Die Stadt Dorfen erlafdt aufgrund
- §§ 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Art. 98 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gtltigen Fassung diesen vom
Architekturbtiro E. v. Angerer in Miinchen gefertigten Bebauungsplan fur

das Baugebiet "Oberfeld" als

Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

i Art und Mal} der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Sondergebiet "Bau Steine Erden”

GR 1800 hochstzulassige tiberbaubare Grundflache

in Quadratmetern

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

2, Bauweise, Baugrenzen

A nur Einzelhauser zulassig

=t S ] Baugrenze




S Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

Fufll- bzw. Radweg

StralRenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

Strallenbegleitgrun

4. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Haustyp (z.B. Nr. 1)

Malangabe in Metern

Flache fur Garagen

Gemeinschaftsgaragen uberdeckt

Garagen uberdeckt

Garagen

Sichtdreiecke
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%: bestehende Baukorper

1077/11 Flursticknummern

vorgeschlagene Baukorper
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‘ I I Boschungen

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung 2

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemalf § 4

BauNVO und als Sondergebiet "Bau Steine Erden” gemal § 11 BauNVO

festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3

nicht zulassig.

Im Sondergebiet sind nur folgende Betriebsbranchen zulassig:

Betriebe zur Herstellung von Formstiicken unter Verwendung von 3

Zement oder anderen Bindemitteln durch Stampfen, Schocken, Riitteln |

oder Vibrieren.

Die zu den o.a. Betrieben dazugehérigen Betriebsgebaude, wie Lager-

hallen und Buros. |

4,

AuBere Gestaltung und Héhenlage der Gebaude im Allgemeinen Wohn- 4j

gebiet 1l
|

Haustypen 4
)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die folgenden zwei Haus. \pen fest- ;
gesetzt:
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Im Allgemeinen Wohngebiet werden die folgenden zwei Haus: 'pen fest-

gesetzt:

Haustyp 1

Max. uberbaubare Grundflache (ohne Garage): 110 m2
Anzahl der Vollgeschosse: 2

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 15 - 23°
Dachmaterial: Farbton grau
(z.B. Titanzinkblech oder Betonstein)

Dacheinschnitte und Gauben: ' unzulassig
Wandhohe talseits: max. 6,50 m

Anbauten an das Hauptgebaude:

eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude sind bis zu einer Tiefe

von 3 m uber die Baugrenze hinaus zulassig. Die Summe der Lange

dieser Anbauten darf max. 10 m betragen. Die Grundflache dieser An-

bauten muf nicht auf die max. iiberbaubare Grundflache angerechnet |
werden.

Als Dachform ist ein Pultdach mit der Neigung des Hauptgeb&udes zu-
lassig. Der First des Pultdaches muf mindestens 50 cm unter der Traufe
des Hauptgebaudes liegen. Terrassen auf den Anbauten sind Zulassig.

ﬁF max. 10m ) +_

Haustyp 2 - Gebaude mit Pultdach

Max. Gberbaubare Grundflache (ohne Garage): 140 m2
Anzahl der Vollgeschosse: 2

Dachform: Pultdach
Dachneigung: 7-10°
Dachmaterial; Farbton grau
(z.B. Titanzinkblech oder Betonstein ) sowie extensiv begriinte
Grasdacher

Dacheinschnitte und Gauben: unzulassig
Wandhohe talseits (First des Pultdaches): 7,00 m

Anbauten an das Hauptgebaude: ;
eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude sind bis zu einer Tiefe
von 3 m ausschlieBlich auf der Siidseite tiber die Baugrenzen hinaus




zulassig. Die Summe der Lange dieser Anbauten darf max. 12 m be-
tragen. :

Die Grundflache dieser Anbauten muR nicht auf die max. tiberbaubare
Grundflache angerechnet werden.

Als Dachform ist ein Pultdach mit der gleichen Neigung des
Hauptgebaudes zuléssig. Bei der Unterbringung von Solarkollektoren
sind auch steilere Neigungen méglich. Terrassen auf den Anbauten sind
Zulassig.
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Fassadengestaltung

Fur die Haustypen 1 und 2 werden folgende Fassadenmaterialien
zugelassen:

Holz, Glas. sowie verputzte Wandflachen. Der Anteil der verputzten
Wandflachen darf max. 40 % der gesamten Fassadenflache betragen.

Die Anbauten an die Hauptgebaude sind nur in Holz oder
Glaskonstruktion bzw. als filigrane Stahlkonstruktion zugelassen.
Gestaltung der Geb&dude im Sondergebiet

Fir die Gebaude im Sondergebiet wird eine Dachneigung von 15° - max.
28° festgesetzt.

Garagen und Stellplatze

Garagen durfen nur innerhalb der besonders festgesetzten Flachen
errichtet werden.

Der Stauraum zwischen Garage und StraBenbegrenzungslinie
nicht besonders festgesetzt, mindestens 5 m betragen. Diese F
kann als Stellplatz genutzt werden.
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nicht besonders festgesetzt, mindestens 5 m betragen. Diese Flache
kann als Stellplatz genutzt werden.

Die als zu (iberdeckend festgesetzten Garagen mussen so in das Ge-
lande eingebunden werden. daf eine Mindestiberdeckung mit Humus
von 0,20 m méglich ist.

Die Ubrigen Garagen miissen mit einem Satteldach mit einer Dachnei-
gung von 15 - 23° oder mit einem Pultdach mit einer Dachneigung von

7 -10° versehen werden. Fiir die Dacheindeckung ist ein graues Material
(Titanzink oder Betonplatten) zu verwenden.Samtliche AuBenwande
mussen mit einer Holzverschalung verkleidet werden.

Garagen, die von der Bergseite aus erschlossen werden, durfen auf der
Talseite eine Wandhéhe von max. 4,20m; Garagen, die von der Talseite
erschlossen werden. eine Wandhohe von 2,50m nicht tberschreiten.

Stellpldtze sind auch auRerhalb der Baurdume zuléssig sofern hierdurch
nicht Flachen fir grinordnerische und landschaftspflegerische Maf-
nahmen, Obstwiesen oder Sukzessionsflachen betroffen werden. Diese
Stellplatze sind nur zulassig, wenn sie keine wesentlichen Gelandeein-
griffe erfordern. Stutzmauern zur Errichtung von Stellpldtzen sind
unzulassig. Fur Stellplatze und Garagenzufahrten diirfen nur
versickerungsfahige Materialien wie Pflaster mit Grasfugen oder
Rasengittersteine verwendet werden.

Pro Wohneinheit miissen 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden

Héhenlage der Gebaude

Bei samtlichen Wohngebauden und Garagen im allgemeinen Wohn-
gebiet muRk die Hohenlage vor Baubeginn mit Hilfe eines Schnurgeriistes
von der Stadt Dorfen abgenommen werden.

Einfriedungen und Stitzmauern

Einfriedungen an Straken sind nur als Holzzaune mit senkrechter
Lattung von max. 1 m auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbar-
grundstiicken sind anstelle der Holzzaune auch Maschendrahtzaune von
max. 1 m Héhe zulassig, die mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen
sind. Im Bereich einer Baugruppe sind die Einfriedungen einheitlich
auszubilden.

Zaunsockel aus Beton oder dhnlichen Materialien sind unzulassig.

Die Vorgarten der besonders gekennzeichneten Parzellen und samtliche
Garagenzufahrten diirfen nicht eingefriedet werden.

Stutzmauern, die zur Einbindung der Garagen in das hangige Gelande
evitl. notwendig werden, sind auf das Mindestmaf zu beschranken.
Diese Mauern sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Sichtbare Stiitz-
mauern sind unzulassig.




7.1

Griinordnung
Offentliche Griinflachen

Mesophile Strauchhecken

Die vorhandene mesophile Strauchhecke ist zu erhalten.

Fir die neu anzulegenden mesophilen Heckenstrukturen sind folgende
Arten zu verwenden:

Crataegus monogyna Weilldorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Evonymus europaeus Pfaffenhutchen
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Pflanzabstand unregelmaRig ca. 1,5 x 1,5 Meter
Mindestpflanzgrofe 2 x v. 60 - 100

Vereinzelt auch:
Prunus avium Vogelkirsche

Mindestpflanzgroe H 3 x v. 12 - 14

Obstwiesen
Die Obstbaume sind als Hochstamm, veredelt auf Samling zu pflanzen.

Die Wiesen sind mit einer Wildkrautermischung anzuséaen und maximal 2
mal pro Jahr zu mahen.

Sonstiage Geholzagruppen und Einzelbdume

Uberwiegend zu verwenden sind:
Grofkronige Baume:
Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche -
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Fraxinus excelsior Esche ‘

Quercus robur
Tilia cordata

Mindestpflanzgrofe:

Kleinkronige Baume:

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Mindestpflanzgrofie:

Kinderspielplatz

Stieleiche
Winterlinde

H3xv. 18 - 20 cm StU oder
SOL 4 x v. 350 - 400 cm

Feldahorn
Sandbirke
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Hartriegel

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Hundsrose
Hollunder

wolliger Schneeball

2xv., 100 - 150 cm

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind giftige Gehdlze nicht zulassig.

Elektrische Freileitung

In einem beidseitigen Abstand von 5,0m von der 20 kV-Freileitung ist
lediglich eine Bepflanzung mit einer H6he von max. 4,0m zulassig.

T2 Private Grunflachen

In den privaten Gérten sind je 200 gm Grundstcksflache ein Obstbaum-
Hochstamm, veredelt auf Samling zu pflanzen. Die durch Planzeichen
festgesetzten Obstbaume werden angerechnet.

Fur zusatzliche Baumpflanzungen sind Arten der Pflanzliste fir die
offentlichen Grunflachen zu verwenden.
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10 % der privaten Grundstiicksflachen sind mit Strauchern zu be-
pflanzen. ‘

Fur Strauchpflanzungen sind mindestens zu 70 %

Crataegus monogyna Weilddorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa spinosissima Bibernell-R

zu verwenden. Bis zu 30 % dirfen andere Straucharten verwendet
werden. Buntlaubige Gehélze und Koniferen sind nicht zuléssig.

Zur Gelandeprofilierung sind nur Trockenmauern aus grob bearbeitetem
Nagelfluh zuléssig. Die Hohe der einzelnen Stiitzmauern darf 85 cm
nicht tiberschreiten. Stiitzmauern aus anderen Materialien, wie z.B.
Beton, sind nicht zuldssig.

Die Obstgehélze der privaten Obstwiese sind zu erhalten und bei Ab-
gang durch neue Obstbaum-Hochstamme, veredelt auf Samling, zu
ersetzen.

Flachen fur griinordnerische und landschaftspflegerische Malknahmen

Diese Flachen kénnen weiterhin als Wiesen mit bis zu 3 Mahden pro
Jahr oder als Weiden genutzt werden.

Die Sukzessionsflachen sind sich selbst zu Gberlassen. Pflegeeingriffe
sind in diesem Bereich nur im Einvernehmen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zulassig.

Freiflachengestaltungsplan

Zu jedem Bauantrag muB ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, in
dem die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen nachgewiesen
ist, eingereicht werden. Dieser Plan mul3 auch Aussagen zu eventuellen
Gelandeveranderungen treffen.

Wohneinheiten

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes diirfen pro Bauparzelle nur
max. 2 Wohneinheiten errichtet werden.

Sichtdreiecke
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Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Hohe von
mehr als 80 cm iiber Oberkante StraRenmitte unzuléssig. Eine Aus-
nahme bilden einzelstehende hochstammige Baume mit Astansatz uber

2.50:m.

HINWEISE DURCH TEXT

StraRengestaltung:

Fur die landliche ErschlieBungsstralte wird folgendes Strakenprofil
vorgeschlagen:

0.50 m bis 1,50 m Grunsteifen; Einzeiler Granit-GroRsteinpflaster,
4 - 5 m Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-Grofsteinpflaster als
Entwasserungsrinne; 50 cm bis 1,50 m Grunstreifen.

Landwirtschaft:

Wegen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen
im Baugebiet Larm-, Staub- und Geruchsimissionen auftreten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Mischsystem/Trennsystem abzuleiten.

sSamtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage Dorfen vor Bezug anzuschlieRen. Zwischenlosungen werden

nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muf nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Von Entwasserungsgraben und Bachen ist ein Mindestabstand zu bau-

lichen Anlagen, Wegen und Begrenzungen von 5 Metern, gemessen von

der Boschungsoberkante, einzuhalten.
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