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Praambel:

Die Stadt Dorfen erlasst gem. § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13 des

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, 3634) zuletzt gedndert Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
geandert durch 8§ 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a
Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 und Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch die 88 2, 3 des
Gesetzes vom 24.07. 2023 diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als
Satzung.

Die 3.Anderung des Bebauungsplanes OBERDORFEN SUD-OST erstreckt sich
auf die Flursticke mit FL.St.Nr. 1753, 1753/2 und 1460 jeweils Teilflache
der Gemarkung Zeilhofen

Teil 1. Zeichenerklarung

1.1 FESTSETZUNGEN
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. 84 Absatz 3 BauNVO sind unzul&ssig

1.1.2 MalR3 der baulichen Nutzung

GR 250 maximale Grundflache in m2
z.B. max. 250m?2

I maximale Anzahl der Vollgeschol3e (VG)
z.B. max. 2 Vollgeschol3e

‘é‘ Hohenbezugspunkt

1.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
]

Baugrenzen (blau) § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO
I

1.1.4 Bauweise

A nur Einzelh&user zulassig
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1.1.5 Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

v Einfahrt / Zufahrt

1.1.6 Nebenanlagen

sy Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,

3 Garagen und Gemeinschaftsanlagen

1.1.7 Griun- und Freiflachen

ik )F Ausgleichsflache
4|

= s s i s
@ Baum, neu zu pflanzen auf privaten Grinflachen

= Ortsrandeingrinung

1.1.8 Sonstiges

2 WE Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude
z.B. maximal 2 Wohneinheiten

B B B B B W Grenzedesraumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Oberdorfen Stdost
Ursprungsfassung vom 13.01.2004

e — — Geltungsbereich 3. Anderung des
Bebauungsplanes Oberdorfen Suidost

‘ S Firstrichtung als Mittelstrich im
' vorgeschlagenen Baukoérper

o190 [ Bemallung
z.B. 7,50 m
Umgrenzung von Flachen die von
Bebauung freizuhalten sind
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1.2. HINWEISE DURCH

1.2.1 Planzeichen

> Sl
-

1.2.2 Zahlen

1753/2
45a

1.2.3 Symbole

5 Anzahl der
Grundflache Wohneinheiten

Anzahl der
Vollgeschosse

Bauweise

1.2.4 Sonstiges
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1211

1214

1.2.15

1221

1.2.2.2

1.2.2.3

1.23.1

1241

1.24.2

ch

Vorgesehene Form fur neue Baukorper
(mit Firstlinie)

nicht festgestellte Flurstiicksgrenze
Vorhandene Grundstiicksgrenzen
mit Grenzstein

Bestehende Wohn- u. Nebengebaude

nicht mehr giiltiges Baufenster 3.Anderung
| erste Auslegung (geéndert)

Flursticknummer, z.B.1753/2

Nummerierung der Parzellen

Hausnummer

Nutzungsschablone

Baum / Bepflanzung bestand (ohne Aufmal / schematisch)

Regenriickhaltebecken
(hier schematisch / Ausfiihrung nach Projektierung)
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Teil 2. Texte

1.24.3

1.24.4

1.24.5

1.24.6

1.24.7

1.24.8

Unterflurhydrant

Landschaftsschutzgebiet "Isental und stdliche Quellbache"

Hochwassergefahrenflache HQ 100 bzw.
Wasserschutzgebiet Isen

Hochwassergefahrenflache HQ extrem

Hohenlinien im Abstand 0,50m
Bezeichnung z.B: 445.00 m.U.NN

Baumreihe / Strauchgruppe Bestand

2.1. FESTSETZUNGEN
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Folgende Nutzungen sind zulassiqg:

- Wohngebaude

2.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Unabhangig von der Festsetzung der Obergrenze der Grundflache fir die
Bauparzelle der 3ten Anderung darf eine GRZ von 0,40 gemalR BauNVO
2017/2021, § 17, nicht Uberschritten werden.

Dies gilt, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Flache eine
geringere Nutzung ergibt.

Terrassen sind ein Teil der Hauptanlage und sind auf die Grundflache im
Sinne des § 19 BauNVO anzurechnen.
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2.1.2.1 GRZ Uberschreitung
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO und
- bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch Terrassen um bis zu 25% und nach 8§19
Abs. 4 BauNVO durch die in Absatz 4.1 (= Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten) aufgezahlten Grundflachen um bis zu 50% Uberschritten werden.

2.1.3 Wohneinheiten
Sofern durch die Planzeichnung keine abweichende Regelung getroffen ist,
gelten folgende Obergrenzen:

Einzelhaus: 2 WE

2.1.4 Garagen und Stellplatze
Die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und
Fahrradstellplatzen und deren Ablésung der Stadt Dorfen vom 01.10.2019
ist einzuhalten.

Garagen und gedeckte Stellplatze sind nur in den fir sie in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

2.1.5 Hangsicherung
Ggf. erforderliche Hangsicherung soll durch geeignete Pflanzungen erfolgen.
Stutzwande sind nur im unbedingt erforderlichen Maf3 bis max. 50cm und mit
einem mind. Abstand zur Grundstiicksgrenze von 50cm zuldssig. Es sind
naturliche Materialien zu verwenden. Ggf. erforderliche Stiitzmauern sind zu
begriinen. An der Grundstlicksgrenze ist das naturliche Gelande zu erhalten.
Die Veranderung des Gelandes muss so gering wie moglich gehalten werden,
max. nach vorstehenden Vorgaben.

2.1.6 Wasserwirtschaft
Oberflachenwasser
Es ist sicherzustellen, dass durch die neu versiegelten Flachen keine
Abflussbeschleunigung bzw. sonstige nachteilige Auswirkungen auf
tieferliegende Bereiche entstehen.

Die ErschlieBungsstral3e bleibt unverandert.

Schicht- und Hangwasser
Der Bauwerber hat sich eigenverantwortlich gegen Hang-und Schichtenwasser
abzusichern.
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Niederschlagswasser

Eine Zisterne zur Nutzung von Niederschlagswasser ist auszufuhren. Dabei ist
es dem Bauwerber lberlassen, ob die Regenwassernutzungsanlage nur fur die
Gartenbewésserung oder auch fur Brauchwasser verwendet wird.

Pro 100m? versiegelter Dach-/Hofflache sind (mindestens) 1m3 Volumen
vorzusehen.

Niederschlagswasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden
sondern soll oberflachlich versickern.

Durch einen Sickertest wurde die Sickerfahigkeit des Bodens im Bereich
des geplanten Sickerbeckens festgestellt. Der Boden der Testgrube weist
einen Durchlassigkeitsbeiwert k; im entwasserungstechnisch relevanten

Versickerungsbereich von in etwa 3 X 10'5 auf. Eine oberflachliche
Versickerung kann somit erfolgen. Eine wasserrechtliche Genehmigung
sowie erforderliche Dienstbarkeiten sind daftir nach Erfordernis einzuholen.

Die Anlage des Versickerungsbeckens erfolgt nach Projektierung /
Fachplanung in harmonischer Einfigung in das bestehende Gelande.

Dabei ist die dauerhafte Sicherstellung der Sickerfahigkeit zu
berticksichtigen und entprechende MalRnahmen festzulegen (z.B. Wartungs-
/Reinigungsintervalle etc. )

Das Gelandeaufmald hat ergeben, dass eine natirliche Ableitung des
Niederschlagswassers in den Bereich des geplanten
Versickerungsbeckens erfolgen kann. Ein Ruckfluss von
Oberflachenwasser muss verhindert werden.

Die Versickerung ist grundsétzlich eine Gewasserbenutzung, die einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérden bedarf.
Hiervon ausgenommen kann Niederschlagswasser in vielen Féllen
genehmigungsfrei versickert werden, wenn die Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
,technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

2.1.7 Hohenlage von baulichen Anlagen
Der Hohenbezugspunkt, angegeben in Meter tiber Normalnull wird far
4¢* Parzelle 1 der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 auf 445,50
U.NN festgesetzt.

Die Wandhohe des Hauptgebaudes darf maximal 5,85m ab
Hohenbezugspunkt betragen.

Die Wandhohe des Nebengeb&audes soll dem Hauptgebaude
untergeordnet sein. Der First des Nebengeb&udes muss unterhalb des
Firstes des Hauptgeb&udes verlaufen.

Die Abstandsflachen nach BayBO bzw. értlicher Satzung sind einzuhalten.
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2.1.8 Bauliche Gestaltung
2.1.8.1 Einbindung des Gebaudes in das natirliche Geléande

2.1.8.2 Hauptgeb&ude und Nebengebaude in Holzschalung senkrecht
(z.B. naturbelassen fur Verwitterung oder karbonisierte Oberflachen)

2.1.8.3 Dachgauben und Zwerchgiebel sind unzuléssig

2.1.8.4 Die Dachdeckung hat mit dunkelgrau- oder dunkelbraun getdnten
Dachziegeln zu erfolgen.
Pult- und Flachdacher missen begrint werden (Verweis auf
Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen sh. Pkt. 2.1.4)

2.1.8.5 Dachaufbauten zur Energiegewinnung (Warmwasser, Strom, etc.)
sind in die Dachhaut zu integrieren oder auf die Dachhaut mit max.
20cm Abstand zu dieser aufzulegen. Eine Aufstadnderung ist

unzuléssig.

2.1.8.6 zulassige Dachform
Hauptgebaude Satteldach  25° - 35° DN
Nebengebaude Satteldach  25° - 35° DN

sowie Flachdach oder Pultdach bis 10° DN

2.1.9 Nebenanlagen
Gartenhauschen und andere Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Baugrenzen und in den speziell dafur in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen zul&ssig und als ein einheitlicher Baukdrper in Zusammenhang mit
dem Garagengebaude auszufihren.

2.1.10 Grinordnung
Unversiegelte Flachen auf privaten Grundstticken sind zu begriinen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Mindestens 10% der
Grundstucksflache sind mit heimischen Straduchern gemal3 Artenliste zu
bepflanzen.

Durchgriinung

Pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum
gemal Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Fir die
Baumstandorte enthélt die Planzeichnung einen Vorschlag, der jedoch nicht
verbindlich ist. Die Baumstandorte kbnnen gemal der individuellen
Gartengestaltung verschoben werden.

Ortsrandeingrinung
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In Stden ist eine 3 m breite arten- und strukturreiche Hecke als
Ortsrandeingrinung zu pflanzen. Es sind Straucher und BAume gemal}
Artenliste zu pflanzen. Innerhalb der Flache sind Versiegelungen,
Materialablagerungen und bauliche Anlagen jeder Art unzulassig.
Ausgefallenen Pflanzen missen ersetzt werden.

Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich

Das Plangebiet ist im Bestand bereits weitgehend versiegelt. Es wurde eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgelegt.

Da das neue Mal3 der Versiegelung im Vergleich zum Bestand hoher ist,
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf. Die auszugleichenden Flachen werden
nach Bayerischem Leitfaden in die Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung)
eingestuft. Es handelt sich um teilversiegelte Flachen bzw. intensiv genutzte
Grinland.

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ von 0,40 einen hohen
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad auf (Typ A). Der Kompensationsfaktor
kann bei einem Gebiet der Kategorie | und dem Typ A zwischen 0,3 bis 0,6
gewahlt werden. Es wird ein Wert von 0,4 fur die auszugleichende Flache
festgelegt. Bei einer Grundstiicksgrofe von ca. 1.000 mz2 ergibt sich eine
Ausgleichsflache von 400 m2.

Im Osten des Plangebiets ist eine 400 m? grof3e Streuobstwiese als
Ausgleichsflache anzulegen. Es ist eine Streuobstwiese mit heimischen
Obstbaumhochstammen (Pflanzqualitat: H, 3xv., StU 12-14) gemal}
Planzeichen anzulegen. Die Wiese wird abschnittweise mit autochthonem
Saatgut (mind. 50 % Krauteranteil und mind. 40 Arten) aus zertifizierter
Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvorland, Herkunftsregion 16
Unterbayerische Hugel- und Plattenregion) angeséat. Die Ansaat hat auf
vorbereitetem, feinkrimeligem Saatbeet zu erfolgen.

Die Wiese wird ab dem 15.Juni 2x im Jahr gemé&ht, wobei das Mahgut
abtransportiert wird. Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht
gedungt werden. Es durfen keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden.
Innerhalb der Flache sind Versiegelungen, Materialablagerungen und
bauliche Anlagen jeder Art unzuldssig. Ausgefallenen Pflanzen missen
ersetzt werden.

Freiflachengestaltungsplan
Ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauantrag
einzureichen und Bestandteil des Bauantrages.

Versiegelung

Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Materialien, z.B. Rasenfugenpflaster, zu befestigen, um den oberflachigen
Wasserabfluss zu reduzieren.

Fassadenbegrinung
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Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20% mit
ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemaf3 Artenliste B.8.9 zu
begriinen.

Ausfuhrung von Geholzpflanzungen

Die Geholzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung des
Gebaudes bzw. der Erschliel3ung vorzunehmen, zu pflegen und zu
erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaf den
Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Artenliste

Die zu pflanzenden Geholzarten sind nachfolgenden Artenlisten
zu entnehmen. Es sind autochthone (gebietsheimische) Gehdlze zu
verwenden.

MittelgroRe Baume:

GrofRe mind. 3xv., H., mDB., STU 12-14 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinbaume:

Grol3e mind. 3xv, H.,, mDB., STU 12-14 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus — Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche
Obsthochstamme in lokaltypischen Sorten:
GrofRe mind. 3xv., H.,, mDB., STU 12-14 cm
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Straucher:

Grof3e mind. 2xv., 0B., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten
Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Geholzen
und Nadelgeholzen sind nicht erlaubt

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holzzaune zulassig. Ein Maschendrahtzaun
kann ausgefuhrt werden, wenn dieser zurlickversetzt mit vorgelagerter
Bepflanzung ausgefuhrt wird. Die Einfriedungen sind maximal 1,0 m hoch
und mit mind. 10 cm Bodenfreiheit herzustellen. Durchgehende Sockel und
Sockel, die tber das Gelande herausragen, sind unzulassig.

Umweltprifung

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls entsprechend §13a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2
Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen wéren. Die
erforderliche Ausgleichsflache wird in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

2.2. HINWEISE DURCH TEXT

2.2.1 Denkmalpflege
Bei einem Zutagekommen von Bodendenkmalern unterliegt dies der
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG und ist dem Landesamt fur
Denkmalpflege unverzuglich bekanntzugeben.
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2.2.2 Mullabfuhr
Abfallbehaltnisse gem. Abfallwirtschaftssatzung sind an der Erschlielfungsstrale
Flurnummer 1460 (Gemarkung Zeilhofen) bereitzustellen und zeitnah nach
Leerung wieder abzuholen.

2.2.3 Altlasten
Im Bereich des Geltungsbereiches der 3.Anderung des Bebauungsplanes sind
der Stadt Dorfen keine Altlasten bekannt !
Sollte sich bei Erdarbeiten oder Baumalinahmen aller Art Hinweise auf
auffalliges Aushubmaterial, Abfélle oder Altlasten ergeben, ist unverziglich
die Stadt Dorfen sowie das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht im
Landratsamt Erding zu informieren.

2.2.4 Brandschutz
Verkehrsflachen sind gem. DIN 14 090 "Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken" anzulegen.

Ein Unterflurhydrant ist in weniger als 50m Entfernung vorhanden (Lage vor
Anwesen auf FI.St.Nr. 1754/5, Hs.Nr. 47a)

Fur eine Detailprifung wird die Brandschutzdienststelle im weiteren
Baugenehmigungsverfahren beteiligt.

2.2.5 Immissionen
2.2.5.1 Landwirtschaftlich
Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung kénnen
im ortstiblichen Umfang mdgliche Belastigungen mit Larm,
Geruch und Staub zu Ublichen als auch zu untblichen Zeiten auftreten.
Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

2.2.5.2 Gewerblich

Durch angrenzende bestehende Gewerbebetriebe knnen betriebsubliche
Emissionen (Larm, Gerlche, etc. ) einschlief3lich des zugehdrigen
Betriebsverkehrs auch zu uniblichen Zeiten auftreten, die geduldet werden
mussen.

2.2.6 Wasserwirtschaft
2.2.6.1 Oberflachen- und Niederschlagswasser
Durch die Klimaveranderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B.
Gewitter und Hagel an Haufigkeit und Intensitat stetig zu. Dadurch kénnen
zunehmend haufig Uberflutungen auch im Bereich von Stral3en und
Privatgrundstiicken - vor allem im Planungsgebiet den von Norden
abfallendem Hang - zunehmen.
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Aufgrund der Verantwortung und Haftung werden Planer und Bauherrn
hiermit darauf hingewiesen, dies in der Planung entsprechend zu
berticksichtigen und vorsorglich bauliche Malinahmen gegen eine mdgliche
Uberflutung der Gebéaude zu treffen !

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen:
www.bmub.bund.de/P3275

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Flyer: Voraus denken- elementar versichern (weitere Informationen:
www.elementar-versichern.de)

2.2.6.2 Hang-/Schichtenwasser

Alle Gebaudeteile sollen bis 25 cm Uber Gelandeoberkante (GOK)
wasserdicht und auftriebssicher, sowie zur Abhaltung von méglichem
Hangwasseraustritt, wasserdicht errichtet werden. Dies gilt auch fur
Offnungen, Lichtschachte, dgl.

Die Eigentimer haben sich selbst gegen Hang-/Schichtenwasser zu sichern.

2.2.6.3 Niederschlagswasser / Wassernutzung

Informationen stehen auf der Homepage des Bayerischen
Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz unter Themen /
Wasser / zur Verfugung.

2.2.7 Telekommunikation
Die bestehenden Leitungen der Telekom dirfen durch die BaumalRnahmen
nicht ge&ndert oder beschadigt werden.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist das Merkblatt " Bd&ume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stra3en- und
Verkehrswesen Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf
weder der Bau, noch die Unterhaltung und Erweiterung von Leitungen, wie
z.B. Telekommunikationslinien, behindert werden.

2.2.8 Allgemeine Angaben zur Pflanzung

Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das Ausfiilhrungsgesetzes
zum BGB (AGBGB) zu beachten. (z.B: Grenzabstande von B&umen und
Strauchern)

Kartengrundlage :

Amtlicher Lageplan M 1 : 1000

Vermessungsamt Erding

Ergadnzungen des Baubestandes erfolgte durch das

BlUro Thalmeier-Architekten, Hauptstr. 3, 84428 Buchbach

MaRentnahme : Die Planzeichnung ist zur MaflRentnahme nur bedingt
geeignet! Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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