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Satzung

Die Gemeinde Schondorf am Ammersee erlasst aufgrund §2, 3, 4, 9, 10 und 13a Bauge-
setzbuch —BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeord-
nung fur den Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.



Schondorf am Ammersee 9. Anderung Bebauungsplan ,Kirchberg-Sud* 21.12.2022

Ausschnitt aus DFK mit der Darstellung des Geltungsbereiches der 9. Anderung (rot umran-
det) des Bebauungsplanes ,Kirchberg- Sud*
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Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kirchberg-Sud“ in der Fassung vom
31.07.1995 mit der Darstellung des Geltungsbereiches der 9. Anderung (schwarz umrandet)
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Die gegenstandliche 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Kirchberg-Sud* ersetzt innerhalb
ihres raumlichen Geltungsbereiches einzelne Festsetzungen der bisher rechtsverbindlichen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kirchberg-Siid*“ in der Fassung vom 16.03.1994.

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise der bisher rechtsverbindlichen 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Kirchberg-Sid“ in Text und Planzeichnung gelten unverandert fort.

Hinweis: Inhaltliche Anderungen gegeniiber der bisher giiltigen Fassung sind gekennzeichnet: Unveranderte
Festsetzungen sind in grauer Schrift, Ergédnzungen/ Anderungen in schwarzer Schrift gesetzt, auf entfallene Stel-
len wird [Entfallt: Streichung] hingewiesen. Formelle Hinweise sind in [eckigen Klammern] gesetzt. Differenzie-
rungen in der Textfarbe, gestrichene Textteile und Hinweise in eckigen Klammern sind nicht inhaltlicher Bestand-

teil dieser Fassung, sondern dienen lediglich als unverbindliche Orientierungshilfe.

A Festsetzungen durch Text

1 Art der baulichen Nutzung

1.2 Das mit WA gekennzeichnete Bauland ist als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Unzuldssig sind Schrank- und Speisewirt-
schaften sowie die unter § 4 (3) ausnahmsweise zulassigen Einrichtungen.

1.3 Nebenanlagen

Die gemal § 14 (1) Baunutzungsverordnung zuldssigen Nebenanlagen sind mit
Ausnahme von Einrichtungen fur die Kleintiererhaltung zulassig.

2 Maf} der baulichen Nutzung

2.1 Die héchstzuldssige Grundflache kann fur die Flachen von notwendigen Garagen,
Stellplatzen, Wegen, Zufahrten und Nebenanlagen Uberschritten werden, wenn die
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens so geringfligig wie még-
lich gehalten werden und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fuhren wurde.

2.2 Bei der Berechnung der auf das Maf der baulichen Nutzung anrechenbaren Grund-
stucksflache werden die Flachen von Eigentimerwegen und die Zufahrten zu
Hammergrundstiucken nicht angerechnet.

2.3 Soweit in Untergeschossen, die keine Vollgeschosse sind, Aufenthaltsrdume ohne
Abgrabung des naturlichen Geldndes ausreichend belichtbar sind und den Anforde-
rungen der Bayerischen Bauordnung genugen, sind diese zulassig.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen SOD 2-55 Seite 5/16




Schondorf am Ammersee 9. Anderung Bebauungsplan ,Kirchberg-Sud* 21.12.2022

24

25

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

41

Fur AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zuséatzliche
Grundflache von 70 m? der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten
werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Pro Bauraum sind im Allgemeinen Wohngebiet maximal zwei Wohneinheiten zulas-
sig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch AuRentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassenuberdachungen um bis zu 3,0 m und bis zu einer Flache
von insgesamt 30 m? Uberschritten werden.

Hiervon abweichend ist entlang der &stlichen Baugrenzen eine Uberschreitung
durch Balkone nur um bis zu 1,5 m und bis zu einer Flache von 5 m? zuléssig. Diese
Uberschreitung wird nicht auf die nach A 3.4 festgesetzten Langen- und Flachenan-
gaben angerechnet.

Grundstucksgréen

Die Mindestgréfe neu zu bildender Baugrundstiucke darf 800 gm nicht unterschrei-
ten.

Héhenanlage-der-Gebdude Hbhenlage der Gebdude, Gelandeanpas-

sungen

5.2

5.3

54

Die Oberkante FertigfuBboden (OKFFB) liegt maximal 0,20 m dber dem
festgesetzten Héhenbezugspunkt (gemar B 13).

Das Gelédnde ist an den festgesetzten H&henbezugspunkt (gemalk B 13)
anzupassen. Ausgrabungen zur Belichtung des Untergeschosses sind hiervon
ausgenommen, sofern sie eine Lange von 4,5 m und eine Breite von 3,5 m nicht
Uberschreiten. Treppenanlagen und Rampen am Hauptgebdude sind hiervon
ausgenommen, wenn sie eine Lange von insgesamt 7,0 m und eine Breite von
2,5 m nicht Gberschreiten.

An der Grundstiicksgrenze sind die vorhandenen Héhen des natirlichen Gelandes
zu erhalten. H6henunterschiede sind im Grundstiick Uber Béschungen zu verziehen.
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5.5 Stitzmauern sind auf und bis zu einem Abstand von 20m von der
Grundstuicksgrenze nicht zulassig.

6 Wandh&he HOhe der baulichen Anlagen

6.3 Die héchstzulassige Wandhdhe (WH) darf bei zweigeschossigen Gebauden 5,5 m
nicht Gberschreiten. Die Wandhéhe wird vom festgesetzten Hdéhenbezugspunkt
(gemaR B 13) bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante
Dachhaut bei geneigten Dachern bemessen, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.

7 Bauliche Gestaltung

7.3 Dacher von Hauptgebduden sind, soweit nicht gesondert festgesetzt, mit geneigten
Dachflachen auszubilden. Die Firstrichtung muf} in Gebaudelangsrichtung verlaufen.

7.4 Die héchstzulassige Dachneigung darf bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen 30°,
bei Gebauden mit einem Vollgeschoss 38° nicht Uberschreiten.

7.5 Soweit Gebaude aneinander gebaut werden, sind Dachneigung und Dachdeckung
einheitlich auszufihren.

7.6 Doppelhauser mussen gleiche Dachneigung, Dachdeckung und Firsthéhe erhalten.
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Dachaufbauten

Dachaufbauten als Widerkehre, Zwerchgiebel und Dachgauben sind ab einer
Dachneigung von 30° zulassig. Bei gleicher Dachform sind sie in gleicher
Dacheindeckung wie das Hauptdach auszufihren. Der Abstand zum Haupffirst
muss mindestens 0,5m, zum Ortgang mindestens 3,5m und untereinander
mindestens 2,5 m betragen. Die Summe aller Dachaufbauten pro Gebaudeseite darf
max. 35% der Gebaudelédnge betragen. Dachflachenfenster sind auf gleicher Héhe
und in gleicher GréRRe anzuordnen.

Materialien
Als Dacheindeckung sind nur rote Dachsteine zulassig.

Befestigte Freiflachen sind mit wasserdurchladssigen Belagen bzw. Fugen
auszufuhren.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Heckenpflanzungen und sockellose Zaune mit senkrech-
ten Holzlatten und Hinterpflanzung zulassig. An Garageneinfahrten und an den
Standplatzen fur Abfallbehalter kénnen Mauern von geringer Lange ausnahmsweise
zugelassen werden.

Garageneinfahrten durfen bis zu einer Entfernung vom 5 m bis zur StraRenbegren-
zungslinie nicht eingefriedet werden.

Die Héhe der Einfriedungen darf 1,10 m tUber Geldnde nicht Uberschreiten.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte sind im allgemeinen Wohngebiet mindestens
2 Stellplatze erforderlich. Sofern eine zweite Wohneinheit errichtet wird, sind pro
Wohneinheit 1,5 Stellplatze zu errichten.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig;
sie mussen an der Einfahrtsseite mind. 5 m von der Stralenbegrenzungslinie 6ffent-
licher Verkehrsflachen entfernt sein (Stauraum).

Fir die bauliche Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen gelten die fur Haupt-
gebdude erlassenen Gestaltungsfestsetzungen sinngemaf. Die Dachausbildung
und die Dachneigung sind an das Hauptgebaude anzupassen oder ist als begrintes
Flachdach auszubilden.

Der Anteil an befestigten Flachen ist so gering wie méglich, ihre Oberflache so was-
serdurchlassig wie méglich zu halten. Garagenzufahrten und KFZ-Stellflaichen sind
so zu befestigen, dal keine geschlossene Decke entsteht und das Regenwasser
ungehindert versickern kann.

Doppelgaragen und-Gemeinschaftsgaragen sind jeweils als Einheit einheitlich zu

gestalten.
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10.6 Die Uberfahrbare Grundstiicksbreite entlang der StraRenbegrenzungslinie zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ist auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken.-Pro

Baugrundstickist-nureine Zufahrt zulassig-

10.7 Die hdchstzuldssige traufseitige Wandhéhe der Garagengebdude betragt 2,75-m
3 m. Die Héhe der Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird vom naturlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut gemessen.

10.8
zungslinie—von-6ffentlichen\erkehrsflachen-liegen- Offene Stellpldtze sind nur in-
nerhalb der dafir festgesetzten Flachen sowie den Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig.

11 Grunordnung

111 Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen oder als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, zu begrinen.

11.2 Geringfugige Abweichungen in der rdumlichen Anordnung von den in der Plan-
zeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baumen sind unter Beibehaltung der
Pflanzdichte zulassig. Von der zu begrinenden Flache sind mindestens 10% mit
Strauchern zu bepflanzen.

Je angefangene 250 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer Baum
zu pflanzen. Bestehende und in der Planzeichnung festgesetzte Bdume werden hie-
rauf angerechnet.

11.3 Fur Baum- und Strauchpflanzungen auf privaten Grundsticksflachen, die unmittel-
bar an 6ffentliche Bereiche angrenzen, sind bodenstandige Geholze {(H—Gehélzlis-
te) zu verwenden.

. )
: :E" tl”igli.l I I;;”."'E EE"'gl Haea
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Ver- und Entsorgung

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsan-
lage sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlielen. Zwischen-
I6sungen sind nicht zuldssig. Niederschlagswasser muB3, soweit es die Bodenbe-
schaffenheit zuldsst, auf dem Grundstiick versickert werden.

Der Nachteil Uber die Versickerungsfahigkeit ist im Bebauungsplanverfahren zu er-
bringen. Alle Bauvorhaben sind gegen hohe Grundwasserstande zu sichern.

Auf den Baugrundstiicken ist eine ausreichende Flache fur kompostierfahige Abfalle
vorzusehen.

Festsetzungen durch Planzeichen

Geltungsbereich

N BN N . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

GR 125 héchstzulassige Grundflache in gm, z. B. 125 m?

hof. das kein Vollgeschof ist_bleibt unberihr

" als Héchstgrenze zwei Vollgeschosse zulassig (die Zu-
lassigkeit von Aufenthaltsrdumen im DachgescholR, das
kein VollgeschoR ist, bleibt unberuhrt)

3 Baugrenze
A ED Elachdach
- To rracriuacti
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21.12.2022

offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie
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zu erhaltende Baume

Umgrenzung von Fléchen fur Stellplatze, Garagen und

Nebengebaude

Garagen/ Carport/Stellplatze

LA'Al

(& Sichtfeld
12 J12,0m MaRzahl in Metern, z.B. 12,0 m
13 {} 562,89 Hbéhenbezugspunkt in Metern Uber Normalhdhen-Null,

C Hinweise

hier 562,89 m . NHN

bestehende Grundstiicksgrenze
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338/5 Flursticknummer, z.B. 338/5

2 Hausnummer

-:| vorhandenes Haupt- und Nebengebaude

abzubrechendes Haupt- und Nebengebdude

\NZ
N
NE
7%

s T Hohenlinien, mit HOhenangabe in Metern Gber NHN,
z.B. 495,5 m (. NHN

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird empfoh-
len:

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. WeiRdorn)

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)

Artenschutz

Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30. Sep-
tember sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten. Sollten Ge-
hélzrodungen und -fallungen wahrend der Brutzeit notwendig werden, ist durch einen qualifi-
zierten Sachverstandigen zu prifen, ob Lebensstatten geschitzter Arten betroffen sind. Le-
bensstatten von Végeln und Fledermédusen sind nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG ganzjahrig geschutzt.

Schutz von Insekten und Fledermdusen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraRenrdume sollen nur Leuchten mit einer Farb-
temperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin (z.B. LED - Leuchten oder Natriumdampflampen)
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das Eindringen von
Spinnen und Insekten geschutzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwassergeschitzte
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Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der
Leuchtengehéuse soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht Uber-

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemafn Art. 8 Abs. 1-
2 BayDSchG.

Bodenschutz

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems
(ABuDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdachtigen Flachen
mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in nega-
tiver Weise auf die Wirkungsbereiche Boden — Mensch und Boden — Grundwasser in den
Geltungsbereichen der o.g. Bebauungsplanédnderung einwirken kénnen. Sollten derartige
Erkenntnisse beim Planungstrédger vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen
Vornutzung des Gelandes oder aus Bodenauffillungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten
der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumalRnahmen oder Nutzung bekannt werden, so
sind diese gemaR § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB zu bericksichtigen. In diesem Fall ist die untere
Abfall- /Bodenschutzbehdrde gemafR § 47 Abs. 3 KrWwG und Art. 1 Satz 1 und 2i.V.m. Art. 12
BayBodSchG zu informieren. Die weiteren MaRnahmen wie Aushubiberwachung nach § 51
Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 Kr'WG und Art. 26 BayAbfG i.V.m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Ab-
stimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmaflnahmen nach §2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3
Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10
Abs. 1 S. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/ Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

Versorgungseinrichtungen

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nicht Uberbaut werden. Es ist ein Mindestabstand von
Baumpflanzungen von 2,5 m zu diesen Leitungen einzuhalten. Ansonsten sind die Schutz-
mafRnahmen nach dem DVGW Arbeitsblatt GW 125 herzustellen.

Satzungen und Verordnungen
Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Schondorf a.
Ammersee in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:
— Zur Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen fur Fahrrader sowie
Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader gilt ebenfalls die erlassene Sat-
zung in der Fassung vom 20.01.2020 sinngemalf.

— Zur abweichenden MaRe der Abstandstiefen gilt ebenfalls die erlassene Satzung in
der Fassung vom 25.03.2021 sinngemaR.

— Zur Gestaltung der Einfriedungen gilt ebenfalls die erlassene Satzung in der Fas-
sung vom 14.08.2019 sinngeman
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Kartengrundlage

Mafentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 12/2021.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Erster Burgermeister Alexander Herrmann
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Verfahrensvermerke

1.

7.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schondorf am Ammersee hat in der Sitzung vom
08.09.2021 die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Kirchberg-Sud“ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 08.06.2022 wurde
mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.10.2022 bis
14.11.2022 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 08.06.2022 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.10.2022 bis 14.11.2022 beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom .................. wurde
mit der Begrindung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ erneut 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom ....................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3
i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ... erneut
beteiligt.

Die Gemeinde Schondorf am Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
.................... die 9.Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
.................... gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) Erster Burgermeister Alexander Herrmann

Ausgefertigt

Schondorf a. Ammersee, den ............ccooeeiiiiiiiiiiiii,

(ST TTe 1= OSSOSO PUPPRPPPRPPIR
Erster Burgermeister Alexander Herrmann
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8. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am .......... geman § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Bebauungsplanan-
derung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplanédnderung ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schondorf a. Ammersee, den ............ccooeeiiiiiiiiiiiii,

(ST TTe 1= OSSOSO PUPPRPPPRPPIR
Erster Burgermeister Alexander Herrmann
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