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Praambel:

Die Stadt Dorfen erldsst geman §8§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch — BauGB, Art. 81

‘der Bayerischen Bauordnung — BayBO und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern — GO in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung diesen Bebauungsplan Nr. 104 sHampersdorf - Schrallhamer Feld“ als
Satzung.

A. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN:

(siehe vorangegangener Zeichnungsteil)

B. FESTSETZUNG DURCH TEXT:
B.1  Artder baulichen Nutzung:

WA, Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Ausnahmen gem. §4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO sind unzulassig.

B.2 MaR der baulichen Nutzung:

B.2.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die im Plan eingezeichneten
Baugrenzen festgesetzt. Folgende Grundflachen sind zulassig:
Einzelhaus: 150 m?, Terrassen 45 m?2
Doppelhaushalfte: 75 m2, Terrassen 30 m?2

Flr samtliche Parzellen gilt eine maximal zulassige GRZ von 0,4

GemaR §19 (4) Nr. 1 der BauNVO darf die GRZ fiir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten um 50% tberschritten werden.

B.2.2 Wandhohe: Als Wandhohe git das MaR von der Oberkante des
Fertigfulbodens im Erdgeschoss (OKF EG) bis zum Schnittpunkt AuRenwand
mit der Oberkante Dachhaut.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens liegt auf dem jeweils
festgesetzten Hohenpunkt tiber NN. Eine Abweichung des OKF EG um + 20 cm
zum festgesetzten Héhenpunkt ist zulassig.

B.2.3 Untergeordnete Vorbauten gem. Art. 6 (6) Nr. 2 BayBO diirfen die zul. Grund-
flache sowie die Baugrenzen iiberschreiten. Die max. zulassige GRZ ist jedoch
einzuhalten.
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B.2.4

B.2.5

B.2.6

B.3

B.3.1

B.3.2

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B.4.4

Eingeschossige Wintergarten sind an einer Hausseite zuldssig und diirfen max.
2/3 der Gebaudebreite einnehmen. Bei Doppelhdusern missen sie kommun
aneinanderstolRen.

Wintergérten und Terrassenlberdachungen sind auferhalb der Baugrenzen
zuléssig, sofern sie die Abstandsflachenregelungen BayBO Art. 6 und die max.
zulassige GRZ einhalten.

Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind bis zu einer Grundfliche von 8 m?2
auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

Je Einzelhaus sind 2 Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushélfte ist 1 Wohn-
einheit zulassig.

Das Dachgeschoss in WA 1 darf ein Vollgeschoss sein.

Bauweise:

Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 BauNVO.

Im Plangebiet gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO. Die Abstands-

flachen sind vom neu festgesetzten Gelande gem. Pkt. B.4.7 bzw. B.5.4 zu

ermitteln.

Bauliche Gestaltung:

Es sind die Haustypen gem. Schablone auf der Planzeichnung zulassig.

Fur sdmtliche Hauptgebdude sind ausschlieBlich Satteldacher zuléssig. Bei

eingeschossigen Anbauten kénnen auch Flach- oder Pultdacher ausgefihrt

werden.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachaufbauten:

WA 1: Zuléssig sind bei Dachneigung 35° 2 Dachgauben an der Siidseite mit
einer max. Breite von 1,50 m
Alternativ: 1 Quergiebel an der Stidseite mit einer max. Breite von 1/3 der
Gebéaudelange. Firsthohe mind. 50 cm unter Hauptfirst. Dachneigung wie
Hauptdach. Im Bereich des Quergiebels darf die zulassige Wandhdhe

uberschritten werden.

WA 2: Dachgauben und Quergiebel sind unzuldssig.

Bebauungsplan Nr. 104 ,Hampersdorf — Schrallhamer Feld*, Fassung vom 15.12.2021

3 von 11




B.4.5

B.4.6

B.4.7

B.4.8

B.5
B.5.1

B.5.2

B.5.3

Dachdeckungen aus Metall sind fiir Hauptbaukdérper nicht zulassig.

Doppelhaushélften miissen profilgleich ausgebildet werden.

Der ,Erstbauende” muss einen Keller errichten oder aber eine Stitzwand, die
es dem Erbauer der 2. Doppelhaushélfte erméglicht ohne Unterfangungs-
maflinahmen sein Gebaude zu errichten.

Zur Entscharfung der Hangsituation wird fir die Baurdume einschlieRlich des
erforderlichen Umgriffs eine neue Gelandehdhe festgesetzt. Diese ist im Zuge
der Baumalinahme herzustellen. In Anlehnung daran findet die Festsetzung
der Oberkante FertigfuRoden EG (OKF EG) statt.

Parzelle | Festsetzung Festsetzung
Gelande m (.NN OKF EG m .NN
1 473,20 473,50
2 472,50 472,80
3 472,50 472,80
4 470,50 470,80
5 470,50 470,80
6 472,50 472,80
7 472,50 472,80
8 473,20 473,50

Die Veranderung des verbleibenden Gelandes soll so gering wie mdglich
gehalten werden. Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschiittungen
bis 0,75 m vom natlrlichen Geldnde zuléssig sind. Ubergdnge an den
Grundstlicksgrenzen und zur StraRe missen an das natirliche Gelande
angepasst werden und dirfen nicht Gber Stlitzwande abgefangen werden.
Stutzwéande bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m sind nur im Bereich von
Garagenzufahrten und Hauszugangen zuldssig.

Photovoltaik- und Kollektorplatten sind gewiinscht und zuléssig, wenn sie auf
der Ebene der Dachflachen montiert werden. Aufstdnderungen sind unzulassig.
Stellpldtze und Garagen:

Es sind Stellplatze gem. der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen zu errichten.

Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und in den
Baugrenzen fir Wohnhauser zuléssig.

Stellplatze sind auch auBerhalb der oben beschriebenen Flachen zuldssig.

B.5.4 Garagen und Carports sind an Grundstlicksgrenzen profilgleich auszufihren.
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B.5.5

B.6

B.6.1

B.6.2

B.7

B.8

Bei den profilgleich zu errichtenden Garagen wird die Oberkante Garagen-
fertigfulRboden durch den Schnittpunkt Grundstlicksgrenze (zwischen den

Garagen) / Leistenstein StralRe festgesetzt. Eine Abweichung von + 20 cm
ist zulassig.

Die Zufahrten zu den Garagen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
erstellen (z.B. wassergebundene Decke oder Pflaster mit Sandfugen)

Die Dacher von Garagen / Carports konnen als Satteldach, Flachdach oder
Pultdach ausgefuhrt werden. Flach- und Pultdacher dirfen mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 5° errichtet werden und sind zu begriinen.

Einfriedung:
Mauern sind nicht zulassig.

Zaune und Einfriedungen sind grundsatzlich sockellos auszufiihren. Sie dirfen
bis zu 1,20 m ausgeflihrt werden und mussen flr Kleinsduger einen Abstand
zum Boden von mind. 10 cm einhalten.

Sichtdreieck:

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden.
Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel,
Haufen und ahnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande
durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstinde gelagert
oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch flr die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind
mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen. Vorhandene Baume, Hecken
und Busche innerhalb des Sichtdreiecks sind dauerhaft zurlickzuschneiden.

Immissionsschutz:

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir Bauvorhaben im geplanten
Wohngebiet ist Uber ein Schallschutzgutachten nachzuweisen, dass am
jeweiligen Immissionsort keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerauschimmissionen hervorgerufen werden und der bauliche Schallschutz
gem. DIN 4109 eingehalten wird. Alternativ kann eine fensterunabhangige
Ldftungsanlage installiert werden. Die Auflenbauteile (Fenster, Wande, etc.)
sind so auszulegen, dass sie den Schalldammmalien des Larmpegelbereichs
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B.9

B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.9.5

IV an den beiden westlichen Gebduden und des Larmpegelbereichs 1l am
éstlichen Gebaude entsprechen (Tab. 7 der DIN 4109-1 :2016).

Fir die Larmimmissionen, die durch das benachbarte Biomassekraftwerk auf
die geplante Wohnbebauung einwirken konnen, ist im Rahmen eines
Gutachtens nachzuweisen, dass die Orientierungswerte gemaf DIN 18009 fur
Gewerbelarm von 55 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts eingehalten werden.

Festsetzung Griinordnung:

Der bestehende Baum an der Westgrenze des Geltungsbereiches ist zu
erhalten, zu schiitzen oder bei Ausfall innerhalb des Geltungsbereiches durch
eine der unten genannte Arten zu ersetzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten, zu pflanzenden Baume sind entwurfs-
bedingt bis zu 10 m gegentber der Darstellung verschiebbar.

Je 300 gm Grundstlcksflache ist ein Laubbaum u. g. Arten zu pflanzen. Die
durch Planzeichen festgesetzten Baume sind anrechenbar.

Qualitaten und Arten der durch Planzeichen und Text festgesetzten, sowie der
zu ersetzenden Baume:

Erforderliche Mindestqualitat der Baume:
Hochstamm 3xv. mDb. Stu.14-16

Als Baume stehen folgende Arten zur Auswahl:

Acer platanoides — Spitz-Ahorn

Acer campestre 'Elsrijk’ — Feld-Ahorn ‘Elsrijk’

Amelanchier lamarckii — Kupfer-Felsenbirne

Carpinus betulus 'Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche
Crataegus ssp. - Weilddorn

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ — Chinesische Wildbirne ‘Chanticleer’
Quercus petrea — Traubeneiche

Quercus cerris — Zerreiche

Sorbus aucuparia, in Sorten - Eberesche

Sorbus aria, in Sorten- Mehlbeere

Obstbaume: (Mindestqualitat Hochstamm 3xv mDb StU 8-10)
Apfel ‘Gewurzluiken’

Apfel 'Lohrer Rambur’

Apfel 'Reglindis’

Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen entlang der Grundsticksgrenzen sind
zulassig. Koniferen (= Nadelgehdlze, z.B. Thujen) sind als geschnittene Hecken
nicht zulassig. Die gesetzlichen Grenzabstande sind zu beachten.
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9.6

B.9.7

B.9.8

B.9.9

Der Kronenansatz von Baumen im Bereich der ErschlieBungsstralle muss
mind. 2,2 m Uber Straf3enniveau liegen.

Das Sichtfeld der Einmiindung der ErschlieBungsstrale in die Stralke ED 13
muss von Vegetation mit einer Hohe von tber 0,8 m freigehalten werden.

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Stellplatze, Lagerflachen
oder Fahr- und Gehflachen erforderlich sind, zu begrtnen.

Ortsrandeingriinung Nord, Ost

Ein 4 m breiter Streifen im Norden, sowie der Boéschungsbereich im Osten des
Geltungsbereiches sind als Ortsrandeingriinung auszufiihren und entsprechend
den folgenden Festsetzungen zu bepflanzen.

Eine Hecke mit heimischen Geholzen gemall der Artenliste ist einreihig
(Pflanzenraster: 1,5 m), ohne Unterbrechungen, zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Die festgesetzten Baume, als Bestandteil der Hecke, werden unter
dem Punkt B.8.4 beschrieben.

Fir die Eingriinung durch Heckenpflanzen sind die folgenden Arten der ,Liste
1 Straucher” zugelassen.

Liste 1 Straucher:

Mindestqualitat Straucher: vStr. 4Tr. 60-100

Fir die oben genannte Pflanzung sind autochthone Pflanzen der
Herkunftsregion Hu (Unterbayrisches Hugelland mit Isar-Inn-Schotterplatten),
gemal Erzeugergemeinschaft flr autochthone Baumschulerzeugnisse in
Bayern (EAB)’, zu verwenden.

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Crataegus monogyna - Weiflddorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Prunus spinosa - Schlehdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina — Hunds-Rose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Dingung und Pflanzenschutz sind untersagt.
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Planungsgrundlage:

Flachennutzungsplan - 14. Anderung, Fassung vom 04.12.13
Hdhennivellement - Ingenieurbliro Eisgruber vom 15.11.18

Digitale Grundstuicksdaten — Vermessungsamt Erding vom 31.10.18
Bodengutachten - Frauscher Geologie Stand 18.01.19, Erganzung 15.04.19

C.13 MaRentnahme:

Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr far
MafRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

VERFAHRENSVERMERKE:
zur Bebauungsplanaufstellung nach § 13b BauGB
1. Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung am 04.12.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.. 104 ,Hampersdorf —  Schrallhamer Feld“. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 21.12.2018 ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1
BauGB).

2. Billigungsbeschluss:

Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat seiner Sitzung am 12.12.2018
den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.12.2018 mit den
beschlossenen Anderungen gebilligt. Zusatzlich wurde die Durchfiihrung des
Verfahrens nach § 13b BauGB beschlossen.

3. Offentliche Auslegung und Tragerbeteiligung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.01.2019 wurde mit der

BegrUDdung gem. § 13a Abs.2, §13 Abs. 2 und 3 und § 3 Abs. 2 BauGB vomZ25.9: .2043
bis 25.0 2.204%ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 24.42.204€

ortsiiblich bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen und dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird

(§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behodrden und Trager sonstiger offentlicher Belange zum Entwurf

und 3, § 4 Abs. 2 BauGB).
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neute Sffentliche Auslegung und Trégerbeteiligung:

3egrundung gem. § 13a Abs.2, §13 Abs. 2 und 3, §4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB
vom 72.04. 204 9., bis ©3.05.2049 oreut dffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der
Auslegung wurden am Z9,8.3.2019 ortsiblich bekanntgemacht und darauf
hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kdénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).
Die erneute Beteiligung der Behorden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange zum
Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 72.03.264%at in der Zeit vom
17942049 bis 93.05.2043tattgefunden (§13a Abs. 2. § 13 Abs. 2 und 3, §4a Abs.
3, § 4 Abs. 2 BauGB).

5. Satzungsbeschluss:

S
........ Zexeespl
p

He}nﬁ Grundner, 1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Genehmigung oder Anzeige ist daher nicht erforderlich.

Inkrafttreten:
Der Satzungsbeschluss vom 45,42, 2024, wurde am 42.0#.72023 gem. § 10 Abs.

3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr.: 104 ,Hampersdorf —
Schrallhamer Feld“ und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienstzeiten im Rathaus Dorfen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten, lber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit
rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 5 sowie des § 215 BauGB ist
hingewiesen worden.

Dorfen, ggn 2)8.08,.2023.........

4 /}a
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