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A

§ 1

§ 2

§3

1.1

2.1

3.1

Praambel

Die Gemeinde Ottenhofen erlédsst gemanR § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) fol-
gende Satzung Uber die erleichterte Zuldssigkeit von Vorhaben im Auf3enbereich fur
den Bereich an der Schwillacher StralRe, Gemeinde Ottenhofen.

Die Grenzen fur den bebauten Bereich im AuRenbereich der Gemarkung Ottenhofen,
Gemeinde Ottenhofen werden gemaR der in der beigefligten Planzeichnung
(M 1:1.000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Die Planzeichnung ist Bestandteil
dieser Satzung.

Innerhalb der in B 1.1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulas-

sigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleinen Handwerks- und Gewer-

bebetrieben nach § 35 Abs. 2 und Abs. 6 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken und kleinen

Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht entgegengehal-

ten werden, dass sie

e einer Darstellung des Flachennutzungsplans fur Flachen fur die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder

o die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen.

Nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Geltungsbereich

EEEEE Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der AuRenbe-
reichssatzung

GR 215 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 215 m?

Fur AuBentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrassenuberdachungen
wird eine zuséatzliche Grundflache von 10 % der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

__________ Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen fur Hauptgebdude durfen durch Aufentreppen, Vor-
dacher, Balkone, Terrassen und Terrassenlberdachungen ausnahmsweise um bis
zu 3,0 m und bis zu einer Flache von insgesamt 25 m? Giberschritten werden

Die Wandhohe von Hauptgebaude-Neubauten darf die Wandhéhe der jeweils nachst-
gelegenen bestehenden Gebaude nicht Uberschreiten. Nérdlich der Schwillacher
StrafRe ist Haus Nr. 17, sudlich der Schwillacher Str. ist Haus Nr. 6 bestimmend. Ein
vermessungstechnischer Nachweis zur Wandhéhe ist in der Genehmigungsplanung
zu erbringen. Die bestimmende Wandhéhe wird am Schnittpunkt Aulenwand und
dufere Dachhaut ermittelt.
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5 ‘ Zu erhaltender Baumbestand, der dauerhaft zu erhalten,
im Wuchs zu férdern und zu pflegen ist.
Bei Abgang sind als zu erhalten festgesetzte Baume spa-
testens in der darauffolgenden Vegetationsperiode in der
Mindest-Pflanzqualitdt derselben Wuchsordnung nachzu-
pflanzen

6 Mindest-Pflanzqualitdt: Zu pflanzende B&dume mussen zum Zeitpunkt der Pflanzung
mindestens folgender Qualitat entsprechen: Hochstamm, 3 mal verpflanzt, 18-20 cm
Stammumfang (gemessen in 1 m Hbéhe).

7 Far alle Pflanzungen im Geltungsbereich sind standortgerechte und zertifiziert ge-
bietseigene Straucher und Bdume zu verwenden.

C Nachrichtliche Ubernahmen

1 Grenze der Hochwassergefahrenflichen (HGF/ HQuoo);
Datenquelle: LfU Bayern, Ermittlungsdatum 07.06.2005

2 —— Bayerische Biotopkartierung (Flachland): Biotop ID 7737-
_— 1017 Sempt dstlich Ottenhofen mit Auwald und FlieRge-
wasservegetation

3 Co ] Baudenkmal (D-1-77-134-7)

Elektrizitdtswerk und Hammerschmiede F. X. Meiller,
ehem. Hammerschmiede, quer zum Semptkanal gestellter
Satteldachbau, 1888, an beiden Langsseiten zum Elektri-
zitdtswerk mit Turbinen- und Transformatorenhaus erwei-
tert, 1921; mit technischer Ausstattung (Schmiede mit An-
triebswelle, dreiteiligem Hammerwerk und unterschlachti-
gem Wasserrad, Turbinenhaus u. a. mit liegender Fran-
cisturbine von 1936); zugehdriger Werkskanal mit Wehr,
gleichzeitig; Ruckhaltebecken, 1939-1945; villenartiges
Wohnhaus des Hammerschmiedebesitzers, zweigeschos-
siger Satteldachbau mit Putzgliederung und Laube,
Zwerchhaus mit Zierfachwerk, nach Planen von Kaspar
Bauer, 1898, riickwartiger und westseitiger Erker, im Inne-
ren bez. 1939; Garteneinfriedung, schmiedeeisern, gleich-
zeitig; Gesellenwohnhaus, zunachst eingeschossiger Sat-
teldachbau, nach Pl&dnen von Baumeister Johann Baptist
Haydn, 1888, Aufstockung, 1904; Automobilhalle, einge-
schossiger Satteldachbau mit Putzgliederung, 1910;
Wohnhaus des Hammermeisters, zweigeschossiger kubi-
scher Walmdachbau mit Traufkehle, im spaten Heimatstil,
um 1920.
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10

11

12

Hinweise

294 Flursticksnummer, z.B. 294

bestehende Grundstiicksgrenze

bestehende Bebauung (Hauptgebaude)

geplante Bebauung

I:I bestehende Bebauung (Nebengebéude)

Sempt FlieRgewasser Sempt mit Abflussrichtung

Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG im
60m — Abstand zur Uferlinie der Sempt
(ungefahre Lage, im Zweifel ist nach zu messen)

Die Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 einzurichten
und zu unterhalten. Die L6schwasserversorgung ist nach dem Regelwerk DVGW-W
405 sicher zu stellen. Die Richtlinie Uber die Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten
sowie die technischen Baubestimmungen.

Die Gemeinde kann den Eigentimer geman § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entspre-
chend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen der AuRRenbereichsat-
zung zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die
DIN 18920 (Schutz von Bdumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
StralRen — Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumafRnah-
men) zu beachten.

Soweit mdglich sind durch bauliche Anlagen ausreichend Abstand zum Baumbestand
zu halten, um Sach- und Personenschaden durch Wind- und Astwurf zu vermeiden.
Im Nahbereich (ca. 30 m) von Waldflachen entstehende Geb&ude sind durch geeig-
nete Manahmen baulich gegen Schaden durch Wind- und Astwurf zu sichern.

Die Auswahl der Pflanzen unterliegt im Nahbereich zur Sempt, direkt an Biotopen
einer besonderen Bedeutung. Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter
Baum- und Straucharten wird empfohlen:
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Béume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Betula pendula (Sand-Birke)
Betula pubescens (Moor-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Populus (Pappel)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Stréucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus laevigata (Zweigr. WeiRdorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Purgier-Kreuzdorn)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten

13 Artenschutz

Rodungen, Gehélzriickschnitte bzw. Auf-den-Stock-Setzen von Gehélzen sowie Bau-
feldraumungen und Abbrucharbeiten dirfen nur auRerhalb der Brutzeit von Végeln
im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./ 29. Februar vorgenommen werden. Bei Ar-
beiten auRRerhalb dieser Zeiten ist sicher zu stellen, dass keine briutenden Végel oder
andere geschutzte Arten betroffen sind, z. B. durch eine ékologische Baubegleitung
vor und wéahrend der Baufeldrgumung. Die MaRnahmen sind vorab mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt abzustimmen.

Auch auRerhalb der Vogelbrutzeit sind vor Rickschnitten oder Féllungen die Gehélze
auf Héhlungen zu Uberprufen. Riuckschnitte durfen nur dann vorgenommen werden,
wenn sich keine Tiere, insbesondere Fledermause in den Héhlungen befinden.

Vor Abriss von Bestandsgebduden sind Erhebungen (insbesondere im Bereich der
holzverschalten Scheunengebaude) im Hinblick auf die mégliche Nutzung als Gebau-
dequartier durchzufuhren und ggf. entsprechende Vermeidungs- und Kompensati-
onsmaflnahmen zu entwickeln. Die Erhebungsergebnisse und MaRnahmen sind mit
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

14 Schutz von Insekten und Fledermausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraRenrdume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.400 bis 2.700 Kelvin verwendet werden. Der Lichtstrahl
soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abgeschirmte Leuchtengehduse,
FCO). Die Leuchtengehéuse sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschutzt werden (Schutzart mind. IP 54, staub- und spritzwassergeschutzte Leuchte
oder nach dem Stand der Technik vergleichbar oder besser). Die Oberflachentempe-
ratur der Leuchtengehd&use soll 60°C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m
nicht dberschreiten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen OTH 2-38 Seite 7/11



Ottenhofen AuRenbereichssatzung ,Schwillacher Stralle“ 17.03.2026

15

16

17

18

18.1

18.2

Aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Vorhabens besteht im Bereich der Bau-
grundsticke das Risiko einer signifikanten Erhéhung des Tétungs- und Verletzungs-
risikos fur Végel durch Kollisionen mit Glasflachen (Fassaden mit Glaselementen und
Entfernung von weniger als 100 m zu Habitatstrukturen). Um die Erfillung von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist gemaR dem
Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen® (Tab. 3; Seite 27; LAG
VSW 2021) bei der Ausfuhrung des Vorhabens stets die Kategorie 1 (geringes Vo-
gelschlagrisiko, Seite 28) anzustreben. Die hierfur erforderlichen Vorgaben beziglich
des Anteils frei sichtbarer Glasflichen ohne Markierungen und der Gestaltung von
Fassaden und Umgebung sind zu beachten. Andernfalls sind Fachleute vor der Aus-
fuhrung zu Rate zu ziehen. Der Leitfaden ist zu finden unter:
http://www.vogelschutzwarten.de
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines
Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen
und der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege unverzuglich bekannt gemacht werden mussen.

Aufgrund der Nahe zu den benachbarten Baudenkmalern sind jegliche bauliche Mal3-
nahmen innerhalb des Geltungsbereiches frihzeitig mit den Denkmalbehdrden abzu-
stimmen. Es bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6 BayDSchG.

Immissionsschutz

Die Eigentumer, Bauherren und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich haben
die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemafn genutzten Flachen unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den ublichen Gege-
benheiten und sind mit dem Wohnen in I&ndlicher Umgebung vereinbar. Besonders
wird darauf hingewiesen, dass mit Larmbelastigung (Verkehrslarm aus dem landwirt-
schaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind
sonstige La&rmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dul-
den.

Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ottenhofen in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung.

Wasserwirtschaft

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich den jeweiligen Bauherren, die ihre Bauwerke bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern missen.

FlieRgewdasser

Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die nicht der Benutzung, der Unterhaltung oder dem
Ausbau dienen, durfen an Gewassern erster oder zweiter Ordnung nur mit Genehmi-
gung der Kreisverwaltungsbehdérde errichtet, wesentlich geandert oder stillgelegt wer-
den. Genehmigungspflichtig sind Anlagen, die weniger als sechzig Meter von der
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19

20

21

211

21.2

Uferlinie entfernt sind oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen
kénnen, wenn nicht bereits eine Baugenehmigung, bauaufsichtliche Zustimmung
oder eine Genehmigung nach § 78 Abs. 3 Satz 1 WHG notwendig ist.

Hochwasserangepasste Bauweise/ Schutz vor Starkregen

Bauvorhaben sollten grundsatzlich hochwasserangepasst, d. h. erhéht gebaut wer-
den, damit kein Zufluss von Oberflachenwasser, zu Tage tretendem Grundwasser
bzw. Ausuferungen der Gewasser in die Gebdude mdoglich ist und zum Schutz vor
Uberflutungen infolge von Starkregen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen an jedem Ort Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaflinahmen zu treffen, die das Ein-
dringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauer-
haft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/ oder
mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Eine Sockelhéhe in
ausreichender Héhe uber der Gelandeoberkante ist notwendig. Es wird empfohlen
durch eine grundstiicksbezogene Fliesswegeberechnung die Wassertiefe bei Uber-
schwemmungen im jeweiligen Grundstick zu ermitteln. Der BayernAtlas ermdglicht
eine erste Risikoeinschatzung.

Niederschlagswasser

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung NWFreiV vom 01.10.2008 erfullt und die zugehérigen Technischen Regeln
beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
genehmigungsfrei. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und
sonstigen Flachen auf denen nicht mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen
wird, ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Technischen Re-
geln zur Versickerung sind zu beachten und ausreichende Flachen hierfir vorzuse-
hen. Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser ist
erlaubnisfrei sofern die Anforderungen der TRENOG vom 17.12.2008 erfllt sind. In
den Ubrigen Fallen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Erding zu
beantragen.

Bodenschutz
Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf zu beschréanken.

Die Flachen fir oberirdische Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind mit wasser-
durchlassigen Belagen (z.B. wassergebundene Decke, weitfligig verlegtes Pflaster,
Schotterrasen) anzulegen.
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21.3

Sollten Erkenntnisse zu gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelas-
tungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen beim Planungstrager vorhanden sein, die
sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geldndes oder aus Auffullungen
ableiten lassen oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der Baumalf3-
nahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese geman § 9 Abs 5 Nr. 3 BauGB
zu bericksichtigen. In diesem Fall ist die untere Abfall-/ Bodenschutzbehérde gemaf
§ 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2i. V. m. Art. 12 BayBodSchG zu informie-
ren. Die weiteren Mallnahmen wie Aushubiberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2
KrWG und Art. 30 BayAbfG i.V.m § 10 Abs. 2 Nrn. 5 — 8 Kr'WG, die Abstimmung von
Verwertungs- und Entsorgungsmafinahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-
verordnung und ggfs. Nachfolgende Beweissicherungsuntersuchung nach 10 Abs. 1
S.1i.V.m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/ Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
2025/04. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet.

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

Planfertiger MUnchen, den ...,

Gemeinde Ottenhofen, den ..o,

Nicole Schley, 1. Burgermeisterin
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung der AuRenbereichssatzung wurde vom Gemeinderat
Ottenhofen am 25.03.2025 gefasst und am .......... ortsublich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

2. Die von der Satzung beriihrte Offentlichkeit wurden zum Satzungsentwurf in der Fas-
sung vom 17.03.2026 in der Zeit vom .......... bis .......... beteiligt (§ 35 Abs. 6 Satz
4 BauGB).

3. Die von der Satzung berUhrten Behdrden und sonstige Tréager 6ffentlicher Belange
wurden zum Satzungsentwurf in der Fassung vom 17.03.2026 in der Zeitvom ..........
bis .......... beteiligt (§ 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB).

4. Der geanderte Entwurf der vom Gemeinderat Ottenhofen am .......... gebilligten Au-
Renbereichssatzung in der Fassung vom .......... wurde mit der Begrindung in der
Zeit vom .......... bis .......... offentlich ausgelegt (§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB).

5. Zu dem geénderten Entwurf der AuRenbereichssatzung in der Fassung vom ..........
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .......... bis .......... beteiligt.

6. Die Gemeinde Ottenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .......... die
AuRenbereichssatzung in der Fassung vom .......... gemaf § 35 Abs. 6 BauGB als

Satzung beschlossen.

(Siegel) (Nicole Schley, 1. Birgermeisterin)

7. Der Satzungsbeschluss zur AuRenbereichssatzung wurde am .................. geman
§ 1 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die AuRenbe-
reichssatzung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Die Satzung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

(Siegel) (Nicole Schley, 1. Birgermeisterin)
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