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Otterfing

Bebauungsplan Nr. 54 - Gebiet westlich der Tegernseer Stral3e 24.06.2025

Praambel

Der Bebauungsplan Nr. 54 ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen der
Bebauungsplane BP Nr. 19 i.d.F. 25.09.1972 und BP Nr. 41 i.d.F. 21.02.2003 sowie der
Einbeziehungssatzung Lebensmittelmarkt Tegernseer Stral3e i.d.F. 29.10.1996.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

“““ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier: Art und
Mal3 der baulichen Nutzung und unterschiedliche Bauweisen

oo Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Mal3 der
baulichen Nutzung, Wandhéhe und Dachform

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

MU 1 Urbanes Gebiet gemall § 6a BauNVOmit Angabe des
Teilbereichs, z.B. MU 1

Im Teilbereich MU 2 ist in den Erdgeschossen straf3enseitig eine Wohnnutzung nur
ausnahmsweise zulassig.

Im Teilbereich MU 1b ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss unzulassig.

SO1 Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
,Einzelhandel / Wohnen / Dienstleistung” mit Angabe des Teilbereichs, z.B. SO 1

Im SO 1 sind im Erdgeschoss nur folgende Nutzungen zul&ssig:

e ein Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m2
mit den erforderlichen untergeordneten Nutzungen, z.B. Anlieferung, Lager,
Sozial- und Verwaltungsraume;

e ein Einzelhandelsflache z.B. Cafébereich mit einer maximalen Verkaufsflache
von 100 m2z mit den erforderlichen untergeordneten Nutzungen, wie z.B.
Anlieferung, Lager, Sozial- und Verwaltungsraume.

e Ein erdgeschossiges Parkdeck mit einer Grundflache von max. 900 m2.

Im SO 2 sind in allen Geschossen ausschlie3lich barrierefreie Wohnnutzungen
zulassig.

Im SO 1 sind in den Obergeschossen folgende Nutzungen zulassig:
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e Bironutzungen
e Raume fur freie Berufe
e Nutzungen fur medizinische Zwecke (z.B. Arzt-, Heilpraktiker- und
Therapiepraxen, Labore)
o \Wohnen; die Flache fir Wohnen darf dabei max. 50 % der Geschossflachen
aller Obergeschosse betragen.
e R&aume fur Vereinsnutzungen
e Gastronomie mit Freibereichen
2.4 7 Wo Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen in

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

3.3

3.4

Wohngeb&auden im MU und WA , z.B. 7 Wohnungen

Malf3 der baulichen Nutzung

GR 240 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 240 m?
(bauraumbezogen)

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche
Grundflache von 15 % der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO
genannten Anlagen bis zur folgenden festgesetzten Gesamt-Grundflachenzahl
Uberschritten werden:

e MU 0,6
e WA 0,45
e SO 0,8

Bei Errichtung einer Tiefgarage kann die festgesetzte Grundflache durch die in
8§19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

4 678,9 Bauraumbezogener Héhenbezugspunkt fur die
Bemessung der max. zuldssigen Wand- und Firsthdhe,
z.B. 678,9 m 0. NHN

WH 6,6 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 6,6 m

Die Wandhbthe wird gemessen vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Wand bei
Flachdachern.

FH 14,3 maximal zulassige Firsthohe in Metern, z.B. 14,3 m

Die Firsthbhe wird gemessen vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt bis zum hdchsten Punkt der du3eren
Dachhaut.
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Abgrabungen und Aufschittungen gegentiber dem bestehenden Gelénde sind bis zu
einer Hohe von maximal 0,3 m zulassig. Abweichend davon sind innerhalb der
offentlichen Grinflache nach A.9.1 Abbgrabungen und Aufschittungen von maximal
1,5 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Bauweise
Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AufBentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrasseniberdachungen ausnahmsweise um bis zu 2,0 m und bis zu
einer Flache von 10 m2 tberschritten werden.

Im MU und WA wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im MU 1a, MU1b und MU 2 sind nur Einzelhauser zuldssig, im MU 3 sind nur
Doppelhauser zulassig. Im WA sind nur Einzel- oder Doppelh&user zulassig.

Im SO gilt die abweichende Bauweise: Es sind Gebaudelangen tber 50 m sowie
Grenzanbauten zulassig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

I Ga | Flache fur Garagen/Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der daflr
festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Anstelle von
Carports und Garagen sind auch offene Stellplatze und
Nebenanlagen nach A 5.7 zulassig.

| st | Flache fur Stellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der daflr
festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig. Innerhalb der
Flache fur Stellplatze sind zulassig:

— Fahrradstellplatze (auch Uberdacht)

Im SO sind innerhalb der Flache fur Stellplatze dartber
hinaus ausnahmsweise zulassig:

— eine Uberdachte Einkaufswagenbox; die zulassige
Wandhohe betragt max. 2,6 m, gemessen ab
Oberkante Gelande

— eine Packstation

Die Gesamtflache fur Garagen und Carports darf folgende GrolR3e nicht Giberschreiten:
max. 36 m2. Dies gilt nicht fir die mit Ga/St ,Sud“ bezeichnete Flache.
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Tiefgaragen und deren Rampen sind im MU und SO auch auf3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die
festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die Tiefgaragenrampen im MU und SO sind in die Geb&ude zu integrieren oder
einzuhausen. Die Anlieferung fur den Nahversorger im SO ist in das Gebaude zu
integrieren.

Die Wandhohe fir Einhausungen betréagt max. 3 m. Die Wandhohe wird gemessen
vom nachstgelegenen Hohenpunkt (Straenoberkante) bis zum oberen Abschluss
der Wand. Es wird ein Flachdach bzw. Pultdach mit extensiver Begrinung
festgesetzt.

Die Anlieferung fur den Nahversorger im SO ist in das Hauptgebaude zu integrieren.

Offene Fahrradstellplatze sind im gesamten Baugebieten auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von je 10 m2 sind auch
auBBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Davon abweichend sind im MU 1a und MU 1b Nebenanlagen gemafi § 14 Abs. 1
BauNVO wie Fahrradabstellanlagen und Miillschuppen bis zu einer Flache von je
max. 25 m?2 zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu
beachten.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelande bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Déchern,
bzw. bis zur Oberkante der Wand bei Flachdéachern.

Bauliche Gestaltung
SD nur symmetrisches Satteldach zulassig

Im MU und SO betragt die Dachneigung fur Satteldacher 18° - 22°. Davon
abweichend betragt im MU 3 die Dachneigung fir Satteldacher 25° — 30°.

Im WA betragt die Dachneigung fur Satteldacher 25° bis 30°.
- festgesetzte Hauptfirstrichtung

Der Dachiberstand betragt traufseitig mind. 0,8 m bis max. 1,2 m und giebelseitig
mind. 1,0 bis max. 1,5 m.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot oder rot-braun
auszufihren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten als Gauben oder Quergiebel sind im MU und SO unzulassig.
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6.4 FD nur Flachdach zul&assig

6.4.1 Flachdacher sind als extensive Grindéacher auszubilden. Dachterrassen sind dabei
bis zu einer GrofRe von max. 10 m? je Nutzungseinheit zulassig.

6.5 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Geb&uden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zulassig. Auf geneigten Déachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulassig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen. Im SO 2 sind aufgestdnderte
Anlagen zulassig. Sie durfen die Attikahohe um 1,0 m Uberschreiten, wenn sie
mindestens 0,5 m von der AuRenwand eingertickt sind.

6.6 Doppelhauser sind mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz und mit gleicher
Dacheindeckung auszufiihren.

6.7 Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind symmetrische Satteldacher,
Flachdacher oder flach geneigte Pultdécher bis zu einer Neigung von 7° zulassig.
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind jeweils mit extensiver Dachbegriinung
auszufuhren.

7 Stellplatzbedarf, Mobilitatskonzept

7.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giltigen Fassung.

7.2 Fur Wohnungen, die aufgrund einer Verpflichtung gegeniber der Gemeinde nur von
Senioren genutzt werden durfen (,Belegungsbindung Senioren®), sind 0,2 Stellplatze
pro Wohneinheit nachzuweisen.

7.3 Die Stellplatzpflicht fur Wohnnutzungen reduziert sich auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit, wenn der Bauherr ein mit der Gemeinde abgestimmtes und vertraglich
gesichertes Mobilitatskonzept nachweist.

7.3.1 Die Zahl an notwendigen Stellplatzen ist jeweils auf eine Dezimalstelle hinter dem
Komma zu ermitteln und nach kaufmannischen Grundsatzen zu runden.

7.4 Unabhéangig vom Mobilitdtskonzept sind fur Wohnnutzungen im MU 1a und MU 1b
Fahrradstellplatze mit folgenden Anforderungen nachzuweisen:

7.4.1 Fahrradstellplatze sind mindestens zu 60% ebenerdig vorzusehen.

7.4.2 Esist mindestens 1 Fahrradstellplatz je 24 m2 Wohnflache nachzuweisen.

7.4.3 Es sind mind. 2 der nachzuweisenden Fahrradstellplatze mit einer LAnge von min.
2,50 m (fur Lastenfahrrader und Fahrrader mit Anhangern) je Wohngebaude
nachzuweisen.

8 Verkehrsflachen

8.1 StraRenbegrenzungslinie

8.2 offentliche Verkehrsflache
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8.3 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

verkehrsberuhigter Bereich

8.4 ‘ ‘ StralRenbegleitgriin

8.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der

Eigentiimer der Hinterliegergrundstiicke und der
Versorgungstrager zu belastende Flachen.

8.6 Mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit zu

belastende Flachen.

8.7 Fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind nur
versickerungsfahige Belage zu verwenden.

9 Grinordnung

9.1 offentliche Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:

9.1.1 _ ﬂ Spielplatz; zulassig sind Wege und Spielgerate sowie Sitzbanke

9.2 ('/ \\ zu erhaltender Baum (griin) bzw. zu erhaltende

\ ] : :
N\_/" Baumgruppe mit 1,5 m Kronenabstand (grau gestrichelt)

9.3 @ zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegeniber der
Planzeichnung um bis zu 2,0 m abweichen.

9.4 Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

9.5 Entlang der ErschlieBungsstralen innerhalb des Plangebiets sind als
Gehdlzpflanzungen ausschliel3lich freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen bis zu
einer Hohe von 1,2 m zulassig. Entlang der Tegernseer Stral3e sind alternativ
standortgerechte Stral3enbaume zulassig.

9.6 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke missen wasseraufnahmefahig angelegt
und ddrfen nicht versiegelt werden. Nicht begrinte Steingarten sowie &hnlich
eintdénige Flachennutzungen mit hoher thermischer oder hydrologischer Last oder
erheblich unterdurchschnittlichem 6kologischem oder wohnklimatischem Wert sind
unzulassig.

9.7 Je angefangene 300 m? Baugrundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Pflanz- und Bestandsbaume sind
anzurechnen.

9.8 Offnungslose Fassaden von Nebengebauden sind mit Klettergeholzen zu begriinen.
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9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

10
10.1
10.2

10.3

Stellplatze sind durch Pflanzung eines heimischen Laubbaums nach jedem flinften
Stellplatz zu gliedern. Dies gilt nicht fur die Stellplatze entlang der dstlichen Fassade
im SO.

Die durchwurzelbare Bodenlberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Mindestpflanzqualitaten:

o Fur Pflanzungen von Strauchern und Klettergehoélzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.

e StraRenbdume sind als Hochstamme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei 4,5 m Hohe zu
pflanzen.

e Baume sind als standortgerechte heimische B&ume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Hb6he oder als Obstbaume regionaltypischer
Sorte in der Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte
Mindestpflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufihren. Ausgefallene Gehoélze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitét spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

Natur- und Artenschutz, Einfriedungen
Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm auszufiihren.
Es sind nur nicht geschlossene Einfriedungen aus Naturholz oder Metall zulassig.

Geschlossene Einfriedungen aus Kunststoff, Mauer-, Bretter- oder Plattenwerk,
Gabionen sowie Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstaben, Stacheldraht oder
Rohrmatten sind unzulassig. Diese dirfen auch hinter den Einfriedungen nicht
aufgestellt werden. Davon abweichend sind Einfriedungen in Mauerwerk oder
Sichtbeton im Bereich der Zugénge zu den Wohngebauden im MU zul&ssig.
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111

11.2

113

114

115
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12.1

Immissionsschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige Raume (z.B. Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Unterrichtsrdume
und Ahnliches; Buroraume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der
Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuBRenlarm vorzusehen, die
gewabhrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AulBenbauteilen gemall den eingefuhrten technischen Baubestimmungen
eingehalten werden.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden konnen (Schlaf- und
Kinderzimmer) im urbanen Gebiet (MU), im Sondergebiet (SO) und in den Teilen des
allgemeinen Wohngebietes (WA), in denen nachts ein Beurteilungspegel der
Verkehrsgerduschimmissionen von 45 dB(A) Uberschritten wird, missen
Einrichtungen zur Raumbeliftung erhalten, die gewahrleisten, dass in dem fir den
hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand (Nennliftung) die festgesetzten
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuRenlarm eingehalten werden.
Solche Einrichtungen koénnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferrdume,
Prallscheiben, Spezialfenster mit erhdhtem Schallschutz bei Liftungsfunktion,
Schalldammlifter, u.a.. Mechanische Beluftungseinrichtungen dirfen in
Schlafriumen im bestimmungsgeméallen Betriebszustand (Nennluftung) einen
Eigengerduschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine &aquivalente
Absorptionsflache von A =10 m?) nicht Uberschreiten.Von diesen Festsetzungen
kann gemal 8 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere
Anforderungen an den baulichen Schallschutz und geringere Schallddmm-Male
unter Beachtung der giltigen baurechtlichen Anforderungen maglich sind.

Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme
Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen.

Die Einhausungen der Tiefgaragenein- und -ausfahrten sowie der Anlieferung im SO
sind an den Innenwanden und den Decken dem Stand der Technik entsprechend
schallabsorbierend zu verkleiden.

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie
abgestrahlter immissionswirksamer Schallleistungspegel Lwa =50 dB(A) nicht
Uberschreitet. Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur mit einem Abstand von
mindestens 3 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.

Bemal3ung

e 160 Maf3zahl in Metern, z.B. 16 m
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Nachrichtliche Ubernahmen

o]

Hinweise
132

rc--=====-1
E=SSs3s=c0y
ESZzZ£====-4
= T oSS E T A AT 1
b=22 __ ANL ¢

Einzeldenkmal Nr. D-1-82-127-11

bestehende Grundstiicksgrenze

zu entfernende Grundstlicksgrenze
vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
Flursticksnummer, z.B. 132

bestehende Bebauung mit Hausnummer
geplante Bebauung

abzubrechende Bebauung

Vorschlag AnordnungTiefgaragenrampe
Vorschlag Anordnung Anlieferung Discounter

Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter iber NHN, z.B.
680,0 m G. NHN

Vorschlag Flache fiir die Feuerwehr

stralRenrechtliche Anbauverbotszone

freizuhaltende Sichtfelder

Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von
stéandigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Otterfing
in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

- Stellplatzsatzung

- Garagengestaltungssatzung

- Abstandsflachensatzung

- Einfriedungssatzung
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15

16

16.1

16.2

16.3

17

17.1

17.11

17.1.2

- Baumschutzverordnung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen und Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
setzt.

O Gedenkstein Bestand

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemafll § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach 89 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRRnahmen innerhalb des Kronenabstandes geméaR Festsetzung
A.8.2 sind die DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die R SBB ,Richtlinien zum
Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalnahmen" zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Stréucher:

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

Um die Ausldsung von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 BNatSchG in Bezug auf den
Haussperling im Bereich ,Penny und Umgebung® (siehe Begriindung) zu vermeiden,
sind folgende MaRRnahmen erforderlich:

Zunachst Schaffung von mindestens 16 Nischen und Héhlen am Penny-Neubau oder
Anbringen von mindestens 16 Sperlingskasten

AnschlieBend (bevor Brutzeit Anfang Marz beginnt) Versiegelung der
Laternengehéause der Parkplatzbeleuchtung (Brutplatz der Haussperlinge).
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17.3
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18.3

18.4

Um die Ausldsung des Totungsverbotes gemalf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG in Bezug
auf Individuen (z.B. Nestlinge) der weit verbreiteten Vogelarten im Bereich ,Garten®
(siehe Begriindung) zu vermeiden, ist folgende MalRnahme erforderlich:

Die Rodung/Féallung von Gehdlzen, die Baufeldraumung und der Abriss von
Gebauden ist wahrend der Brut- und Vegetationszeit (01. Marz bis 30. September)
nur dann zulassig, wenn durch einen qualifizierten Sachverstandigen die Tétung von
Vogelindividuen ausgeschlossen wird.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stralenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschutzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet aus Richtung Osten durch die
Gerauschimmissionen der Tegernseer StralRe stark gerduschbelastet ist. Die
Gebaude im sudlichen Teil des urbanen Gebietes (MU) sowie die Nord- und
Ostfassade im Sondergebiet (SO) sind dariiber hinaus den Gewerbegerauschen der
unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen innerhalb und aulerhalb des
Planungsgebietes ausgesetzt, insbesondere des geplanten Lebensmitteldiscounters,
die jedoch die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten missen. Dies ist im Zuge
des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens sicherzustellen.

Die erhdhten Gerduschimmissionen durch Gewerbe und Verkehr erfordern baulichen
Schallschutz gegen AufRenlarm. Zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung im Jahr 2025
waren zur Erfullung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen
AuR3enlarm folgende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal3e ausreichend:

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, UnterrichtsrAumen und &hnliches:
im MU erf.R'wgs> 37 dB bis 43 dB
im SO erf.R'wges= 34 dB bis 40 dB
im WA erf.R'wees 2 30 dB bis 38 dB

Fiar Burordume und &hnliches gelten um 5 dB geringere Anforderungen.

Zur Berucksichtigung ortsublicher Gerausche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf
den ErschlieBungsstral3en, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren
Anforderungen grundsétzlich ein Schalldamm-Malf von R'w,ges = 35 dB einzuhalten,
welches von den heute Ublichen Bauweisen in der Regel ohne erheblichen
Mehraufwand erreicht wird.

Die angegebenen Schalldamm-MalRe erf. R'w,ges missen durch die Gesamtfassade,
d.h. die Summe aller AuRRenbauteile einschlielllich Fenster, Rollladenkésten,
Schalldammlifter etc. erreicht werden.
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Von diesen Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine
schalltechnische Untersuchung ausreichender Schallschutz gemé&nR den eingefuhrten
technischen Baubestimmungen (bautechnischer Nachweis nach Art. 62 BayBO)
nachgewiesen wird.

Die Verantwortlichkeit fir ausreichenden baulichen Schallschutz gegen AufRenlarm
liegt unabhéngig von den Angaben in diesem Hinweis beim Bauherrn bzw. seinem
Bevollmachtigten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.
e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstraf3e 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie werden bei der Gemeinde Otterfing zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau ist dariber hinaus eingefihrt als technische
Baubestimmung mit Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fur Woh-
nen, Bau und Verkehr Uber den Vollzug des Art. 8la Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung; Bayerische Technische Baubestimmungen, vom 10. Oktober 2023
(BayMBI. 2023 Nr. 539).

Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung kommen, werden zudem
Uber das Onlineportal https://www.bauen-online.info/de/normen/modul-bauleitpla-
nung zur Einsichtnahme durch nattrliche Personen fir private Zwecke kostenfrei zu-
ganglich gemacht.
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MalRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger /18T aTe =T 0 TR0 [T o TR

Gemeinde Otterfing, deN .oovveeii i

Michael Falkenhahn, Erster Blirgermeister
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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.02.2025 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsublich

bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ..................... wurde mit der
Begriindung geméal 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... im Internet veréffentlicht und zusatzlich durch 6ffentliche Auslegung
zur Verfuigung gestellt. Die Unterlagen wurden tber das zentrale Internetportal des
Freistaates Bayern zugénglich gemacht.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... und zur
Begriindung wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem&l 8§84 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... eingeholt.

4. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .....................
wurde mit der Begrindung gemaf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM .o bis ..o erneut im Internet veroffentlicht und in Be-

zug auf die Anderung oder Erganzung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben. Dabei wurde geméaR § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass
die Dauer der Veroffentlichung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkrzt
und die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung
betroffene Offentlichkeit beschrankt wird.

5. Zu dem geéanderten/ erganzten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
..................... wurden die Stellungnahmen der von der Anderung oder Erganzung
bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3

i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..o erneut
eingeholt.

6. Die Gemeinde Otterfing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .....................
den Bebauungsplan in der Fassungvom ..................... gemalR § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

Otterfing, deN ...

(Siegel) Michael Falkenhahn, Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Michael Falkenhahn, Erster Blirgermeister
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemaf § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des 8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Otterfing, deN ...

(Siegel) Michael Falkenhahn, Erster Blirgermeister
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