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Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 121
"Reithel Teil I"

Aufstellung eines Bebauungsplanes

Begriindung zur Bebabuungsplanaufstellung

1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 121 "GE Reithel I" liegt im Stiden der Gemeinde Stadt Dorfen. Es
umfasst eine Flache von ca. 14.036m>?. Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 113 der Gemarkung
Hausmehring.

Die Zufahrt zum Grundstlick befindet sich an der Nord-Ostlichen Grundstlicksgrenze Gber die bereits
bestehende Staatstral’e 2084. Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Flache mit leichter Hangneigung (ca.
4.5 % Gefalle). Der tiefste Punkt liegt im Siiden des Geltungsbereiches auf ca. 480 m 0. NN, der héchste im
Norden auf ca. 485 m U. NN.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes eindeutig dargestellt.
2. Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 121 als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Flache des
Plangebietes ist aktuell landwirdschaftlich genutzte Flache.

Im Norden wird der Geltungsbereich von der Staatsstrafle 2084 abgeschlof3en.

Im Stiden, Osten und Westen des Geltungsbereichs sind landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Desweiteren befindet sich im Abstand von ca. 100 m sudlich die Autobahn A94.

3. Bestehendes und kiinftiges Planungsrecht / Raumordnung und Landesplanung
3.1 Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des libergeordneten

Flachennutzungsplanes (FNP), der fiir das ganze Stadtgebiet die langfristige Siedlungs-und
Freiraumentwicklung zeigt, entwickelt werden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit

integriertem Landschaftsplan, einschlieRlich rechtswirksamer Anderungen bis 30.04.2014 der Stadt

Dorfen, weist dieses Gebiet als Gewerbliche Bauflache aus. Entlang der Nordgrenze verlauft die Staatsstralle
2084 als StralRenverkehrsflache.



4. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes mit optimaler Anbindung an die Stadt Dorfen wiirde es der
regionalen Wirtschaft mit neuen Arbeitsplatzen und als Pull Faktor flir Neuzusiedelnde dienen.

Das Schaffen von Arbeitsplatzen vor Ort flhrt zu einer Reduzierung des Pendelverkehrs nach Minchen, damit
einhergehend einer besseren Klimabilanz und einer positiven Rickkopplungsschleife da Einnahmen in der
Region bleiben.

Um dem Ansiedeln von neuem Gewerbe die Mdglichkeit zu bieten im Planungsgebiet angemessen zu bauen
wurde in der Stadtratsitzung vom 11.10.2023 die Aufstellung eines Bebauungsplanes "GE Reithel I"
beschlossen.

Unter Berlcksichtigung des ortsbezogenen Bedarfs an regionalen Arbeitsplatzen und im Hinblick darauf, dass
sich die vorgesehene bauliche Entwicklung auf neuen Gewerbegenutzten Raum bezieht, steht der
Bebauungsplan grundsétzlich im Einklang mit dem Ziel, einer behutsamen stadtebaulichen Entwicklung der
Gewerbeflachen in Dorfen.

Ziel ist es, Arbeitnehmern die Méglichkeit zu bieten, ihren Lebensmittelpunkt dauerhaft in Dorfen zu halten.
Im Rahmen der vorgesehenen Gebietsfestsetzung sollen ausschlieRlich Gewerbenutzungen entstehen.

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage flir den Bau von Gewerbegebauden mit
An-/Ablieferbeichen mit der Autobahn A94 bzw. der Staatsstralle 2084 geschaffen werden.

5. Planinhalte des Bebauungsplanes

Grundsatzlich gelten abgesehen von den Festsetzungen im Bebauungsplan und alle
Flachennutzungsplanmafliigen Belange.

5.1 Dacher

Gebaude kénnen mit geneigten Dacher von max 20° und Flachdachern gebaut werden.
Bei Flachdachern ist zu beachten das diese bei einer GroRe von mehr als 200 gm dauerhaft begrint werden
mussen. Diese Begriinung muss mindestens 80% der Flachdachgréfie entsprechen.

5.2 Gebaudehohe

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte fir die Wand- und Firsthdhen gelten als Hochstgrenze. Als
Wandhéhe gilt das Maf von der OK Gelande von der Gebaudemitte bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut (Traufwandhohe).

Die Firsthéhe bemil3t sich ab OK Gelande, gemessen an der Mitte des Gebaudes.

Bei betriebstechnischer Notwendigkeit kdnnen fiir First- und Wandhéhen Ausnahmen zugelassen werden.

Abgrabungen und Aufschittugen zur Einbindung der Gebaude in das Gelande sind auf das notwendige
Mindestmal} zu reduzieren.

Aufbauten auf Flachdachern fir technische Einrichtungen wie Klimaanlagen, Liftungsgerate,
Aufzuguberfahrten usw. sind zuldssig bis zu einer maximalen Héhe von 3,00 m oberhalb Flachdach Rohdecke.
Die Auflienwande dieser Aufbauten missen mindestens 50 cm von der Fassade zurlickgesetzt werden.

Die Aufbauten dirfen nicht mehr als 30% der gesamten Dachflache einnehmen.

5.3 Umweltschitzende Belange

Hinsichtlich der Belange des Klimaschutzes sind aufgrund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache
geringe Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sowie nachteilige Klimaauswirkungen zu erwarten.

Weiterhin dient die Festgesetzte Dachbegriinung der Schaffung neuer Pflanzbereiche und einem positiven
Beitrag hierzu. Wahrend der Bauphase kann es vorribergehend zu Luftverunreinigungen durch die Abgase der
Baufahrzeuge und durch Stdube kommen.



