Die Stadt Dorfen erlalt aufgrund

in

§§ 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO)

des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen

Fassung diesen vom Architekturbiiro E. v. Angerer in Minchen
gefertigten Bebauungsplan fir das Baugebiet "Schwindkirchen-
Steinberg" als Satzung.

A.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 MaB der baulichen Nutzung
l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
2. Rauweise, Raugrenzen

[CB nue Einzelhduser zulassig
Zﬂh nur Linzel- und Doppelhauser zulassig
ammeas Baugrenze

> Hauptfirstrichtung (Nebenfirstrichtungen sind
auf Anbauten zulassig)

Bee Verkehrsflachen
6FFentlichg Verkehrsflachen
iZZEZZZ Cigentimerwey

s Strabenbegrenzungslinie und Begrenzung
- sonstiger. Verkehrsflachen

:Ej Flachen fur Garagen

StraBenbegleitgriin

b, Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

emam® (rcnze des raumlichen Geltungsbereiches
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offene Vorgarten (siehe Punkt 7.3)
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Grinordnerische Festsetzungen
offentliche Grinflachen
private Grinflachen
zu pflanzende Baume

7zu erhaltende Baume

/ZEEZ Ortsrandzone




B.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemiB § 4
Abs. 3 sind nichtSzuldssicg.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist eine max. Grundflachenzah]
(GRZ) von 0,3 und eine max. GeschoBflichenzah]
(GFZ) von 0,35 zulassig, sowelt sich nicht aufgrund
der Uberbaubaren Flachen eine geringere Nutzung
ergibt.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken mit einer
héheren GFZ bzw. GRZ gelten diese Werte als Héchst-
grenze.

Dacher

Die Dachneigung wirdDFUr die mit | gekennzeichneten
Gebaude mit 33° - g? ung die mit || gekennzeichne-
ten Gebaude mit 23~ - 28" festgesetzt.

Bei allen Gebduden ist an den Traufseiten und an

den Giebelseiten (Ortgang) ein Dachiiberstand von
max. 80 cm, bei iiberdecktem Balkon von max. 160 cm
zulassig.

Wird das lberstehende Dach durch Holzstiitzen
getragen, wird der Dachiiberstand ab Vorderkante
Stitze gemessen.

Bei allen Gebdaudern sind nur Satteldicher, auf den
angebauten Nebengebduden und Garagen auch Pult-
dacher zulassig.

Die Satteldacher der Nebengebdude bzw. der Garagen,
die an das Hauptgebdude angebaut werden, missen die
gleiche Dachneigung wie das Hauptgebiude haben,
wenn sie die gleiche Firstrichtung haben.

Die Wandhdhe der Garagen wivrd aif max. 2,75 m lber
OK Gelande festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzu!assig; Dachgauben sind
nur bei Dachneigungen von mehr als 35 zulassig.
AuBenwandbindige Gauben (sog. "Zwerchhauser") sind
generell zulassig.

Hohenlage der Gebdude

Bei den mit | gekennzeichneten Gebauden darf die
Wandhéhe max. 4,20 m, bei den mit || gekennzeichne-
ten Gebauden max. 6,20 m betragen.

Die OK des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht héher als
20 cm iber der natiirlichen oder der von der Stadt
im Einvernehmen mit dem Landratsamt festgesetzten
Gelandeoberflache liegen. Dije Hohenlage der natir-
lichen Oberflache darf auBerhalb der Uberbauten
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Beil allen Gebauder sind nur Satteldscher, au ern
angebauten Nebengebiuden und Garagen auech Pult-
dacher zulassig.

Die Satteldacher der Nebengebaude bzw. der Garagen,
die an das Hauptgebaude angebaut werden, miissen die
gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude haben,
wenn sie die gleiche Firstrichtung haben.

Die Wandhthe der Garagen wird auf max. 2,75 m dber
OK Gelande festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzuidassig; Duthauben sind
! : LT i ;
nur bei Dachneigungen von mehr als 357 zul&ssig.

AuBenwandbiindige Gauben (sog. "Zwerchhiuser") sind
generell zulassig.
Hohenlage der Gebdaude
1

Bei den mit | gekennzeichneten Gebduden darf die
Wandhthe max. 4,20 m, bei den mit 1| gekennzeichne- 1
ten Gebauden max. 6,20 m betragen.

Die 0K des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht hoher als
20 cm Uber der natiir)ichen oder der von der Stadt
im Einvernehmen mit dem Landratsamt festgesetzten
Gelandeoberflache liegen. Die Hohenlage der natir-
lichen Oberflache darf auBerhalb der Uberbauten
Flache nicht verandert werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind unzulassig,
geringfigige Gelandeveranderungen zur Einbindung
des Gebaudes in das Gelande sind mit der Stadt im
Einvernehmen mit dem Landratsamt abzustimmen.

AuBere Gestaltung der Gebaude

Fiir die Dacheindeckung sind ziegelrote bis rot-

braune kleinformatige Dachplatten zu verwenden. FUr

Anbauten sind auch Glasdacher zuldssig.
|
|

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit
einer lichten Glasflache von 1,2 gm je Fenster
zulassig.

ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in
Asbestzement, Metall, Kunststoff oder Spaltklinker
sind unzulassig. Dasselbe gilt fiir Glasbausteine an
Winden, die von offentlichen Verkehrsflachen aus
sichtbar sind.

Bei allen Gebduden muB der First lber der Langs-
richtung verlaufen.

Garagen und Stellplatze

Garagen diirfen nur innerhalb der iberbaubaren
Flachen oder auf den in der Planzeichnung hierfir
festgesetzten Flachen errichtet werden . |

Der Stauraum zwischen Garage und &ffentlicher
Verkehrsflache muB mindestens 5 m betragen. Diese
Flache kann als Steliplatz genutzt werden.

In Wohnhauser integrierte Garagen sind von der
GeschoBflachern echnung ausgenommen.
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Einfriedungen

Einfriedungen an StraBen sind als Holzzaune mit
senkrechter Lattung von max. 1 m Hohe auszubilden.
An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind
anstelle der Holzzaune auch Maschendrahtziaune von
max. 1 m Hohe zulassig, die mit heimischen Gehélzen
hinterpflanzt werden sollten.

Mauern auBerhalb der Baurdume und Zaunsockel sind
unzulassig.

Die besonders gekennzeichenten Vorgarten sowie
samtliche Garagenzufahrten diirfen nicht
eingefriedet werden.

Behalter fir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebauden miissen die Millbehidlter in die
Einfriedung eingebaut werden oder im baulichen
Zusammenhang mit den Haupt- und Nebengebduden
(Garagen) errichtet werden. Einzelstehende Abfall-
boxen sind unzulassig.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen
mit einer Hohe von mehr als 80 cm iiber Oberkante
StraBenmitte unzulassig. Eine Ausnahme bilden
einzelstehende hochstammige Baume milt Astansatz
Uber’ 2,50 m.

Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen in folgenden Fallen Uber-
schritten werden:

a) Fir eine offene Uberdachung eines Kfz.-Stell-
platzes zur StraBe hin bis zu einer Grundflache
von max. 18 gm. Ein Mindestabstand von 1 m
zwischen StralBenbegrenzungslinie und Dach muB
eingehalten werden.

b) Fur Wintergidrten zum Garten hin bis max. 2 m.

Die Abstandsflachenregelung der BayBO bleibt
dabei unberiihrt.

Wohneinheiten

Im gesamten Geltungsbereich sind pro Parzelle max.
2 Wohneinheiten zulassig.

Grinordnung

Offentliche Griinflachen

In den festgesetzten &ffentlichen Grinflichen sind

bodenversiegelnde Belage unzuldssig. Ausgenommen
sind wassergebundene Wege.

Die Verwendung von Gehdlzen ist auf das AnLenapek—
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‘ 11. Wohneinheiten
| Im gesamten Geltungsbereich sind pro Parzelle max.
2 Wohneinheiten zuldssig.
12. Grinordnung
12.1 Offentliche Griinflachen

In den festgesetzten offent]

| bodenversiegelnde Beldge unzulassig.

sind wassergebundene Wege.

Die Verwendung von Geholzen

beschranken. Nadelgeholze, d
sellschaft angehdren, dirfen
plare bzw. zahlenmaBig mit e
5 % aller Gehdlze vertreten

stamme sind uneingeschrankt

lichen Grinflachen sind bunt
fFremdlandische bzw.
hilze ausgeschlossen.

Folgende Arten sind zulassig

"Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Carpinus betualus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum
Lonicera sylosteum
Malus silvestries
Malus

Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus robur
Rhamnus carthartica
Rubus fructicosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

trum des Hainsimsen-CEichen-Hainbuchenwaldes

Zuchtlormen

ichen Grunflachen sind
Ausgenommen

ist auf das Artenspek-
zu

ie dieser Pflanzenge-
nur als Einzelexem-
inem max. Anteil wvon
sein. Obstbaumhoch-
zulassig. In offent-
laubige Geholze und

nicht bodenstandige Nadelge-

Feldahorn
Bergahorn
Hainbuche
Hartriegel
HaselnuB
WeiBdorn
WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
GeiBblatt
Heckenkirsche
Holzapfel

und Zierarten
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Stieleiche
Kreuzdorn
Brombeere
Himbeere
Salweide

Hol ler
Vogelbeere
Winterlinde
wolliger Schneeball
Schneebal
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Uneingeschrankt zuldssig sind Klettergehélze und
Rosen. Zul&dssig sind ferner:

Juglans regia - WalnuB: in Grinflachen und Hausgarten

Aesculus hippocastaneum - RoBkastanie: in Griin-
flachen und Hausgarten

Acer platanoides "Globosum" - Kugelahorn

Pirus communis - Wildbirne

Robinia pseudoacacia - Robinie (auch Zuchtformen)

12.2 Private Grundstiicksfl3chen

In den Hausgdrten bzw. unbebauten Grundstiicksteilen
dirfen befestigte Flachen (z.B. Garagenzufahrten)
nicht asphaltiert werden. Als mégliche Befestigung
sind Kies, Rasengitersteine oder Pflastersteine mit
Grasfuge zu verwenden. Der Flachenanteil mit
bodenversiegelnden Beldgen darf 10 % der gesamten
Grundstlicksflache nicht iiberschreiten.

In den festgesetzten Ortsrandzonen ist auf jedem
Grundstick pro angefangenen 100 qm (Ortsrand) ein
hochstdmmiger Obstbaum oder ein kleinkroniger Baum
aus der Artenliste zu pflanzen. Die Gehdlze sind
rasterartig im Abstand von ca. 6 m zu setzen.
Nedelgehdlze sind unzuldssig.

13 Immissioensschutz
Fenster und Fenstertiiren von Schlaf- und Kinder-
zimmern diirfen nicht ausschlieBlich zur geplanten
Autobahn orientiert sein.
HINWE I SE

— o bestehende Grundstiicksgrenzen

= vorgeschlagene Grundstickseinteilungen

%%%ZZ bestehende Baukorper

vorgeschlagene Baukdirper

I ' bestehende Boschungen
96/5 Flursticksnummern
C)C) vorgeschlagene Pflanzung kleinkroniger Baume

(:X:) vorgeschlagene Pflanzung groBkroniger Baume

Baumaterialien:

Auf die Verwendung tropischer HGlzer sollte verzichtet
werden.

Grinordnung:
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/% bestehende Baukdrper

| vorgeschlagene Baukdiper
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bestehende Boschungen i

36[5 FlurstUcksnuimmern

(O O vorgeschlagene Pflanzung kleinkroniger Biume
(TXT) vargeschlagene PHlanzung groBkroniger Baume

Baumaterialien:

Auf die Verwendung tropischer Holzer sollte verzichtet
werden.

Grinordnung:

[ Die Bodendecke in offentlichen Grinflachen sollte
so hergestellt werden, daB magere Standortverhal t-
nisse die Entwicklung einer Magerrasengesellschaft
ermbglichen. Diese Flachen sollten insbesondere im
Bereich des Ortsrandes nur einmal jahrlich im
Herbst gemaht werden.

2. Unter Zaunen sollte die Entwicklung eines durchgan-
gigen Netzes von Wildkraut- und Wildstaudensaumen
gefordert werden. Dazu ist lediglich notig, daB
keine Unkrautbekampfungsmittel und sonstiges
Eingriffe angewandt werden.

D In den offenen Vorgartenzonen und den der Strafie
sugewandten Garten emptiehlt sich pro Grundstiick
mindestens einen kleinkronigyen Baum bzw. Obstbaum
(Hochstamm) zu pflanzen. Nadelgehdlze sollten nicht
verwendet werden.

L Die Einfriedungen (Ziaune) sollen an jeder Seite
mindestens einen DurchlaB fiir Kleintiere (z.B.
lgel) gewdhren.

Landwirtschatt:

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die
ortsiibliche Landbewirtschaftung ohne Einschrankung zu
dulden.
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Wasserwirtschaft :

samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an dje

zentrale Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.
Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten.
Bauvorhaben sind an die zentrale

anlage vor Bezug anzuschlieBen.

samtliche
Abwasserbeseitigung:»

Zwischerlésungen werden nicht zugelassen.

Die GrundstUcksentwésserungsanlage muBl nach den aner-
kannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Von Entwasserungsgriben und Bachen ist ein Mindestab-
stand zu baulichen Anlagen, StraBen, Wegen und Begren-

zungen von 5 m, gemessen von der Béschungsoberkante,
einzuhalten.

Gegen hohe Grundwasserstande jst Jedes Bauvorhaben zu
sichern.
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