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A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

Anderungsbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78
.1senauen-West*

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 78

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebau-
ungsplan Heubricke.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Heubru-
cke” (1. Anderung, Fassung vom 26.08.2002)

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

3. Mal3 der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

EH

DH

RH

GR 160

Baugrenze

Als Haustypen sind Einzelhduser zuléssig.

Als Haustypen sind Doppelhauser zulassig. Anstatt eines Doppelhauses
kann auch ein Einzelhaus errichtet werden.

Als Haustypen sind Reihenh&user zuldssig.

Maximal zulassige Grundflache fur Hauptbaukdrper in m2, z.B. 160,00 m?

Maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
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4. Hbhenlage und bauliche Gestaltung

4.1

4.2

4.3

4.4 <4+—>»

4.5

Die HOhe der OK FertigfuBboden Erdgeschoss darf maximal 50 cm tber
der OK der Stral3e St. Sebastian liegen.

Maximal zulassige Wandhéhe

Die hochstzuladssige Traufwandhohe fur Wohngebaude betrdgt 6,50 m
(OK FertigfuBboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt OK Dachflache mit AK
AulRenwand).

Als Dachform fur Haupt- und Nebengebaude werden Satteldacher festge-
setzt. Die Garagen kénnen alternativ auch extensiv begrtinte Flachdacher
erhalten. Die zulassige Dachneigung betragt fur die Parzellen 1a und 1b
18 bis 25 Grad, fur die tbrigen Parzellen 28 bis 35 Grad. Auf den Dachern
sind Photovoltaik- und Solaranlagen zulassig.

Firstrichtung

Zusammengebaute Hauser (Doppelhauser, Reihenhauser) sind profil-
gleich auszubilden.

5. Garagen, Nebenanlagen
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5.3

5.4

Uberbaubare Flachen fir Garagen; aul3erhalb dieser Flachen sind Gara-
gen unzulassig. Anstelle der Garagen kénnen auch Stellplatze errichtet
werden.

Uberbaubare Flache fiir Nebengebaude; auBerhalb dieser Flachen sind
Nebengebaude unzulssig.

Zusammengebaute Grenzgaragen sind profilgleich auszubilden.

Wintergarten

Bei Doppelhausern und Reihenhausern ist an einer Hausseite der Anbau
von eingeschossigen Wintergarten zulassig. Die Wintergarten durfen die
Baugrenze bis max. 2,5 m tberschreiten. Dabei sind die Abstandsflachen
gemal Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Wintergarten missen kommun an-
einander stof3en und durfen maximal 2/3 der Hausbreite einnehmen.

6. Verkehrsflachen

61 [ ]

6.2

63 [ |

Offentliche Verkehrsflache

Stral3enbegrenzungslinie

Wegeflache
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7. Einfriedungen

7.1 Als Einzaunungen an offentlichen StraRen sind einheitlich senkrechte
Latten- und Staketenz&une in Holz zulassig.

7.2 Zaune entlang offentlicher Flachen sind auf 50 cm Abstand zur Stral3en-
begrenzungslinie zu setzen.

7.3 An sonstigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune zulés-
sig, wenn sie gleichzeitig beidseitig und unregelméafiig hinterpflanzt wer-
den.

7.4 Innerhalb der privaten Grinflache auf FI.Nr. 573 ist die Errichtung von

Zaunen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Land-
ratsamt Erding ausnahmsweise zulassig.

7.5 Einfriedungen der als "Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" gekennzeichneten
Bereiche sind ausnahmsweise zulassig. Die ausnahmsweise Zulassung ist
an die Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde gebunden. Temporéa-
re Einfriedungen als Schutz gegen Wildverbiss sind zulassig.

7.6 Einfriedungen sind, gemessen an der natirlichen Gelandehodhe, bis zu
einer Hohe von maximal 1,20 m zul&ssig.

7.7 Zaunsockel sind unzuldssig. Die Zaunkonstruktion muss mindestens
15 cm Freiraum zur natirlichen Geldndeoberflache belassen.

8. Grunordnung

8.1 Zu pflanzende Baume

8.2 |:| Private Grunflache

8.3 Private Griinflache - Spielplatz

84 |..... «| Private Grunflache mit zu erhaltendem Gehélzbestand. Die sich innerhalb
der privaten Grinflache befindenden Gehdlze sind zu erhalten.

8.5 Je angefangener 300 m2 Grundstiicksflache sind auf den nicht Uberbauten
Flachen sowie auf den privaten Grunflachen mindestens ein Baum und
zwei Straucher zu pflanzen. Zulassig sind nur standortgerechte, heimische
Baum- und Straucharten (vgl. Pflanzliste unter 8.7).

8.6 Die gemald Bebauungsplan festgesetzten Pflanzmal3hahmen sind bis
spatestens einem Jahr nach Baubeginn auszufiihren.
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8.7

8.8

8.9

Pflanzliste

Als standortgerechte und heimische Baume und Straucher im Bereich der
nicht Uberbauten Grundstticksflachen und der privaten Grinflachen kén-
nen beispielweise gelten:

Baume Straucher

Acer campestre (Feldahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Corylus avellana (Hasel)

Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Fagus sylvatica (Buche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa arvensis (Ackerrose)

Tilia cordata (Winterlinde) Rosa canina (Hundsrose)
Pflanzqualitaten: Pflanzqualitaten:

Hochstamme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Hohe 60-100 cm

oder Heister, verpflanzt, Héhe 100-150cm,;
zu pflanzende Einzelbdume:
Solitar 3 xv. mit Ballen, Héhe 150-200cm

Als standortgerechte und heimische Baume und Straucher im Bereich der
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (naturschutzrechtliche Ausgleichsflache) kdnnen beispielswei-
se gelten:

Baume Straucher

Alnus glutinosa (Schwarzerle) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Alnus incana (Grauerle) Corylus avellana (Hasel)

Fraxinus excelsior (Esche) Crataegus monogyna (Weil3dorn)

Prunus padus (Traubenkirsche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Quercus robur (Stieleiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Salix alba (Silberweide) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ulmus laevis (Flatterulme) Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Salix spec. (Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Virburnum opulus (Gem. Schneeball)

Pflanzqualitaten: Pflanzqualitaten:
Heister, verpflanzt, Hohe 100-150cm Straucher, verpflanzt, Hohe 60-100cm

Mit den Bauantrdgen sind Freiflachengestaltungspléne vorzulegen, aus
denen mindestens die Hohenlage der Gebaude, die Lage und Ausflhrung
der Zufahrten, der Wege, der Stellplatze und der vorgesehenen Pflanz-
maf3nahmen hervorgehen.

Werden aufgrund der BaumalRnahmen Fallungen von bestehenden B&u-
men notwendig, sind an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen auf dem je-
weiligen Baugrundstiick vorzunehmen.
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9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

ol

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft. Die Flache ist entsprechend den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landratsamtes Erding zu gestalten. Die Mal3-
nahmen sind im Umweltbericht beschrieben und im Rahmen eines Freifla-
chengestaltungsplanes weiter zu konkretisieren.

10. Flachen fiur die Wasserwirtschaft

101 [

10.2

103 (7)
104 ==
11. Altlasten

:

Wasserflache (Graben)

Fur Pflege- und Unterhaltungsarbeiten kann entlang des Gewassers ein
Pflegeweg errichtet werden.

Flachen fur MaRnahmen des Hochwasserschutzes (Deichbauten)

Geplantes Regenriuckhaltebecken

Mit Leitungsrechten zu belastende Flache

mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastete Flache

Im Bereich der Grunflache mit Spielplatz sudlich der StraRe St. Sebastian
ist mit Altlasten aus einer ehemaligen Hausmulldeponie zu rechnen. Wenn
diese Altlasten bei der Herstellung der Grunflache bzw. des Spielplatzes
aufgeschlossen werden, sind sie vollstandig bis zum gewachsenen Boden
zu entfernen und nach Weisung der zustandigen Behdrde fachgerecht zu
entsorgen.

B) Hinweise durch Planzeichen

1. 556

2.

ik

4.
5 ="y
6. A

Flursticksnummer, z.B. 556
Flurgrenze

Vorhandenes Gebaude
FFH-Gebiet (Natura 2000)
Mal3zahl, z.B. 6,00 m

Vorgeschlagene Grundstickszufahrt
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9.

——————————— Vorgeschlagene Grundstticksteilung

] Vorgeschlagener Baukérper

Bauparzelle, z. B. Nr. 1a

C) Hinweise durch Text

1.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage treten, sind un-
verziglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die o6ffentliche Wasserversor-
gung und die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden.

Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Tech-
nik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Im Plangebiet ist die Errichtung von wasserdichten Kellern erforderlich.

Im Hinblick auf den Klima- und Ressourcenschutz sind die Moéglichkeiten einer Nah-
warmenutzung zu prufen. Es besteht die Moéglichkeit zum Anschluss an das Warme-
netz der Stadtwerke Dorfen.

Bei Baubeginn ist darauf zu achten, dass Telekommunikationslinien durch den Bau
nicht beschadigt werden. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu
bestehenden Telekommunikationslinien einzuhalten.

Bei Baubeginn ist darauf zu achten, dass Gasleitungen durch den Bau nicht bescha-
digt werden.

Fur Einmindungen sind die Schleppkurven fur ein 4-achsiges Mullsammelfahrzeug mit
der Lange 10,80 m zu berucksichtigen.

Die Stral3e muss eine lichte Durchfahrtshbhe von mindestens 4,0 m gewahrleisten
(Dacher, Straucher, Baume, Strafl3enlaternen usw. durfen nicht in das Lichtraumprofil
ragen).

Die Stral’e muss so gestaltet sein, dass Schwellen und Durchfahrtsschleusen prob-
lemlos von Abfallsammelfahrzeugen tberfahren werden kénnen (ohne Aufsetzen der
Trittbretter, wobei die niedrigste Hohe fur Trittbretter nach DIN EN 1501-1 ,Hecklader®
450 mm betragt; dabei sind auch Rahmenkonstruktionen und Fahrzeugiberhang zu
beriicksichtigen). Mal3 nach EAE 85/95: < 250 mm.

Die Durchfahrt der ErschlieBungsstrale muss behinderungsfrei gewéhrleistet sein. Zu
diesem Zwecke ist durch entsprechende Beschilderung dafiir zu sorgen, dass keine
parkenden Fahrzeuge die Durchfahrt des Millsammelfahrzeuges behindern.

Geruchs- und Larmimmissionen aus der Landwirtschaft sind zu dulden.
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D) Ordnungswidrigkeiten

1.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bau-
vorschriften erfillen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Stréduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern, durch Beseitigung, wesentliche Beeintrachtigung
oder Zerstorung, erfullen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1
Nr. 3 BauGB.

E) Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Bau- und Ver-
kehrsausschuss am 21.01.2014 gefasst und am 30.01.2015 ortsiblich bekannt ge-
macht (8 2 Abs. 1 BauGB).

Die betroffenen Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 06.02.2015 bis 06.03.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Den berlihrten Behorden und Tragern offentlicher Belange wurde gemal § 13 Abs. 2
Nr. 3i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 06.02.2015 bis 06.03.2015 Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Stadt Dorfen, den 12.05.2015

1. Burgermeister Siegel

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 29.05.2015; da-
bei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
in der Fassung vom 08.04.2015 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Stadt Dorfen, den 01.06.2015

1. Burgermeister Siegel



