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B. FESTSETZUNG DURCH TEXT
6. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet ( Ml ) geméaf § 6 BauNVO , als Allgemeines

Wohngebiet ( WA) gemal § 4 BauNVO und als Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Bauhof und Feuerwehr festgesetzt.

Im WA sind je Einzelhausgrundstiick maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaus-hélfte max. 1
Wohneinheit zuldssig. Die Nutzung einer Wohneinheit fur andere Zwecke nach § 13 BauNVO ist
zuldssig ( Raume fur freiberuflich Tatige). Ausnahmen nach § 4 BauNVO, Abs. 3 sind
ausgeschlossen

7. MaR der baulichen Nutzung

MI und Flache fur Gemeinbedarf

Es sind die fur die GeschoRflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ) angegebenen Werte
als Hochstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Gberbaubaren Fléche eine geringere
Nutzung ergibt.

WA

Grundflache

Die maximalen Grundflache der baulichen Anlage nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird im jeweiligen
Bauraum als erste Zahl vor dem Schragstrich festgesetzt (z.B. 81/........ ).

Die maximal zuldssige Grundflache bezieht sich nur auf die Hauptgebaude.
Uberschreitungen der maximal zulassigen Grundfldche um mehr als 50% der in
§19 Abs.(4) BauNVO bezeichneten Anlagen, die der Erhaltung und der Erschlieung dienen,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
sind zulassig.

Flachen fur Wintergarten sind mit max. 12 gm zuléssig.
Flachen fur Gerateschuppen sind mit max. 4 gm zuléssig.
Geschofi¥flache

Die maximalen GeschofRfléche der baulichen Anlage nach § 20 BauNVO wird im jeweiligen
Bauraum als Zahl nach dem Schragstrich festgesetzt (z.B. ........ 1224)

Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen geméaR § 23 Abs. 2 u. 3 BauNVO:

8. Abstandsflichen / Uberschreitung der Baugrenzen

Soweit sich bei der Ausniitzung der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicks-flichen und der
zugelassenen Bauhdhen Abstandsflachen ergeben, die von

den Vorschriften des Art. 6 BayBO abweichen, werden diese abweichenden Abstandsflachen
festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen fir Wintergéarten bis zu einer Tiefe von 3 m und bis zu einer Gréfie von
max 12 m2 Uiberschritten werden. Balkone durfen um héchstens 1,50 m die Baugrenze
Uberschreiten. Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze darf bei diesen Uberschreitungen 3,0
m nicht unterschreiten

9. Décher

Dacheindeckung WA und MI: Dachplatten aus Ton oder Beton

Mi und Flache fur Gemeinbedarf



Bei allen Gebauden sind nur geneigte Dacher zulassig. Im Mischgebiet wird die Dachneigung mit
30° bis 37° festgesetzt. Dacheinschnitte und Dachgauben sind nicht zuléssig. Dachgauben, die
sich aus der Fassade entwickeln (sog. Zwerch-héuser) sind davon ausgenommen._

WA

Hauptgebdude
symmetrisches Satteldach mit einer zuldssigen Dachneigung von 23 - 27 Grad.

Ausnahmsweise kann, zur Errichtung von solartechnischen Anlagen, eine Dachneigung von 34
Grad zugelassen werden, unter Beriicksichtigung der zu &ndernden Wandhohen.

Dachuiberstand: an der Traufe und Ortgang max. 100 cm; gréRere Auskragungen sind nur dann
maglich, wenn die Lasten iber senkrechte Stiitzen abgeleitet werden.

Die Dacher von zusammengebauten Gebauden missen profilgleich ausgebildet werden. Der
Nachbauende hat sich dem Nachbarn mit der Wandhéhe, dem Dachuiberstand und der Wahl der
Dachneigung und Eindeckung anzugleichen.

Dacheinschnitte und Gauben sind unzuléssig. AuRenwandbiindige Zwerchgiebel sind bis zu einer
Breite von 2,5 m im mittleren Bereich jeder Gebaudelangsseite zuléssig.Der First des
Zwerchgiebels muf dabei einen Mindestabstand vom Haupfirst von 2 m haben.

Flachenbundige Dachfenster ohne Aufkeilrahmen und Firstverglasungen sind zuléssig
Glasdacher sind in einer gestalterisch abgestimmten Anordnung zuléssig.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Garagen

Satteldach oder Pultdach , Neigung: 12 -25 Grad.

Dachuberstand: an der Traufe und Ortgang max. 70 cm.

Eindeckung: wie bei Hauptgebaude, zusétzlich, Blecheindeckung oder extensive Dachbegrtnung
moglich

10. Wandhdhen und Héhenlage der Gebaude

M! und Fléche fur Gemeinbedarf

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte fur die Wandhéhe gelten als Hochstgrenze. Die
Firsthohe wird bei allen Gebauden auf max. 11 m begrenzt.

Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuléssig

WA

Die Hohe der Oberkante der Kellergeschoirohdecke gemessen von der Ober-kante Leistenstein
der angrenzenden Verkehrsflache darf an der Eingangsseite0,30 m nicht
tiberschreiten.Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen des
Gelandes freigelegt werden. Aufschittungen sind unzuldssig

Wandhéhen:

bei Gebauden mit |l einheitlich auf max. 6,00 m Uber Oberkante KellergescholRrohdecke

bei Gebauden mit ||
max: 6,00 m Uber Oberkante Kellergescholirohdecke

Ausnahmsweise kann zur Errichtung von solartechnischen Anlagen, eine Dachneigung von 34
Grad zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzung erfullt wird:

Reduzierung der max. zul. Traufwandhéhe auf den, durch verénderte Dachneigung, errechneten
Wernt, unter Einhaltung des max. errechenbaren Firstpunktes aus, festgesetzter zul. Gebaudetiefe,
festgesetzten zul. Traufwandhéhe und der festgesetzten zulédssigen Dachneigung.



1. AuBere Gestaltung des Gebiude

Ml und Flache fur Gemeinbedarf

An den Fassaden durfen keine grellen oder stark reflektierenden Materialien verwendet werden

Gebaude mit einer Fassadenlénge von mehr als 20 m missen durch vertikale Elemente, wie z.B.
Pfeiler oder Geb&udeversatze, gegliedert werden.

WA

AuRenwande sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder holzkonstruierte
Flachen bzw. Glaskonstruktionen zulassig.

Zusammengebaute Geb&ude sind in Gestaltung aufeinander abzusstimmen.
Sie mussen profilgleich ausgebildet werden.

12. Garagen und Stellplatze

Garagen und Tiefgaragen durfen nur innerhalb der Baugrenzen bzw. den besonders
gekennzeichneten Flachen errichtet werden.

Der Stauraum zwischen Garage und StraRenbegrenzug muft mindestens 5 m betragen. Diese
Flache kann als Stellplatz genutzt werden.

Diese neu anzulegenden Zufahrtsflachen sind mit Materialien zu gestalten, die eine Versickerung
von Niederschlagswasser zulassen.

Wandh&hen: maximal 3,0 m Giber Garagenfertigboden

Bei an der Grenze aneinandergebauten Garagen oder Carports, auch im Zusammenhang mit den
Nebengebauden zwischen Carports und Wohnhausern ist die Tiefe und Héhe der Baukérper
einheitlich zu wahlen. Sie mussen first-, profil- und traufgleich errichtet werden.

Doppelparkergaragen durfen nicht errichtet werden.
Stellplatze, Carports und Garagen durfen nur in den, in der Planzeichnung, dafur
gekennzeichneten Flachen errichtet werden.

13. Einfriedungen

Im Dorfgebiet und WA sind Einfriedungen an Straflen als Holzzdune mit senkrechter Lattung von
max. 1 m Héhe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken durfen auch
Maschendrahtzdune von max. 1 m Héhe errichtet werden. Diese Zdune sind mit heimischen
Geholzen zu hinterpflanzen.

Im WA sind Zaunsockel aus Beton unzuldssig. Garagenzufahrten durfen nicht eingezéunt werden.

14. Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur im Ml im Erdgeschofbereich am Gebaude angebracht werden.
Lichtwerbung ist unzuléssig.

15. Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Héhe von mehr als 80 cm Uber
Oberkante StraRenmitte unzuléssig. Eine Ausnahme bilden einzelstehende, hochstammige
Baume mit Astansatz Giber 2.50 m.



16. Immisionsschutz

WA

Bei den Parzellen 1 bis 6 entlang der Staatsstrafe 2080 sind die Wohnraume

und Schlafrdume bzw. deren zum LUften notwendige Fenster soweit méglich nach Westen zu
orientieren.

Andernfalls sind bei diesen Radumen Fenster der Schallschutzklasse Il und fensterunabhangige
Zwangsbeltftungen oder verglaste Vorbauten/ Balkone einzubauen (vgl. VDI 2719 ).

Bei den Parzellen 32 — 37 ist die Grundrissgestaltung schalltechnisch zu optimieren, so daR in
samtlichen Schlafrdumen die Bellftung nicht ausschliefllich (ber Fenster an der Ostfassade
méglich ist. Sind fur die Luftung erforderliche Fenster von Schlafraumen nur an der Sud- bzw.
Nordfassade mdglich, so sind teilverglaste Balkone vorzulagern. Diese sind zumindest im
Deckenbereich schallabsorbierend zu verkleiden. Falls die vorgenannten Manahmen fur Schlaf-
und Kinderzimmer nicht realisiert werden kénnen, ist der Einbau von Schallschutzfenstern
mindestens der Klasse 3 nach DIN 2719 i.V.m. der DIN 4109 sowie von Schallddmmluftern
erforderlich. Dabei darf die Gesamtschallddmmung der GebaudeaulRenhaut nicht wesentlich
vermindert werden (< 1 dB, nach DIN 18005).

Ml

Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren immissionswirksames, flichenhaftes
Emissionsverhalten einen flichenbezogenen Schalleistungspegel von 55 dB(A)/m? tags ( 6:00 bis
22:00 Uhr) und 40 dB(A)/m? nachts ( 22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreitet

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag von jedem
anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass die festgelegten flachenbezogenen
Schalleistungspegel nicht Uberschritten werden. Die Gutachten sind zusammen mit dem
Bauantrag unaufgefordert vozulegen. Ausnahmen sind im Einzelfall mit Zustimmung der
Immissionsschutzbehérde im Landratsamt Erding méglich.

17. Sonstige Festsetzungen

Mullbehalter Millltonnen und sonstige Abfallbehalter und dafur notwendige Boxen sind in die
Gebaude miteinzubeziehen oder durch

dichte Begriinung unauffallig in das Baugebiet einzufuigen.

Stromleitungen und sonstige Kabel sind unterirdisch zu fihren.

HausanschluRs&ulen fur Strom und Fernmeldeeinrichtungen sind entweder in Fassaden oder
entlang der Grundstlcksgrenze integriert. Freistehende HausanschluRs&ulen sind nicht zuldssig.
Oberirdische Verteilerkdsten (. &. sind wirksam einzugriinen.

18. Griinordnung

18.1 Zu pflanzende Baume und Stréucher

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Baume und Straucher sind die nachfolgenden Arten
mit den entsprechenden MindestpflanzgréRen zu verwenden.

Bei den geschlossenen Strauchflachen darf der Pflanzabstand 1 x 1 m nicht Gberschreiten. Die
Straucher sind auf Licke versetzt zu pflanzen. Die Pflanzflachen sind mit mindestens 5§ cm zu
mulchen. Die Mindestbreite der Baum- und Strauchgruppen muf? 4 m betragen.

Folgende Arten kénnen verwendet werden:

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Kirschbaum
Quercus robur Eiche
Sorbus aria Mehlbeere

Tilin Aamcadadba I ism A



Acer campestre Feldahorn

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose
Viburnum lantana Schneeball

sowie alle heimischen Obstbaumsorten

MindestpflanzgréRe bei Strauchern 2 x v. Hohe 100-150 cm.
bei Bdumen H. 3 xv. StU 18-20cm.

18.2 Offentliche Grunfldchen und Verkehrsflachen

In den festgesetzten éffentlichen Griinflachen sind bodenversiegelnde Belage unzuldssig.
Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

In den éffentlichen Grunflachen sind buntlaubige Gehélze und fremdléndische bzw. nicht
bodensténdige Nadelgehdlze ausgeschlossen.

Die &ffentlichen Grinflachen sind im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen zu bepflanzen.

Der Standort der festgesetzten Baume kann veréndert werden, wenn dies ein detaillierterer Plan
erforderlich macht. Die Anzahl darf nicht unterschritten werden.

Fur die offentlichen Grunflachen ist dem Landratsamt Erding ein detaillierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die Bepflanzung dieser offentlichen Grinflachen ist im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

Im Bereich des Kinderspielplatzes dirfen keine giftigen Gehélze und Pflanzen

verwendet werden.

18.3 Private Grundsticksflachen

Die geforderten privaten Stellplatze missen mit einem wasserdurchldssigen Belag versehen
werden. Als magliche Befestigung sind Kies, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit Grasfuge
Zu verwenden.

Die Flachen sind bei allen Befestigungen auf das unbedingt notwendigste Mal zu beschranken.
Zusitzlich ist die Verwendung von 30 % Zierstrauchern (Flieder, Pfeifenstrauch etc.) méglich.

Der Standort der festgesetzten Baume kann veréndert werden, wenn dies ein detaillierterer Plan
erforderlich macht. Die Anzahl darf nicht unterschritten werden.

Je 300 m? Grundstiicksflache ist ein Baum geméR Festsetzungen Punkt 18.1 zu pflanzen.
Ebenfalls zulassig sind Obstbaumhochstamme. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume
werden hierbei angerechnet.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf eine Tiefe von 10 m bis zur
landwirtschaftlichen Flache nur eine Bepflanzung mit einer Endwuchshohe von max. 5 m zuléssig.
Freiflachengestaltungsplan

Im M1 ist mit dem jeweiligen Bauplan ein von einem Landschaftsarchitekten ersteliter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der die griinordnerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die geforderte Mindestpflanzung muf spétestens in der nachsten Pflanzperiode nach der
Bezugsfertigkeit Gebaude erstellt werden.



C. HINWEISE

1. In der Nachbarschaft des Plangebietes sind landwirtschaftlich
genutzte Flachen zuldssig bzw. bereits vorhanden. Daher ist mit
landwirtschaftlichen Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausgehend
von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen.
Erfolgt die Bewirtschaftung nach ortsublicher Art, so sind die genannten
Immissionen ohne Einschrankung zu dulden.

2 Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung und Bezug an die
zentrale Wasserversorgung angeschlossen werden.

3. Das Abwasser ist im Mischsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage mul nach den anerkannten
Regeln der Technik ( DIN 1986 ff) erstellt werden.

4. Gegen die hohen Grundwsasserstande ist jedes Bauvorhaben zu sichern

5.Der Einbau von Solaranlagen und Zisternen wird ausdriicklich empfohlen.
Die Gemeinde Ottenhofen fordert durch Zuschuf den Bau von Regenwasser-nutzungsanlagen



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom
Gemeinderat Ottenhofen am 10.12.2002 gefasst und am 20.12.2002
ortslblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die Birgerbeteiligung fand in der Zeit vom 7.1.2003 bis 22.1.2003 statt
(§ 3 Abs. 1 BauGB).

3. Die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und die 6ffentliche
Auslegung hat vom 12.5.2003 bis einschlieRlich 12.6.2003 stattgefunden
(§ 4 Abs. 1 BauGB).

4, Am 22.7.2003 hat der Gemeinderat Ottenhofen die 4. Anderung als
Satzung beschlossen. -8 A
Im Amtsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching vom ......... " ug. 2003wurde
die Satzung ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

= 8. Aug. 2003

Oberneuching, ................ 0 Y59

ermeister A
Gemeinde Ottenhofen R



