungsverfahren zu Ziffer 5
und 6 eingegangen sind, wurde am ................. im Gemeinderat behandelt und eine erneute Auislegung unter Verwendung
von § 3,4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

8. Satzungsbeschluss: Da im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach Ziffer 5 und 6 keine Stellungnahmen vorgebracht
wurden, die eine wesentliche Plananderung erforderten, hat der Gemeinderat in der Gemeinderatssitzung vom ...............
den Bebauungsplan in der Fassung vom ....................... als Satzung beschlossen.

Schaftlarn, den .............co.........

Christian Furst

Erster Blrgermeister Siegel
11. Ausgefertigt, Schéftlarn, den .............
Christian Furst
Erster Blirgermeister Siegel
12. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................... ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan

ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des Bebauungs- planes hingewiesen.
Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215, Abs. 2 BauGB aufgenommen.

Schaftlarn, den ..............

Christian First

Erster Burgermeister Siegel

Gemeinde Schaftlarn
Landkreis Munchen

Einfacher Bebauungsplan Nr. 61

,,Ostlich der ZechstraBe und westlich der Fischerschlosslstrae® in
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gemal § 13a BauGB

erstellt: 25.02.2026

geadndert: 22.07.2026 (Anderungen im Vergleich zum vorherigen Entwurf in rot gehalten)

Bearbeiter/in:

Prof. em. Dr. U. Probstl-Haider
Dipl.-Ing. B. Reiser

Bad Kohlgrub, den 22.07.2026
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