PRAAMBEL

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S.
674), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-
1-B) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, GVBI S.
796, BayRS 2020-1-1-I), folgende

2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 78
»Isenauen West*

als Satzung.
Fassung vom 09.03.2022
geédndert am 08.03.2023
Stadt Dorfen
Landkreis Erding
Regierungsbezirk Oberbayern
Planverfasser: Anger Groh Architekten PartGmbB

Rofmayrgasse 17, 85435 Erding
Tel.: 08122 88 002 0
Web: www.angergroh.de

Die im Folgenden vorgenommenen Anderungen gelten zusammen mit den Ubrigen,
unveranderten Festsetzungen durch Text, sowie nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichen
und Hinweise des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in der Urfassung vom 29.06.2010
sowie der bereits erfolgten 1. Bebauungsplan-Anderung.

Bebauungsplan-Anderung gem. § 13 BauGB.

Der Geltungsbereich der 2. Bebauungsplan-Anderung befindet sich auf Flurnummer 561,
Gemarkung Dorfen und stimmt mit der Parzellen 3a und 3b der Urfassung des
Bebauungsplans tberein.
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A. Zusammenfassung der geplanten Anderungen:

- Veranderung der Baugrenzen: zwei Baurdume statt ein Bauraum; gleichmaRige
Aufteilung der festgesetzten Grundflache

- Zulassigkeit von Einzelhdusern statt Doppelhdusern

- Veranderung der Uberbaubaren Flachen fur Stellplatze

- Anpassen der Firstrichtungen an die neuen Baugrenzen

- Offene Stellplatze dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen vorgesehen werden.

- Nebengebaude dirfen bis zu einer Grundflache von 16 m? aulerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

- Untergeordnete Flachdécher als Dachterrasse innerhalb der Baugrenzen sind
zuldssig

- Terrassen: Diese sind auerhalb der Baurdume zulassig, nicht aber in festgesetzten
Grunflachen; Terrassenflachen werden nicht in die festgesetzte Grundflache
einbezogen

- Wintergarten sind bis zu 2,5 m auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

- Die vorgeschlagene Grundstiicksteilung entfallt: Die Parzellen 3a und 3b der
Urfassung werden zu Parzelle 3 vereint.

- Anpassen der vorgeschlagenen Grundstiickszufahrt

- Eintragung der vorgesehenen Zufahrt zur Grundstiickspflege des nérdlichen
Bereichs des Flurstiicks 561 als Hinweis

- Neuer Hinweis hinsichtlich Altlasten

B. Festsetzungen durch Planzeichen im Anderungsumgriff sowie veriinderte textliche

Festsetzungen:
Anderungen im Text der Legende sind in der Farbe rot gekennzeichnet. Nicht genannte
Festsetzungen bleiben unverandert und gelten weiterhin.

ill” . m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung d.
— Bebauungsplans Nr. 78

Baugrenze (3.1 der Urfassung)
EH Als Haustyp sind Einzelh&user zulassig. (3.3 der Urfassung)

GR 80 Maximal zuldssige Grundflache fiur Hauptbaukérper in m2, z.B. 80 m2.
Ebenerdige Terrassen werden nicht in die festgesetzte Grundflache
einbezogen. (3.4 der Urfassung)

I1 Maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse (3.5 der Urfassung)

Als Dachform fur Haupt- und Nebengebdude werden Satteldacher
festgesetzt. Die Garagen kénnen alternativ auch extensiv begriinte
Flachdacher erhalten. Die zulassige Dachneigung betragt 28 bis 35
Grad. Auf den Déchern sind Photovoltaik- und Solaranlagen zulassig.
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Untergeordnete Flachd&cher, die als Dachterrassen genutzt werden,
sind innerhalb der Baugrenzen sind zulassig. (4.3 der Urfassung)

Firstrichtung (4.4 der Urfassung)

Uberbaubare Flachen fiir Garagen: auBerhalb dieser Fléchen sind
Garagen unzuldssig. Anstelle der Garagen kénnen auch Stellplatze
errichtet werden.

Offene Stellplatze sind auch auRerhalb dieser Flachen zuldssig, nicht
aber in festgesetzten Grinflachen. (5.2 der Urfassung)

smel—NebeﬂgebaHée—uﬂzwassqg- Nebengebaude smd bis zu einer

zusatzlichen Grundfldche von 16 m? auferhalb der Baugrenzen
zulassig. Im Falle einer Grundstiicksteilung ist die Flache gleichmaRig
aufzuteilen. (5.3 der Urfassung)

Wintergarten

Bei Einzelhausern und Doppelh&usern ist an einer Hausseite der
Anbau von eingeschossigen Wintergarten zulassig. Die Wintergarten
durfen die Baugrenze bis max. 2,5 m uberschreiten. Dabei sind die
Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Wintergarten
missen-kommun-aneinanderstolen-und dirfen maximal 2/3 der
Hausbreite einnehmen. Gleiches gilt fir Terrassentiberdachungen. (5.4
der Urfassung)

Strallenbegrenzungslinie (6.2 der Urfassung)

C. Hinweise durch Planzeichen und Text im Anderungsumgriff:

<]

(3)

Vorgeschlagene Grundstiickszufahrt (B.6 der Urfassung)
Vorgeschlagener Baukérper (B.8 der Urfassung)
Bauparzelle Nr. 3 (B.9 der Urfassung)

Vorgesehene Zufahrt zur Grundstiickspflege des nérdlichen Bereichs
des Flurstlicks 561

Neuer Hinweis: Im Plangebiet liegen keine Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch

Auffillungen, Abfalle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Bodenschutz und
Abfallrecht beim Landratsamt Erding unverztglich zu informieren.

D. Inkrafttreten

Die 2. Bebauungsplan-Anderung Nr. 78 ,Isenauen West* tritt mit Bekanntmachung gemaR §
10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Verfahrensvermerke

1. Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Isenauen West“ am 09.03.2022 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am Q2.42..22.22ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 ,Isenauen West" in der Fassung
vom 09.03.2022 wurde mit Satzung und Begriindung fir die von der Bebauungsplan-
Anderung beriihrten Birger und Trager 6ffentlicher Belange 6ffentlich ausgelegt. Die
Stellungnahmen konnten in der Zeit vom 42..A2.2022 bisA4: ©1.2923 abgegeben werden (§
13 BauGB).

3. Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat das Ergebnis der Trager - und
Offentlichkeitsbeteiligung in seiner Sitzung am 08.03.2023 behandelt und
Abwagungsbeschliisse gefasst.

4. Der Bau- und Verkehrsausschuss hat mit Beschluss vom 08.03.2023 die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Isenauen West" in der Fassung vom 08.03.2023 als Satzung beschlossen.
(§ 10 Abs. 1 BauGB).

Ausgefertigt:
Dorfen, gﬂent‘(.‘.@ 02023
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/Grundner, 1. Burgermeister

5. Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am32.02.23dabei

wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplan-Anderung hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung am .02, 29Brat die Bebauungsplan-Anderung in der Fassung
vom 08.03.2023 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Dorfen, der@‘hoicz?)
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9ruhdner, 1. Blrgermeister
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2. Anderung zum Bebauungsplan:
Nr. 78 ,Isenauen West“

Begriindung

Verfasser und Architekt:

ANGER Anger Groh Architekten PartGmbB
Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh

GROH RoRmayrgasse 17 85435 Erding
08122 88 002 0 www.angergroh.de

Fassung vom 08.03.2023



2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 78 ,Isenauen West" der Stadt Dorfen Fassung vom 08.03.2023

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll der Bebauungsplan Nr. 78 ,Isenauen West“ zum 2. Mal gean-
dert werden. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2010 aufgestellt. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans betrifft nicht den Umgriff der 2. Anderung, so dass sich die vorliegende Anderung auf
die Urfassung des Plans bezieht.

Der Planbereich umfasst die Flachen der Parzellen 3a und 3b der Urfassung des Bebauungs-

plans. Dies entspricht einem stdlichen Teilbereich des Flurstiicks 561, Gemarkung Dorfen.

Durch die Anderungen wird der Bebauungsplan in seinen Grundzuigen nicht verandert. Fur eine
Beeintrachtigung des nérdlich an den Anderungsumgriff angrenzenden Flora-Fauna-Habitat-
Gebiets oder von Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-pflichtige Vorhaben
werden durch die Anderung nicht begriindet. Die Anderung wird deshalb im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Um-
weltberichts wird abgesehen.

2. Anlass

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellte der Grundstiickseigentiimer der Parzellen 3a
und 3b bei der Stadt Dorfen einen Antrag auf Bebauungsplan-Anderung.

Es wurde beantragt statt des im Bebauungsplan urspriinglich vorgesehenen Doppelhauses auf
dem Grundstlck zwei vergleichsweise kleine Einzelhauser zu errichten. Die zulassige Grund-
flache soll dabei gleichméaRig auf die Bauraume aufgeteilt werden, insgesamt aber unverzndert
bleiben.

Grund far das Ansinnen ist die fehlende Méglichkeit den nérdlichen Bereich der Flurnummer
561, der bereits im FFH-Gebiet Nr. 7739-371 liegt, adaquat zu pflegen. Ein Zugang fir Fahr-
zeuge ist in der Urfassung des Bebauungsplans nicht vorgesehen. Von Norden her ist ein Zu-
gang aufgrund des Niveau-Unterschieds nicht vorstellbar. Auch wére die Nutzung privater Fla-
chen, die sich nicht im Eigentum der Bauwerber befinden, unumganglich.

Da die zu pflegende Flache ein AusmaR von tber 1.500 m? aufweist, ist der Einsatz von motori-

sierten Fahrzeugen, z.B. zum Abtransport von Baumschnitt 0.4. unbedingt erforderlich.

Die Stadt Dorfen méchte diese Anderung durchfilhren, da hier keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind. Die Aufteilung des Doppelhauses im ,Gelenk” der einzeiligen
Hauserreihe wirkt auflockernd und flgt sich in die Abfolge von giebel- und traufstandigen Hau-
sern ein.

Diese Anderungen bedingen weitere untergeordnete Anderungen in Planzeichnung und Texten.
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3. Anderungen

3.1 Auftrennung des Bauraums mit gleichméBiger Aufteilung der zuldssigen Grundfli-
chen; Zuléssigkeit von Einzelhdusern; Anpassen der Firstrichtungen
Das bisher vorgesehene Doppelhaus mit den an die Hauptgebaude angebauten Garagen
bietet keine Méglichkeit firr eine geordnete Zufahrt zur Grundstuckspflege im nérdlichen
Grundsticksteil. Die beiden zu erhaltenden Gehélzstreifen westlich und 6stlich der Baupar-
zelle verhindern zudem ein Durchkommen. Im Vorfeld wurde ein Zugang von nérdlicher Sei-
te in Erwagung gezogen, doch fihrt dieser tiber Privatgrund und endet mit einem Gelande-
sprung, der durch die Bildung der Deichanlage entlang der Isen entstanden ist.
Der vorhandene Bauraum fir das Doppelhaus wird daher in zwei separate Bauraume auf-
geteilt, um eine mittige Zufahrt in den riickwértigen Bereich des Grundstiicks zu ermaogli-
chen. Dabei wird das westliche Gebaude leicht aus der Achse gedreht, so dass die Kurve
der vorgesehenen Gebaudereihe nérdlich der StraRe St. Sebastian beibehalten und die
Richtungsénderung betont wird. Auf diese Weise erhalten die beiden Gebaude ausreichend
Abstand voneinander und erméglichen die Durchfahrt fur Maschinen und Fahrzeuge in den
rickwartigen Bereich des Grundstiicks.
Zulassig sind Einzelhéuser statt urspriinglich Doppelh&user, die Firstrichtungen wurden ge-
dreht. Die zulassige Grundflache wird dabei nicht erhoht, sondern gleichmagig auf beide
Bauraume aufgeteilt. Da in der Siedlung bereits vorher eine locker alternierende Abfolge
von Trauf- und Giebelstandigkeit und von Einzel- und Doppelhausern vorherrschte, fligen

sich diese Anderungen stadtebaulich in das Gesamtkonzept der Siedlung.

3.2 Terrassen, Dachterrassen und Wintergérten
Terrassen sollen auch auBerhalb der Baurdume zulassig sein. Diese Festsetzung hat klar-
stellende Wirkung, da die vorgeschlagenen Baukérper der Urfassung bereits die volle
Grundflache enthielten.
Flachd&cher fir die Ausbildung von Dachterrassen wurden in der Urfassung nicht erwahnt.
Doch soll hier die Mdglichkeit fir untergeordnete Dachterrassen geschaffen werden, da
speziell auf diesem Grundstiick die Verschattung durch die umgebende zu erhaltende Ve-
getation hoch und eine erhéhte Sitzgelegenheit im Freien den Anteil an Sonnenstunden er-
héhen kann.
Im Baugebiet gibt es bereits zahlreiche Wintergérten, die auBerhalb der Baurdume errichtet
wurden. Die bisherigen Regelungen im Bebauungsplan zielten nur auf Doppelhéuser ab. Da
hier keine stadtebaulichen Griinde gegen eine Ausweitung der Regelung auf Einzelhduser
sprechen, soll diese auch auf Einzelhduser angewendet werden. Gleiches gilt fur Terras-
senlberdachungen, die eine dhnliche Wirkung wie Wintergarten erzielen. Abstandsflachen

nach BayBO sind einzuhalten.
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3.3 Verénderung der iiberbaubaren Fléchen fiir Stellplitze; offene Stellplatze diirfen auch
auBerhalb der Baugrenzen vorgesehen werden; Anpassung der Lage der Grund-
stiickszufahrt; Zusétzliche Grundfléache fiir Nebengebiude auBerhalb der Bauriume
Die Verschiebung der Garagen Richtung StraRe ist notwendig, um die Hauptgebaude ent-
sprechend zu verschieben. AuRerdem werden die Lange der Einfahrten sowie die versiegel-
te Flache dabei deutlich reduziert. Die Zusammenfassung der beiden Einzelgaragen zu ei-
ner Doppelgarage erméglicht eine flachensparende gemeinsame Einfahrt. Da ein Stellplatz
fur eine Wohnung in der Regel nicht ausreichend ist, wird in der Praxis zumindest ein weite-
rer Stellplatz pro Wohnung notwendig, auch wenn das Einhalten der Dorfener Stellplatzsat-
zung nicht zwingend erforderlich ist, da in der Urfassung hierfur keine Flachen festgesetzt
wurden. Daher sollen offene Stellplatze im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung auch au-
Rerhalb der Baugrenzen erméglicht werden. Die vorgesehene Zufahrt zur Grundstuckspfle-
ge in den rlckwartigen Bereich wurde als Hinweis in die Planzeichnung eingetragen.
Grundflache fur Nebengebaude war auf dem Grundstiick in der Urfassung nicht vorgese-
hen. Daher soll diese Parzelle den benachbarten Parzellen in dieser Hinsicht gleichgestellt
werden, da keine stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen. Ein fester Bauraum fiir Ne-
bengebaude wird aufgrund der beabsichtigten, aber noch nicht festgelegten Grundstiickstei-
lung nicht vorgegeben.

3.4 Aufhebung der Parzellenteilung,
Da die Situation sich grundlegend verandert hat und das Grundstiick an die beiden erwach-
senen S6hne des Eigentiimers Uibergeben werden soll, wird keine Grundstiicksteilung mehr
vorgeschlagen. Vermutlich wird es ein eigenstandiges Garagengrundstiick geben, das in
das gemeinsame Eigentum der beiden Séhne tibergeht. Fur dieses sowie um den nérdli-
chen Grundstucksteil (Griinflache) zu erreichen, werden Wegerechte und Dienstbarkeiten
notwendig werden, die privatrechtlich vereinbart und notariell ins Grundbuch eingetragen
werden mussen. Wie die Teilung im Detail gestaltet wird, bleibt der Familie tiberlassen. Ein
Vorschlag ist nicht mehr notwendig. Dadurch werden die Parzellen 3a und 3b des Bebau-

ungsplans zu Parzelle 3 vereint.

4. Weitere Auswirkungen:

Die Belange nach §1a Abs. 1 und 5 BauGB zum Umweltschutz wurden durch die Verfasser und

die Gemeinde Taufkirchen (Vils) gepriift.

In Bezug auf den Umgang mit Grund und Boden finden durch die Bebauungsplan-Anderung
kaum nachteilige Veranderungen statt. Die zuldssige Grundflache bleibt unverandert, auch die

Flache fur Garagen bleibt gleich.
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In Bezug auf den Klimawandel bewirken die Anderungen keine negativen Auswirkungen. Auch
die nérdlich angrenzende FFH-Flache erfahrt durch die Bebauungsplan-Anderung keine Beein-
trachtigung. Durch die Verschiebung und VergréRerung der Baurdume besteht die Méglichkeit

die Baukdrper zumindest geringfligig von der FFH-Flache abzuriicken und die Flache dadurch
zu schonen.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen sind von der MaRnahme nicht betroffen.

Aufgestelit:
Dorfen,A0.03. 022
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Heinz Grundner, 1. Burgermeister Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh



