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PRAAMBEL.

Die Stadt Dorfen erlasst

aufgrund des § 1-4 sowie § 8 ff des Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004
(BGBI | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI I S. 3316),

Art. 81der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F.v. 14.08.2007 ,

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geandert am 22.04.1993
und

Art 23 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

22. August 1998 (GVBI. S. 797 ff.), zuletzt ge&ndert durch Art. 60 geand.

(8 7Gv.10.4.2007, 271)

diesen Bebauungsplan fur das Gebiet

Sudlich der Krautgarten

als

SATZUNG

A. FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

Der Anderungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB,
WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvO

festgesetzt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

2.1 Maximal zul. Grundflache

Wohngebaude (WH): 150 m2
Garage (GA): 50 m?
Kellerersatzraum (KG Ersatz): 60 m?

2.2 Maximal zul. Geschossflache

Wohngebaude (WH): 300 m?

2.3 Maximal zul. Zahl der Vollgeschosse

Wohngebaude (WH): E+1 (Dachgeschoss als Vollgeschoss)

arch



2.4 Bauweise

gem. 8 9 Abs Nr.2 BauGB

A Nur Einzelhduser zulassig

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen
gemaf 8 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt.

2.5 Anzahl der Wohneinheiten

2 WE (Max. zulassige Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude)

2.6 Maximal zulassige Wandhohe

Wohngebaude (WH): 6,00 m
Garage (GA): 3,00m
Kellerersatzraum (KG Ersatz): 3,00 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von OK-Erdgeschol3-Fertigful3boden bis zum Schnittpunkt der
Aul3enkante-Umfassungsmauer mit OK-Dachhaut an der Traufseite des Gebaudes.

Als vorlaufiger Bezugspunkt wird die Hohe am Ende der Kommerzienrat- Meindl Str.
festgelegt.
(n6rdlicher Vermessungspunkt am Ende der Stral3e)

Hohe U. NN.: 443,47 m
Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO, wie Gerateschuppen, Holzlegen etc., werden
mit bis max. 10 m? Grundflache je Grundstlck in einfacher, ortsiiblicher Holzbauweise bis

max. 2,50 m Wandh6he auch ausserhalb der Gberbaubaren Flachen in den privaten
Grinzonen zugelassen, nicht jedoch in der Planzone zur Birkenallee.

2.7 Sockelhthe

OK EG Fertigful3boden darf max. 0,30 m tber dem Gelande und Stral3enniveau liegen.
Hierzu ist auch der Schnitt B-B durch das Gebiet zu beachten.

2.8 Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO

Zur Sicherung der Wohnqualitat, der Belichtung und des Nachbarschutzes sind die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten.
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3. Gestaltung der Baukorper :

3.1 Abgrabungen und Aufschiittungen

Da das Gebiet nur eine leichte Steigung nach Stden aufweist, sind Abgrabungen und
Aufschittungen sowie die sonstige Errichtung von Mauern und Stltzmauern, die Giber das
Gelande herausragen, unzulassig.

3.2 Dacher

3.2.1 Wohngebaude (WH):

Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung: 15 bis 35 Grad (einheitlich fur jedes Gebaude)
Firstrichtung: festgesetzt in der Planzeichnung
First in Dachmitte
Dachflachenausbildung: rechteckig
Dachdeckung: Plattendeckung, Dachplatten bzw. Pfannen

3.2.2 Nebengebaude (GA und KG Ersatz):

Dachform: Flachdach begrunt (FD) oder Pultdach (PD)
Dachneigung: 0 bis 10 Grad (einheitlich fur jedes Gebéaude)
Firstrichtung: festgesetzt in der Planzeichnung
Dachflachenausbildung: rechteckig

Dachdeckung: Begrunung bzw. Metall

Die Neigungen von Haupt und Nebengeb&uden kdnnen voneinander abweichen.
Fur Wintergarten sind auch Glasdeckungen zulassig.

3.3 Dachaufbauten

Der Einbau von Dachgauben ist aus gestalterischen Griinden, ab einer Neigung von 35 Grad
zulassig.

Dachaufbauten, wie Dachgauben und Zwerchgiebel, sind nur auf einer Seite des Daches
zulassig (max. zwei Gauben oder ein Zwerchgiebel).

Zwerchgiebel sind wandbiindig oder mit bis zu einer Tiefe von max. 1,25 m auszufiihren,
wobei die Lange des Giebels auf max. 1/3 der Geb&udelange und die Firsthdhe auf mind.
0,50 m unter und quer zum Hauptfirst vorgeschrieben wird.
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4. Garagen, Nebenanlagen :

4.1 Garagen und Stellplatze

Pro Wohneinheit missen innerhalb der Baugrenzen zwei Stellplatze nachgewiesen werden.
Die Errichtung von Garagen ist ausschlief3lich auf den mit Planzeichen gekennzeichneten
Flachen zugelassen.

Weitere Stellplatze kdnnen auch auf3erhalb der Baugrenzen auf dem jeweiligen Grundsttick
erstellt werden.

4.2 Anzahl der Stellplatze

Die genaue Anzahl der Stellpléatze regelt die Stellplatzsatzung der Satdt Dorfen.
Die Stellplatze auf den Grundstticken sind nachzuweisen.

4.3 Stauraum vor Garagen

Der Vorplatz der Garage, der mindestens 5 m betragen muf3, gilt als Stellplatz.

4.4 Grenzgaragen

Grenzgaragen sind zulassig. Deren AuRenmal3e unterliegt den Vorgaben der BayBO
(Art. 6).

Garagen und Nebengebaude kdnnen, abweichend der BayBO, bis zu max. 1m von der
Grundsticksgrenze abgertickt werden.

5. Einfriedungen :

5.1 zulassige Einfriedungen

Hohen der Zaune:

zur Stral3e: 0,80 m

zwischen Grundstiicken: 1,00 m

Die Ausfuihrung von Sockeln ist unzulassig, somit missen die Zaune unten offen sein.

An Grenzen zwischen Nachbargrundstiicken sind auch Hinterpflanzungen der Zaune aus
heimischen Strauchern zulassig.

Die Grundstiicke kdnnen unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, ohne Zurticksetzung
der Einfriedungen.
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6. Grinordnung, Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) :

6.1 Garagenzufahrten, Hofflachen

Stellplatze, Zufahrten zu Garagen und Wege durfen nicht ganzlich versiegelt werden
sondern mussen mit sickeroffenen Belagen versehen werden.

6.2 Grinflachenstreifen mit Pflanzgebot

Die Griunflachen aulRerhalb der privaten Garten, missen mit heimischen Strduchern und
Baumen hinterpflanzt werden.
Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Bepflanzung mit z.B.:

Spitzahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume Halbstamm oder Hochstamm alte lokale Sorten
Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ Landschaftsrasen mit
entsprechenen geeigneten Standortauspragungen zu verwenden.

6.3 Private Gartengrundstiicke

Die privaten Grunflachen der Grundstuicksbesitzer missen mit heimischen Strauchern und
Baumen bepflanzt werden. Je angefangene 300 m? Gesamtgrunstiicksflache ist mindestens
ein Baum zu pflanzen und durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Die Pflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Gebaudes
vorzunehmen.

Folgende Arten kdnnen dabei verwendet werden:

Spitzahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume Halbstamm, Hochstamm alte lokale Sorten oder Gehdlzpflanzen

7. Immissionsschutz :

7.1 LarmschutzmalRnahmen

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes werden an den zur Bahnstrecke zugewandten
Gebaudeseiten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau"” von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 2,4 dB(A) tags und 7,4 dB(A)
nachts uberschritten.

Deshalb sind die Geb&ude so zu gestalten, dass Fenster von Wohn- und Schlafraumen nur
an der zur Bahnstrecke abgewandten Seite angeordnet sind.
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Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse mit dieser Anordnung nicht méglich sein, dann
sind die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur dann zur Bahnstrecke hin zulassig, wenn
vor den Fenstern dieser Raume Wintergarten vorgesehen sind, deren Belliftung seitlich
angeordnet ist, oder sonstige gleichwertige SchallschutzmalRnahmen getroffen werden.

Ebenso kénnen die Fenster als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 gemaf
VDI-Richtlinie 2719 "Schallschutz bei Fenstern" ausgefiihrt werden, wenn eine
Querluftung von larmabgewandten Raumen aus erméglicht oder eine Zwangsbe- und
entliftungsanlage vorgesehen ist.

Bei einer Anderung des Larmpegels (z.B. durch einen zweispurigen Ausbau der Bahnstrecke)
muss auch die Schallschutzklasse der Fenster angepasst werden (SK3).

8. Ausgleichsmal3nahmen:

(Auszug aus dem Umweltbericht zum B-Plan sudl. der Krautgérten)

Durch die Anordnung der Gebaude als Einzelh&auser, die relativ grof3en Grundstticke, die
niedrige Hohe der Gebaude, die niedrige Dachneigung und die grol3en Abstande dazwischen
wird ein sanfter Ubergang von der dichten, bestehenden Siedlung im Osten zum
Naturdenkmal Birkenallee / zur freien Natur im Westen erzielt.

Ausgleichsflache 1, zwischen Birkenallee und Grundstiicksgrenze (G1-G5) - 2.515,23 gm:
Um die Birkenallee als Ensemble nicht zu mindern, wird ein ca. 15 m breiter Streifen als
extensive Wiese (2mal/Jahr geméht, kein Diingereintrag, Mahgut abtransportieren) angelegt.
Zu den Grundstiicksgrenzen hin erfolgt eine lockere Heckenanpflanzung, die sich
stufenférmig aufbaut, bisweilen unterbrochen, d.h. durchlassig ist und aus heimischen
Heckenpflanzen/Vogelnahrgehdlzen besteht.

Ausgleichsflache 2, entlang des Wasserlaufs im Stiden - 1.187,82 gm:

Das Betonrohr wird entfernt und der Querschnitt des Grabenbetts unregelmafiig aufgeweitet.
Ziel ist das Wasser zuganglich und erlebbar zu machen und durch Sitzsteine, Trittsteine u.a.
vielfaltige Lebensrdume zu schaffen und zum Verweilen einzuladen.

Auch hier wird durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Pflanzen
(z.B. Kopfweiden) eine Ortseingriinung erzielt.
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9. HINWEISE: (8§ 9 Abs. 6 BauGB)

9.1 Wasserwirtschaft:

9.1.1 Niederschlagswasser:

Da fur das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Straf3enflachen
eine Oberflachenversickerung nicht moglich ist, kann das Niederschlagswasser tber das
Retensionsbecken in den Bachlauf, sudlich des Plangebietes eingeleitet werden.

Dieses Gewasser fuhrt direkt in die westl.

gelegenen Regenriuckhaltebecken.

Die gesamte Regenwasserableitung (Entwasserung) ist im Bauantrag darzustellen.

Abweichungen davon sind nur in begriindeten Ausnahmeféllen zuléssig.
Die Anlagen sind genehmigungsfrei.

Hierflr ist eine Genehmigung fur die Stadt Dorfen zu beantragen.

9.1.2 Wasserversorqung:

Fur die Wasserversorgung gilt die jeweils geltende Fassung der Satzung uber die
offentliche Wasserversorgungseinrichtung mit Beitrags und Gebihrensatzung
der Stadt Dorfen.

9.1.3 Abwasserentsorqung:

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage angeschlossen werden. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

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

Zum Nachweis der Entwasserung von Regen- und Schmutzwésser ist dem Bauantrag
ein Entwasserungsplan beizulegen.

9.1.4 Grundwasser:

Die Sondierungen des Erdreiches ergaben einen Grundwasserstand bereits auf

einer Hohe von 1,50 m unter Geldnde Niveau. Aus diesem Grund wird vom Bau eines
Untergeschosses abgeraten.

Sollte dennoch auf ein UG nicht verzichtet werden, wird eine wasserdichte Ausfiihrung
(z.B. Weisse Wanne) dringend empfohlen.

Fur genauere Auskiinfte Gber die Beschaffenheit des Untergrundes, kann das
Bodengutachten eingesehen werden.

9.2 Landwirtschaft:

Auf mogliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes (Larm, Geruch und Staub)
infolge ordnungsgemaler Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen,
wird ausdriicklich hingewiesen. Diese sind zu dulden.
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9.3 Telekommunikation:

Bei der Stral3enplanung im Bereich des Bebauungsplanes sind geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen
vorzusehen.

9.4 Denkmalpflege:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
gemald Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

9.5 Sonnenenergie:

Die Nutzung von Solarenergie ist zulassig und winschenswert.

9.6 Regenwassernutzunag:

Der Bau von Regenwasserzisternen, zur Nutzung des Regenwassers auf den privaten
Grundstucken, ist wiinschenswert. Das aufgefangene Regenwasser darf nur zur
Toilettenspilung und Gartenbewéasserung verwendet werden.

Regenwasseranlagen mussen den einschlagigen DIN Normen entsprechen und

vor Inbetriebnahme durch den Wasserversorger abgenommen werden.

Ein Antrag muss bei den Stadtwerken im Rahmen der Eingabeplanung gestellt werden.

9.7 Abfallentsorqung:

Mulltonnen sind an der betreffenden Abfuhrstrecke der Millsammelfahrzeuge, beim Sammelplatz
fur Malltonnen noérdlich der Einmindung Kommerzienrat - Meindl| Str, bereitzustellen.

Ein Anspruch auf Befahrung von Privatstral3en besteht auch dann nicht, wenn eine

ausreichende Dimensionierung zum Wenden des Miillfahrzeuges vorhanden ist.

Fahrzeuge und Fussgénger durfen durch die Aufstellung der Abfallbehalter nicht behindert

oder gefahrdet werden. Es ist jedoch anzumerken, das Mullfahrzeuge nur umkehren und nicht
wenden kbnnen.

9.8 Planerstellunag:

Mindestens ein Langs- und ein Querschnitt, mit Anschlul des Gelandes an die
benachbarten Grundstulicke, ist dem Bauantrag zur Sicherstellung der Hohenlage beizufugen.

9.10 StralRenbaupléne:

Fur das Baugebiet sind Stral3enbauplane mit den entgultigen Bezugsshdhen zu erstellen.
Stral3enausbau- und Hohenplane werden Bestandteil des Bebauungsplanes.
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10. VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS: (82 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 01.02.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 24.02.2006 ortsublich bekannt gemacht

2. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT: (§4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan- Vorentwurf

gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit der Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung hat in der Zeit
vom 05.05.2008 bis einschlief3lich 04.06.2008 stattgefunden.

3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN: (84 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden
gem. 8 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 05.05.2008 bis einschlief3lich
04.06.2008 beteiligt und zur AuRerung aufgefordert.

4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG: §3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 08.08.2008

mit der Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

in der Zeit vom08.08.2008 bis einschliel3lich08.09.2008 offentlich ausgelegt. Dies wurde am
31.07.2008 ortstiblich bekannt gemacht.

5. BETEILIGUNG DER BEHORDEN : (§ 4a Abs.2 BauGB)

Den Behorden und den sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden in der Zeit
vom 08.08.2008 bis einschliel3lich 08.09.2008 Gelegenheit zur Stellungnahme und
Offentlichen Einsicht gegeben.

6. ERNEUTE, VERKURZTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG : (8 3 Abs.2 BauGB)
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 12.11.2008

mit der Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

in der Zeit vom08.12.2008 bis einschliel3lich 23.12.2008 offentlich ausgelegt. Dies wurde am
28.11.2008 ortsublich bekannt gemacht.

7. SATZUNGSBESCHLUSS: (810 Abs. 1 BauGB)
Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom den Bebauungsplan in der

Fassung vom
gemald 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Dorfen,

- Siegel - Heinz Grundner, 1.Blrgermeister

8. BEKANNTMACHUNG: (810 Abs. 3 BauGB)

Die Bekanntmachung gem. 8 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am

. Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den
ortstiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde Maitenbeth zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der 88 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen worden

(8 215 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB)

Dorfen,

- Siegel - Heinz Grundner, 1.Blrgermeister
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ZEICHENERKLARUNG:

Festsetzung durch Planzeichen
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Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

Baugrenze Wohnhaus

Baugrenze Garagen / Kellerersatzrdume

Wohnhaus
Garage
Kellerersatzgebaude

Einzelbebauung

Verkehrsflache

Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen

Grunflache als Ausgleichsflache

Private Griunflache

Grunland

zu pflanzender Obstbaum / zu pflanzender
Strauch

Bemassung

geplante Strafenhdhe

Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

20 kV Erdkabeltrasse
20 kV Freileitung

Nutzungsbeschrankung zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
Schallschutzfenster mit Schallschutzklasse (85 Abs.2 Nr.6 nund Abs.4 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes
(85 Abs. 4, 89 Abs. 6 BauGB)

Gebaudevorschlag

Gebaudebestand

Grundstticksbegrenzung

zu pflanzender Baum / zu pflanzender Strauch

Regenwasser Retensionsbecken

Elektrizitat

Abfall (Sammelplatz)
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shemalige Pferdekoppel
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