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Bebaaungsplan

1:500

ZEICHENERKLARUNG:

1.0 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN:

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1

allgemeines Wohgebiet gem. § 4 BauNVO

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

1.2 Mal der baulichen Nutzung, Nutzungsschablone

121 | GF: 400
WH: 6,70

1.3 Bauweise, Baugrenzen

1.4 Verkehrsflachen

1.4.1

1.4.1

1.4.2

1.5 Grinflachen

1.5.1

1.7 Sonstige Planzeichen

177 v w—r—

1.7.2 o 0o o

1.7.3 | 1300 |

174 4

178 13ST .

179 1Ga2ST |

GF: Gescholflache gem. § 20 BauNVO
WH: Wandhohe in Meter

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

offentliche StralRenverkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

PrivatstralRe bestehend

Privatstralle geplant, oder geplante Zufahrt

private Grunflachen, Ortsrandeingriinung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

MaRangabe in Meter

Ein- und Ausfahrt

Firstrichtung

Umgrenzung furr Bereiche mit Tiefgaragen und deren
Zufahrten, Rampenbauwerke, Rampeneinhausungen
und Notausgange, mit der maximalen Anzahl der
zulassigen Stellplatze

z.B. 7 Stellplatze

Umgrenzung fur Bereiche mit oberirdischen Stellplatzen
mit der maximal zul@ssigen Anzahl Stellplatze
z.B. 3 Stellplatze

Umgrenzung fur Bereiche mit Garagen (GA) oder
Carports (CP) mit der maximal zulassigen Anzahl
Stellplatze

z.B. 2 Stellplatze

2.0 SONSTIGE HINWEISE UND KENNZEICHNUNGEN:

2.0.1 ’ﬁ\

202 965/1

Flursticksgrenzen

Flurstiicksnummern

Bestehende Gebaude

zu pflanzende Baume, die Lage der einzelnen Baume
darf abweichen.

Baum zu erhalten

Baum zu fallen

A)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der im Plan getroffenen Festsetzungen wird folgendes festgesetzt:

1.

10.

Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB und § 1- 10 BauNVO

1.1.

1.2.

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
und als Mischgebiet (MI) gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet sind nur: 1. Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 BauNVO)
2. Geschafts- und Burogebaude
3. sonstige Gewerbebetriebe
Zulassig. Alle sonstigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO sind unzulassig.

Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB.

Das hdochstzulassige Mald der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzten Werte der
Geschossflache (GF) der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Wandhohen (WH) gem. § 6
Abs 4 BayBO bestimmt.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

3.2.

Anrechnung der Geschossflache nur in Vollgeschossen gem. § 20 Abs 3 BauNVO.
Dachgeschosse sind keine Vollgeschosse.

Bauweise: §9, Abs 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO. Nach § 22 Abs 2 BauNVO
wird offene Bauweise festgesetzt. Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Baugren-
zen ist der § 23 Abs 3 BauNVO sinngemaf} anzuwenden.

Die festgesetzte Baugrenze darf Gberschritten werden fir:

2.3.1.untergeordnete erdgeschossige Bauteile (Eingangsvordacher, Aussentreppen,
etc.)i.S.d. Art. 6, Abs. 3, Satz 7, BayBO mit einer Tiefe von max.1,75 m und
einer max. Breite von 3,00 m

2.3.2.fur Balkone mit einer Tiefe von max. 1,75 m, fir Dachlberstande mit einer
Tiefe biszu 1,5 m

2.3.3.fur eingeschossige Wintergarten und Terrassenuberdachungen mit einer Tiefe
bis zu 2m

Die vorgenannten Bauteile (5.1 -5.3) missen zu Garagen, Nebengebauden und an-
deren untergeordneten Bauteilen auch benachbarter Gebaudeseiten, sowie zur
Grundstucksgrenze einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten. Die Einhaltung der
Abstandsflachen gemal § 6 BayBo bleibt unberihrt.

Ubereckkonstruktionen sind unzuléssig. Abweichend davon sind grenzstandige Bal-
kone von Doppelhdusern/Hausgruppen in einheitlicher Breite und Tiefe auszuflihren.

Stellung der Gebaude § 9 Abs 1 Nr. BauGB
Firstrichtung und Gebaudekanten der Hauptgebaude sind parallel zu den einge-
zeichneten Richtungen zu erstellen.

Bei der Neubebauung sind bestehende Haupt- und Nebengebaude, soweit sie au-
Rerhalb der Baugrenzen liegen, abzubrechen.

. AuBere Gebaudegestaltung
3.1.

Die Gebaudelange soll mind. 5/4 der Gebaudebreite betragen. Die Gebaude sind als
ruhige langsrechteckige Baukorper auszubilden.

Eine Fassadengliederung soll durch massstablich geteilte Fenster oder Balkonanord-
nung erfolgen. Asymmetrische Fensterteilungen sind nicht zulassig.

Die Aulienwande von Doppelhaushélften sind hinsichtlich der Gestaltung, Oberfla-
chenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Die Fassaden sind glatt zu verputzen oder mit einer vertikal oder horizontal geglie-
derten Holzverkleidung zu verkleiden.

Glasfassaden und mehrgeschossige Verglasungen sind unzulassig.

Leuchtende, reflektierende oder grelle Materialien und Farben diirfen an den Fassa-
den nicht verwendet werden.

Ausgenommen davon sind Anlagen zur Energiegewinnung (Solarthermie, Photovol-
taik, etc.), diese durfen an Fassaden und Dachern angebracht werden.

Dachgestaltung

3.2.1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Satteldacher mit mittigem
First und einer Dachneigung von 24-28°zulassig. Firstrichtungen gemaf Plan-
zeichnung.

3.2.2. Der Dachuberstand von Hauptgebauden muss mindestens 1m betragen.

3.2.3. Fir Nebengebdude und Garagen ist ein Satteldach mit einer Dachneigung
von 15-20° zulassig. Erdgeschossige Anbauten (Wintergarten, Erker, etc. ),
sowie Aufzuguberfahrten dirfen auch mit abgeschleppten Pultdachern ausge-
fuhrt werden. Die Dachneigung dieser Pultdacher ist von 5-15° zulassig.

3.2.4. Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen, sowie von zusammenge-
bauten Garagen und Nebengebduden sind mit gleicher Dachneigung, gleicher
Trauf- und Firsthéhe auszufihren.

3.2.5. Als Material der Dacheindeckung sind naturrote Dachsteine, -ziegel zu ver-
wenden. Aufzuguberfahrten durfen mit Blech eingedeckt werden. Auf Winter-
garten und bei Terrassentberdachungen ist Glas zulassig.

3.2.6. Zulassig sind auch Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen in der Dach-
flache oder auf der Dachflache ohne Flachenbegrenzung. Die Anlagen sind
winkelgleich mit der Dachflache zu erstellen und zu geschlossenen Flachen
zusammenzufassen. Die Eindeckrahmen sind so zu behandeln, dass sie nicht
metallisch glanzen.

3.2.7. Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind unzuldssig. Ausge-
nommen davon sind technisch notwendige Anlagen wie Aufzugiberfahrten.

3.2.8. Ab einer Gebaudelange von 16m ist ein Quergiebel mit einer Breite von maxi-
mal 1/3 der Wandlange zulassig. Am Quergiebel darf die im Plan festgesetzte
maximale Wandhohe Uberschritten werden. Der First der Quergiebel darf den
First des Hauptdachs nicht Gberragen.

3.2.9. Dachflachenfenster sind im gleichen Winkel wie die Dachflache anzubringen.

Einfriedungen

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Einfriedungen der Grundstlicke entlang 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur als of-
fene Einfriedungen mit einer Héhe von maximal 1,20m zulassig. Zaunsockel sind un-
zulassig.

Einfriedungen sind als senkrechte Holzlattenzdune, Staketenzdune oder als waag-
rechte Bretterzaune (max. 3 Bretter) auszuflhren. Jagerzaune sind unzulassig.

Einfriedungen zwischen den Grundstlicken sind auch als Maschendrahtziaune oder
sogenannte Wildschutzzaune, ebenfalls sockellos mit einer maximalen Hohe von
1,20 m zul3ssig.

Fur Doppel- und Hausgruppenhauser sind an der Gartenseite auch Sichtschutz-
wande bis zu einer maximalen Héhe von 1,90 m (gemessen von der Gelandeober-
kante Garten) und einer maximalen Tiefe von 3,50 m zul3ssig.

Garagen

5.1.

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Garagen
zuldssig. Anstelle von Garagen kénnen auch offene Stellplatze oder Carports errich-
tet werden. Die Anzahl der Stellplatze bleibt auch dann unverandert.

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zu errichten.

Fahrradabstellplatze

Bei Mehrfamilienhausern (ab 3 Wohneinheiten) sind fir jede Wohneinheit mindes-
tens 2 wettergeschitzte Fahrradabstellplatze auf dem Grundstlick zu errichten. Die
Flache eines Fahrradabstellplatzes muss mindestens 1,5m? aufweisen. Jeder Fahr-
radabstellplatz muss direkt zuganglich sein. Die Fahrradabstellplatze konnen aul3er-
halb der Baugrenzen errichtet werden.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Gartenhauschen und Gerateschuppen
sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die maximale Grundflache dieser Ge-
baude betragt bei Einfamilien- und Doppelhausern 10m?, pro Haus. Bei Mehrfamili-
enhdusern 6m?2. Die Wandhdhe darf 2,3m bis OK Traufpfette nicht Gberschreiten.

Tiefgaragen

9.1.

9.2.

9.3.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen (inner-
halb der Baugrenzen) und der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zulassig.

Die Rampenneigung von Tiefgaragen darf maximal 18% betragen. Die Rampen sind
zu uberdachen und die Zufahrten mit Toren zu verschlie®en. Vor den Rampen ist ein
Stauraum von mindestens 3m zur Stral3e einzuhalten.

Die Uberdeckung von Tiefgaragen muss im nicht berbauten Bereich mind. 60cm
betragen.

Immissionsschutz
10.1.An Gebauden mit Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schall-

schutz im Stadtebau” sind schutzbedirftige Rdume durch Grundrissgestaltung so
anzuordnen, dass sich zu Luftungszwecken notwendige Fenster an den larmabge-

wandten (leisen) Fassaden befinden. Ausnahmsweise kann von der Grundrissgestal-
tung abgesehen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass eine Grundrissori-
entierung nicht moglich ist und ausreichender Schallschutz gewahrleistet wird.

10.2.Die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-

tungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes gesamtes bewertetes
Bau-Schallddamm-Maf R'w,ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 7.1 (Fassung vom Ja-
nuar 2018) erfiullen. Die Schalldamm-Malie R'w,ges der bestehenden Bebauung
sind in Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung ACB-0619-8734/02 vom
25.06.2019 dargestellt. Diese konnen bei Neubau bzw. Umbau zur Orientierung her-
angezogen werden. Der Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Ver-
fahrens zu erbringen.

11. Grunordnung
11.1.Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laub-

baum gem. Pflanzliste zu pflanzen.

11.2.Die Bereiche der Ortsrandeingriinung sind dauerhaft frei von Bebauung zu halten.

Auch Nebenanlagen nach § 14 BauNvo oder ErschlielRungen sind dort nicht zulas-
sig. Der Ortsrand ist mit standortgerechten Bdumen und Strauchern zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

11.3.Zusatzlich ist je 5 oberirdischen Stellplatzen ein Laubbaum gemaf Pflanzliste zu

pflanzen.

11.4.Zu pflanzende Baume: Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen Mindeststammumfang

14cm

11.5.Heckenpflanzungen sind nur aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen zu-

lassig mit einem Pflanzabstand von min. 0,50 m zur Grundstiicksgrenze und einer
Wuchshohe bis max. 2,00 m.

11.6.Erhaltungsgebot:

Die nach den Festsetzungen dieser Griinordnung zu erhaltenden bzw. zu pflanzen-
den Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall
durch eine Neupflanzung gleicher Art und Sorte zu ersetzen.

11.7.Fir die als zu fallen festgesetzten Baume sind Ersatzpflanzungen der gleichen

Wuchsordnung entsprechend Planzeichnung vorzunehmen. Die als zu fallen festge-
setzten Baume durfen nur im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben gefallt wer-
den.

11.8.Pflanzliste fur standortgerechte und heimische Gehdlze (beispielhafte Auswahl)

Baume 1. Wuchsordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hangebirke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium
Prunus padus

Vogelkirsche
Traubenkirsche

Salix caprea Salweide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wildrosenarten
Schwarzer Hollunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

B) Hinweise

10.

11.

12.

Spielplatze:

Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 3 BayBo sind bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei
Wohneinheiten Kinderspielplatze zu errichten und zu unterhalten. Der Spielplatz ist
im Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen. Die MindestgréRe und Ausstattung ge-
maf DIN 18034 ,Spielplatze und Freirdume zum Spielen® (60m?).

In unmittelbarer Umgebung des Bebauungsplangebiets ist kein offentlicher Spielplatz
vorhanden oder geplant.

Freiflachen:
Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht Flachen fir Stellplatze oder Spiel-
platze sind durch geeignete Mallnahmen zu begriinen und naturnah zu gestalten.

Stromversorgung

Oberirdische Anlagen zur Stromversorgung wie Verteilerkasten udgl. sind auf den
Grundstucken hinter Stralen- oder Birgersteigkante in die Einfriedung zu integrieren
und auf Privatgrund zu dulden. Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu ver-
legen.

Befestigte Flachen, oberirdische Stellplatze

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nach Mog-
lichkeit direkt versickern kann. Die Aufteilung der Stellplatze soll mit einer Pflasterung
unterschiedlichen Materials erfolgen um eine raumsparende Anordnung der Kraftfahr-
zeuge zu erreichen.

Mullbehalter

Bauliche Anlagen zur Unterbringung von Miillbehaltern sind in Form und Gestaltung
den Gebauden anzupassen und in die Garage, Nebengebaude oder die Einfriedung
zu integrieren.

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist tber Sickeranlagen im Untergrund zu ver-
sickern. Die Versickerung soll mdglichst Uber Sickermulden erfolgen. Sickergruben
sind ebenfalls zulassig.

Das Abwasser ist in die Ortskanalisation einzuleiten. Zwischenldsungen werden nicht
zugelassen.

Leitfaden fur die Gestaltung von 6ffentlichen und privaten Flachen
Der “Leitfaden fur die Gestaltung von 6ffentlichen und privaten Freiflachen®, heraus-
gegeben vom Landratsamt Miesbach, 2011 ist zu beachten.

Gestaltung von Solaranlagen
Der ,Infobrief 8“ der Regierung von Oberbayern ,Solaranlagen gut gestalten“ von
2008 ist zu beachten.

Genehmigungsplanung

Zur Sicherstellung der Freiflachengestaltung ist mit jedem Bauantrag ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, in dem insbesondere die Bepflanzung sowie
die Art der Flachenbefestigungen im Auldenraum etc. nachzuweisen ist.

Immissionsschutz

Die ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 51 ,Markweg — Adalbert-
Stifter-Ring“ Gemeinde Otterfing“ ACB-0619-8734/02 der Accon GmbH vom
25.06.2019 ist Grundlage der immissionsschutztechnischen Festsetzungen.

Verweis auf die ,Satzung Uber die Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen® (Ein-
friedungssatzung) der Gemeinde Otterfing vom 10.04.1996.

Verweis auf die ,Verordnung der Gemeinde Otterfing Gber den Schutz von Baumen in
der Gemeinde Otterfing“ (Baumschutzverordnung) vom 24.06.2014

Vermerke zum beschleunigten Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Otterfing hat in seiner Sitzung am .................... die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.51 ,Markweg — Adalbert-Stifter-Ring im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a Abs.1 BauGB beschlossen.

Die Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses erfolgte analog § 2 Abs.1 Satz 2 BauGB
i.V.m. § 13a Abs.3 und Abs.4 BauGB am .................... ortsublich durch Aushang an den ge-
meindlichen Amtstafeln.

1.BUrgermeister

Otterfing, den ....c.ooovvvvevvvviviiiieiennne,

2. Unterrichtung der Offentlichkeit

Der Gemeinderat Otterfing hat mit Beschluss vom .................... gemafl § 13 Abs.2 Nr.1
BauGB von der Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Abs.1 BauGB abgesehen. Die be-
troffene Offentlichkeit erhielt gemaRk § 13a Abs.3 Nr.2 BauGB vom ....................
DiS...cceiiiiiiin Gelegenheit, sich Uber die Planung zu unterrichten und sich dazu zu duf3ern.
Gleichzeitig wurden die von der Planung berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Be-
lange von der Planung informiert.

Otterfing, den ......oooovvvevvvvivevieiienenenn.

1.Blrgermeister

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der von der Planung betroffenen Offentlichkeit wurde anschlieRend entspre-
chend § 13 Nr.2, 2.HS BauGB im Rahmen einer offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs.2
BauGB durchgefiihrt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde mit Begrindung in der Zeit vom ................... bis
.................... offentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde am ..................... ortsublich durch Aushang an den gemeindlichen

Amtstafeln bekannt gemacht.

Otterfing, den ......ooovveveeviiiieiieennnnnen.

1.BUrgermeister

4. Behorden-/ Tragerbeteiligung

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange
wurde gemal § 13 Abs.2 Nr.3, 1.HS BauGB in der Zeitvom ................... bis
.................... durchgefihrt.

1.Burgermeister

Otterfing, den ......ooovvvvvvvvviviiieeiiennee.

5. Satzungs(anderungs)beschluss
Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan am .................... gemal § 10 Abs.1 BauGB in der
Fassung vom ................ als Satzung beschlossen.

Otterfing, den ......ccccceeeviiiiiiieee.

1.Burgermeister

6. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ................ wurde gemaf § 10 Abs.3
BauGB ortsublich durch Aushang an den gemeindlichen Amtstafeln am ................ bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesen Tagen zu den Ublichen Dienststunden
im Rathaus der Gemeinde Otterfing zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
des Bebauungsplans wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Der Bebauungsplan tritt mit der Be-
kanntmachung in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 BauGB sowie des § 215 Abs.1
BauGB wurde hingewiesen.

1.Blrgermeister

Otterfing, den .......cccceeveeeviciiiieiee.

Bebauungsplan
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