
665

664

666

666
667

668

67
0

670

677

679

680

681
681

687

68
9

68
7

69
0

687

672

673

674

675

676

677

678

679

680

681

682

683

684

685

686

687

671

670

669

668

667

666

665

664

36

1

3

7

31
a

33

2

31

29

28

30

8

10

27

4

25b

25c

29
b

21

29
a

25a

19

23
25

29

31

33
a

8

17

4

24

27

23

25

19

3

1

6

7

34

32

12

9a

9

5

Ze
ch
st
ra
äe

Am Waldeck

Fischerschlüälstraäe

Am F
uchss

teig

1207/4

1207/3

1207/2

1207/13

1207/16

1207/12

14
89

1506/2

1488/7

1490

1488/4

1488/5

1478/5

1486

1207/5

1207/11

1488

1207/9

1488/2

1488/3

1488/1

1207/7

1207/8

1207/10

1207/6

1206

1207/1

1206/5

1206
/3

1203/6

1200/10

1200/11

1200/9

1204
/2

163/4

16
3/
3

1203/3

1204
/7

12051206/2

1206/1

1203/2

1203

1204/6

12
06
/4

1203
/7

1204

1204/3

1203/4

1203/5

1200/31

1200/32

670,15

670,52
670,96

671,12
671,59

672,96
673,15

674,10

674,90
675,07

676,53

678,32

678,48

680,31
680,47
680,61

681,08

680,62680,78
681,04

681,19

682,79
685,88

683,45

681,42
681,41

681,41

681,28

681,06

681,16681,21

681,13

678,17

675,69 677,29

676,08

674,76

674,96
674,30

673,85

675,20

669,59
669,50
669,43

669,03

669,38

669,17

668,34

667,94

667,83
667,92

667,16

666,88

666,62

666,07666,06

665,51

665,29

664,86

664,83

664,86664,87
664,92

665,52

665,16

664,71664,73

665,19

666,13

669,00

669,58

669,89

671,09

672,07

672,77

673,55

674,60
674,66

675,94

677,03

677,37

669,96

669,28

668,57

668,90

670,38

670,30

671,19

672,70

673,78

674,67

673,18

672,37

671,64

670,85

671,13

673,57

672,41

672,01

671,29

670,25

671,51

671,40

27

01
0,22
669,3

0

02
0,22
669,60

11
0,25
686,0

12
0,25
681,55

10
0,25
681,20

09
0,25
678,30

08
0,25
677,40

07
0,25
675,10

05
0,25
673,70

03
0,25
671,40

06
0,25
674,40

04
0,25
671,90

15
0,25
669,50

18
0,25
672,00

17
0,25
672,75

16
0,25
673,40

14
0,25
670,25

13
0,25
671,00

670

671

672

673

674

675

669

L

L

E
E

Gemeinde Schöftlarn
Landkreis M–nchen

Einfacher Bebauungsplan Nr. 61
Östlich der Zechstraäe und westlich der Fischerschlüsslstraäe„ in
Hohenschöftlarn/Zell

gemöä § 13a BauGB

Festsetzungen durch Planzeichen und Text
1. Maä der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweisen, Wohneinheiten

Maä der baulichen Nutzung1.1

1.1.1

1.2.4

1.2.1

1.2.2

Baugrenzen, Bauweise, Mindestgrundst–cksgrüäe, Wohneinheiten1.2

1.2.3

3. Verkehrsflöchen / Flöchen mit Leitungsrechten

3.1

7. Sonstige Planzeichen

Hinweise durch Planzeichen und Text

Grundst–cksgrenze mit Flurnummer1488/71.

2.

2. Anforderungen an die Gestaltung

verbindliche Firstrichtung; Abweichungen bis 7° sind zulössig2.1

1.1.2

3.2

AGL
Arbeitsgruppe f–r Landnutzungsplanung GmbH

Institut f–r Ükologische Forschung

Bad Kohlgrub, den 22.07.2026

            Dr. Ulrike Prübstl-Haider

Gehmweg 1
82433 Bad Kohlgrub

fon 0049-(0)8845-75 72 630
office@agl-gmbh.com | www.agl-gmbh.com

Bearbeiter/in:

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

Baugrenze

Üffentliche Straäenverkehrsflöchen mit Straäenbegleitgr–n

Üffentliche Verkehrsflöche, Hinweis: üffentlicher Eigent–merweg

Straäenbegrenzungslinie

Üffentliche Verkehrsflöchen besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg

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

Grenze des röumlichen Geltungsbereiches

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

Vorgeschlagene Grundst–cksgrenze

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

3.3

3.4

4.1

7.1

7.2

5. Bodendenkmöler: Sollten wöhrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmöler zutage treten, unterliegen diese der Meldepflicht
gemöä Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

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

7. Temporöre Abstellflöchen f–r M–llbehölter wöhrend der Abfuhrzeiten f–r die Baufelder 13 bis 18: innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist entlang der Fischerschlüsslstraäe eine Gemeinschaftsflöche zur temporören Bereitstellung der M–lltonnen vorzusehen.
Pro Baufeld ist eine Flöche von mind. 1,50m² erforderlich. Die Abstellflöche kann im Bereich des Baulands oder im Bereich der privaten
Verkehrsflöche situiert werden.

8. Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der g–ltigen Entwösserungssatzung der Gemeinde und den anerkannten
Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Künnen diese Regeln nicht eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen.

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

10. Geföhrdung durch Oberflöchenwasser: Aufgrund der potentiellen Geföhrdung von wild abflieäendem Oberflöchenwasser bei Starkregen
wird empfohlen, die Errichtung wasserdichter Keller (weiäe Wanne) zu pr–fen und Üffnungen an den Geböuden bis –ber Gelönde
(Kellerfenster, T–ren, Be- und Entl–ftungen, Mauerdurchleitungen etc.) bis mind. 25cm –ber der nat–rlichen oder hergestellten
Gelöndeoberflöche so dicht zu gestalten, dass wild abflieäendes Wasser nicht in das Geböude eindringen kann. Nachteilige
Verönderungen des Oberflöchenabflusses f–r angrenzende Bebauung und Grundst–cke durch Baumaänahmen sind nicht zulössig (§ 37
WHG). Gelöndeverönderungen (Auff–llungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieäendes Wasser aufstauen oder schödlich umlenken
künnen, sind unzulössig.

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

12. Freiflöchengestaltungsplan: Dem Bauantrag ist ein Freiflöchengestaltungsplan beizulegen. Neben der Lage von Geböude, Terrassen und
Zufahrten sowie der geplanten Durchgr–nung, ist ein Hühenplan (Hühenmaäe in m–NHN) mit Darstellung des Bestandsgelöndes sowie der
geplanten Gelöndeangleichung vorzulegen.

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

14. Artenschutz (I): Rodungen sind auäerhalb der Brutzeitröume von Vügel vorzunehmen. Rodungen sind zwischen dem 01.03. und 30.09.
eines jeden Jahres nicht zulössig.

15. Artenschutz (II): Vor Umbau oder Erweiterung von Bestandsgeböuden sind diese durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von
Fledermaus- oder Brutvügelquartieren hin zu untersuchen. Sollten Fledermöuse nachgewiesen werden künnen, sind entsprechende
Vermeidungsmaänahmen zum Schutz der Individuen in Zusammenarbeit mit der zustöndigen Unteren Naturschutzbehürde M–nchen
durchzuf–hren. Die genannten Gutachten und Nachweise sind dem Antrag auf Baugenehmigung beizulegen.

16. Artenschutzrechtliche Belange (III): Bei der Auäenbeleuchtung ist der Insektenschutz zu ber–cksichtigen (Art. 11 a BayNatSchG). Die
Umsetzung sollte gemöä der Recherche des Bayerischen Landesamtes f–r Umwelt: Lichtverschmutzung “ Ursache des
Insektenr–ckgangs?„ von Johannes Voith und Bernhard Hoiä erfolgen (www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith et al
2019 lichtverschmutzung.pdf)

17. Artenschutzrechtliche Belange (IV): Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von
Verglasungen oder groäflöchigen Glaselementen, Fensterböndern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und
mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die Maänahmen
haben zum Zeit-punkt der Ausf–hrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

18. Baumschutz wöhrend der Bauphase: Bei baulichen Maänahmen und der Garten-/Freiraumgestaltung im Kronen- und/oder Wurzelbereich
von Bestandsböumen die DIN 18920 Schutz von Böumen, Pflanzenbestönden und Vegetationsflöchen bei Baumaänahmen„ sowie die R
SBB Richtlinien zum Schutz von Böumen und Vegetationsbestönden bei Baumaänahmen„ in den jeweils g–ltigen Fassungen zu
beachten.„

19. Wurzelraumvolumina: Bei neu zu pflanzenden Böumen ist folgender durchwurzelbarer Raum bei einer Mindesttiefe von 1,50 m
sicherzustellen:
Böume 1. Wuchsordnung (Groäböume –ber 20 m Hühe): mind. 36 m³
Böume 2. Wuchsordnung (mittelgroäe Böume 10-20 m Hühe): 24-36 m³
Böume 3. Wuchsordnung inkl. Obstböume (Kleinböume bis 10 m Hühe): 20-24 m³
Auf unterbauten Flöchen künnen Böume 3. Ordnung in Pflanzgruben mit einer abweichenden Tiefe von mind. 1,00 m gepflanzt werden.

20. Empfohlene Gehülzarten: Bez–glich 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&FORMID=3067

21. Bestandsschutz: F–r Geböude, die zulössigerweise vor Inkrafttreten des Bebauungsplans errichtet wurden und den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entsprechen, gilt Bestandsschutz. Im Falle eines Neubaus sind die Festsetzungen einzuhalten.

22. Ortsgestaltung: Soweit der Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft, gilt die Ürtliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der
Gemeinde Schöftlarn (ÜBV) in der jeweils g–ltigen Fassung.

23. Baumschutz: Es gilt die Verordnung der Gemeinde Schöftlarn –ber den Schutz des Bestandes an Böumen (Baumschutzverordnung,
BschVO) in der jeweils g–ltigen Fassung.

24. Abstandsflöchen: Im Geltungsbereich sind die Abstandsflöchen gemöä der "Satzung der Gemeinde Schöftlarn –ber die Tiefe der
Abstandsflöchen" in der Fassung vom 27.01.2021 zu bemessen.

25. Plangrundlage und Maägenauigkeit: Planzeichnung auf der Grundlage der amtlichen digitalen Flurkarte. Keine Gewöhr f–r Maähaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

26. Zulössigkeit eines Vorhabens: Im ßbrigen richtet sich die Zulössigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 34
BauGB.

27. Schnitte: unverbindliche Darstellung der müglichen Einbindung der Geböude in das Gelönde

Einfacher Bebauungsplan Nr. 61
Östlich der Zechstraäe und westlich der Fischerschlüsslstraäe„ in

Hohenschöftlarn/Zell
gemöä § 13a BauGB

Der Bebauungsplans Nr. 61 "Zwischen Zechstraäe und Fischerschlüsslstraäe" umfasst die innerhalb des
gekennzeichneten Geltungsbereichs liegenden Flurst–cke und Teilflöchen von Flurst–cken.

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung f–r den Freistaat Bayern (GO) erlösst die Gemeinde Schöftlarn diesen Bebauungsplan  als

Satzung.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Mit Leitungsrechten zu belastende Flöchen (Flöche mit Trinkwasserleitung der Gemeinde)

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

7.3

3.5

Zulössige Grundflöchenzahl (GRZ), hier z.B. 0,25:0,25

Die in Ziffer 1.1.1 festgesetzte GRZ darf f–r die Errichtung von Terrassen um 20% –berschritten werden.

Die in Ziffer 1.1.1 festgesetzte GRZ inkl. der zulössigen ßberschreitung f–r Terrassen gemöä Ziffer 1.1.2 darf durch
die Grundflöchen der Anlagen gemöä § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ 0,5 –berschritten
werden.
F–r das Grundst–ck des Baufelds 05 eine zusötzliche ßberschreitung der zulössigen Gesamtgrundflöche um 70m²
ausschlieälich f–r die Errichtung einer r–ckwörtigen Zufahrt zulössig.

1.1.4 Maximal zulössige Wandhühe (WH) in Meter: 6,30m
Die Wandhühe (WH) wird gemessen zwischen der Oberkante (OK) des Fertigfuäboden (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 –ber Normalhühennull zu situieren.
Eine Abweichung nach unten ist um bis zu 0,30m zulössig.

Bezugshühe f–r die Situierung der OK FF im untersten Vollgeschoss in Meter –ber Normalhühennull
(NHN) als Maximalhühe, z.B. 671,50

671,50

3.6

1.1.4 Zulössige Anzahl der Vollgeschosse: 2

06
0,25
674,40

4. Nutzungsschablone:
Bezeichnung des Baufelds
Zulössige Grundflöchenzahl GRZ
Bezugshühe in m–NHN zur Ermittlung der zulössigen Wandhühe

3.
Hühenpunkte mit Angabe der Hühe in m–NHN (Vermessung durch Gemeinde); rote Punkte dienten als
Anhaltspunkt f r die Festsetzung der Bezugshöhe (Bestand+10cm+gerundet auf 5er)
Hühenlinien im Abstand von 1m gemöä DGM1 (www.geodaten-online.de)

674
674

Verbindliche Maäe, Angabe in Meter7.4
3.00

6.1 Die Anzahl und Beschaffenheit der nachzuweisenden Stellplötze richtet sich nach der kommunalen Satzung zur
Herstellung von Stellplötzen in der jeweils g–tligen Fassung.
F–r die Baufelder 13 bis 18 ist einer der nachzuweisenden Stellplötze unmittelbar angrenzend an die private
Erschlieäungsstraäe zu situieren und als offener Stellplatz zu gestalten. Dabei gilt:
Im Bereich der Grundst–cke der Baufelder 13 und 16 künnen diese Stellplötze rechtwinklig oder parallel zum
Straäenrand errichtet werden.
Auf den Grundst–cken der Baufelder 14, 15, 17 und 18 sind diese ausschlieälich straäenparallel zulössig.
Eine Abweichung von der Situierung der straäenparallelen Stellplötze kann auf den Grundst–cken der Baufelder 15
und 18 ausnahmsweise zugelassen werden.

6. Flöchen f“r Stellplötze

4.2 Auf den Grundst–cken der Baufelder 13 bis 18 sind pro errichtetes Einzelhaus mindestens zwei und pro Doppel-
haushölfte mind. ein standortgerechter, heimischer Laubbaum mit StU 12/14 oder ein Obstbaum als Hochstamm zu
pflanzen, im Wuchs zu fürdern und fachgerecht zu pflegen. Kappungen und Starkastschnitte sind nicht zulössig.
Erhaltene Bestandsböume, die der Festsetzung entsprechen werden beim Nachweis angerechnet.

Alle Flöchen des Baugrundst–cks, die nicht f–r zulössige bauliche Anlagen genutzt werden, sind vollstöndig zu
bepflanzen oder einzusöen und dauerhaft zu erhalten. Flöchen mit Schotter, Kies oder öhnlichen Belögen (sog.
Stein-/Schottergörten), insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien, sind unzulössig. Ebenso
unzulössig sind wasserundurchlössige Versiegelungen.

4.3

E

1.1.3

In den Baufeldern 09, 10 und 11 ist eine offene und eine geschlossene Bauweise zulössig. In den –brigen
Baufeldern gilt die offene Bauweise. Zulössig sind nur Einzel- und Doppelhöuser.

Die Mindestgrüäe f–r Baugrundst–cke betrögt f–r Einzelhöuser 500 m² und 350m² je Doppelhaushölfte.

Pro Wohngeböude sind maximal 2 Wohneinheiten zulössig. F–r Doppelhöuser gilt hüchstens 2 Wohneinheiten
pro Doppelhaushölfte.

erstellt:     25.02.2026
geöndert:  22.07.2026 (Änderungen im Vergleich zum vorherigen Entwurf in rot gehalten)

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
............................ orts–blich bekannt gemacht.

2. Üffentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Üffentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
25.02.2026 hat in der Zeit vom ............... bis .......................stattgefunden. Der Entwurf wurde im Internet auf der
kommunalen Homepage verüffentlicht. Zusötzlich konnten die Planunterlagen im Bauamt zu den allgemeinen
Üffnungszeiten eingesehen werden.

3. Behürdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behürden und sonstigen Trögern üffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2026 hat in der Zeit vom ......................... bis ................ stattgefunden.

4. Beratung –ber eingegangene Stellungnahmen: ßber 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 Üffentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Üffentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom ....................  hat in der Zeit vom ..................... bis ..................... stattgefunden. Der Entwurf wurde im Internet auf der
kommunalen Homepage verüffentlicht. Zusötzlich konnten die Planunterlagen im Bauamt zu den allgemeinen
Üffnungszeiten eingesehen werden.

6. Erneute Behürdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behürden und sonstigen Trögern üffentlicher Belange zum Entwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom .................. bis ........................ stattgefunden.

7. Beratung –ber eingegangene Stellungnahmen: ßber 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. 2 i.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 Planönderung erforderten, hat der Gemeinderat in der Gemeinderatssitzung vom ...............
den Bebauungsplan in der Fassung vom ....................... als Satzung beschlossen.

Schöftlarn, den ........................ ______________________
Christian F–rst

       Erster B–rgermeister                                          Siegel

11. Ausgefertigt, Schöftlarn, den ............. ______________________
Christian F–rst

      Erster B–rgermeister                                         Siegel

12. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...................  orts–blich 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.

Schöftlarn, den .............. ______________________
Christian F–rst

      Erster B–rgermeister                                           Siegel
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