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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in der Sitzung vom 03.12.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Sid B 15-Ost" gemal § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...................... ortsuiblich bekannt gemacht.
2. Beteiligung der Offentlichkeit:
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom .................. DIS e
durchgefiihrt.
3. Beteiligung der Behdrden:
Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
wurde in der Zeit vom ..................... bis ..o durchgeflihrt.
4. Billigungsbeschluss:
Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat in der Sitzung vom 17.03.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Sid B 15-Ost" und Begriindung in der Fassung vom ...................
gebilligt.
5. Auslegung:
Der Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Sitid B 15-Ost" in der
Fassung vom .......cccccceeeuunnnnne mit Begriindung wurde gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(V0] 11 R o] [ offentlich ausgelegt.
Die Beteiligung der Behorden fand gem. § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ................... DIS e statt.
Die Auslegung wurde ortslblich am ............cccceeeeunneen. bekannt gemacht.
6. Satzungsbeschluss:
Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses vom ............... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Std B 15-Ost" gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.
DOMEN, UEN oo rrrerreressrrarreeeesessrrrareeesesesrenree
(Siegel) 1. Blirgermeister
7. Ausgefertigt:
DOMEN, UEN oo rrerreressrrarreeeesessrrrareeesssesranree
(Siegel) 1. Blirgermeister
8. Bekanntmachung - Inkrafttreten:

Die als Satzung beschlossene Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Siid B 15-Ost"
wurde am ............. gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom .................. ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 109 "GE Dorfen Sud B 15-Ost" in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolge des §44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214, 215 und
215a BauGB ist hingewiesen worden.

DOMEN, UEN oo rrerreressrrarreeeesessrrrareeesesesrenree
(Siegel) 1. Blrgermeister



|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)

GEe Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit Einschrankungen.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Die zulassigen
nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe dirfen zusammen keine Agglomeration bilden.
Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,8 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

0,5 Maximal zuléssige GeschoRflachenzahl (GFZ)

TH/FH Traufhdhe (TH): max. 7,0 m ab OK StaatsstralRe, Bezugspunkt 489,00 m G.NN bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten
Abschluss der Attika.

Firsthohe (FH): max. 11,0 m ab OK Staatsstralle, Bezugspunkt 489,00 m G.NN bis zum
héchsten Punkt des Daches.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise

=———==—=  Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Geplante offentliche StralRenverkehrsflachen

Geplante private Verkehrsflachen

7 Einfahrtsbereich

5. Grunordnung und Freiflachen
Wasserflachen

=1 Regenriickhaltebecken

Freiflachen

Private Grinflache

@ Baum, Neupflanzung, gem. Artenliste

6. Sonstige Planzeichen

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

T 1 Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen und Stellplatze

“© Bezugspunkt 489,00 m (i.NN

@ Besonderer Nutzungszweck:
Werbepylon h=max. 18,0 m

Anbauverbotszone




Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

7.
7.1

7.2

7.3

7.4

9.2

9.3

9.4

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform und Dachneigung
Satteldach DNG bis 25°; Pultdach DNG bis 15°; Flachdach

Dachdeckung
Foliendach, Ziegel-, Betondachsteine naturrot oder Blechdeckung (nicht reflektierend oder glanzend).
Unbeschichtete Zink-, Blei- und Kupfereindeckungen sind unzulassig.

Wandhoéhe

Traufhohe (TH): max. 7,0 m ab OK Staatsstrale, Bezugspunkt 489,00 m G.NN bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss der Attika.

Firsthdohe (FH): max. 11,0 m ab OK Staatsstralle, Bezugspunkt 489,00 m (.NN bis zum héchsten Punkt des
Daches.

Werbeanlagen

Im Bereich der geplanten Zufahrt ist eine Gemeinschaftswerbeanlage/ Werbepylon bis zu einer Héhe von
max. 18 m zulassig ab OK Staatsstralle, Bezugspunkt 489,00 m (.NN.

Eigenwerbeanlagen (auch beleuchtet) am Gebaude oder freistehend sind am Ort der Leistung zulassig.
Werbeanlagen missen nach GroRRe, Art, Gestaltung und Proportionalitat so gestaltet sein, dass sie nicht
verunstaltend wirken und auch das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten.

Lage und Gelande

Héhenlage der Gebaude
Das Urgelande und der geplante Gelandeverlauf sind im Eingabeplan einzutragen.

Gelandegestaltung:
Abgrabungen und Aufschtittungen sind bis zu einer Hohe von max. 3,0 m ab best. Gelande zulassig.

Freiflachen und Verkehrsflachen

Freiflachen, die nicht dem Verkehr bzw. dem Parken dienen, sind zu begriinen. Die Fahrbahnen
sind zu pflastern oder zu asphaltieren, die Stellplatze zu pflastern.

Entwasserung der Bauflachen
Abwasser und Oberflachenwasser aller Art diirfen von Bauflachen, einschl. der Verkehrsflachen, nicht auf
den StralBengrund der 6ffentl. Stral3e bzw. in die StralRenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Stralenentwasserung

Der Abfluss des Straflenoberflachenwassers der 6ffentl. Stra3e darf nicht behindert werden. Eine eventuell
erforderliche Anderung oder Erweiterung der StraRenentwésserungsanlagen (Verrohrung von offenen
Gerinnen, Sammeln von breitflachig ablaufendem Oberflachenwasser in Mulden oder Rohrleitungen etc.)
ist mit den zustéandigen Amtern rechtzeitig abzustimmen.

Anbaubeschrankungen:
Abstand zur Staatsstrale St 2084/ Bundesstralte B15:

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staats- bzw. BundesstralRe sind folgende Abstande einzuhalten:

bis zu baulichen Anlagen plangemaR mind. 20 m
bis zu den Stellplatzen, Verkehrsflachen, Werbepylon plangemaf mind. 10 m
bis zu den Baumen plangemal mind. 8 m

Eine Befreiung vom Anbauverbot auf 10 m vom Fahrbahnrand der B15 und der St 2084 kann erteilt werden,
wenn die Freihaltung der bendtigten Flachen fir einen Geh- und Radweg mit Seitenstreifen ab der geplanten
Bushaltestelle entlang der B15 bis zum neuen Kreisverkehr entlang der St 2084 sowie die Flachen fir die
Bdschung gewahrleistet ist.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig. AuRerhalb der
Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird.
Anpflanzungen entlang der Straf3e sind im Einvernehmen mit dem Bauamt (Sachgebiet 15) vorzunehmen..

Abstand zur geplanten Autobahn/ Autobahnzubringer:
Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der geplanten Autobahn sind folgende Abstande einzuhalten:

bis zu den Gebauden, Regenrtickhaltebecken plangemaf mind. 40 m
bis zu den Stellplatzen, Verkehrsflachen plangemaf mind. 40 m
bis zu den Baumen plangemaf mind. 35 m

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand des geplanten Autobahnzubringers sind folgende Abstande einzuhalten:
bis zu den Gebauden plangemaf mind. 40 m
bis zu den Stellplatzen, Verkehrsflachen, Regenriickhaltebecken  plangeman mind. 20 m
bis zu den Baumen plangemaf mind. 10 m



10. Grunordnung/ Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

10.1 Private Griinflache - Randeingriinung
Die Flache ist zu mind. 75% mit Strauchern der unter 10.6 genannten Arten zu bepflanzen.
Die verbleibenden Bereiche sind anzus den und maximal 4x jahrlich zu mahen.

10.2 Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, beispielsweise als Schotterrasen oder Pflaster mit
Rasenfuge herzustellen.

10.3 Stellplatzanlagen fir mehr als 10 PKW sind durch Baume zu gliedern. Dabei ist spatestens nach
jeweils 5 Stellplatzen eine mindestens 1,5 m breite Bauminsel anzulegen.

10.4 Je angefangene 400 m? Grundstlicksflache ist ein Laubbaum der unter 10.6 genannten Arten zu pflanzen.
Die Ortsrandeingriinung kann dabei angerechnet werden.

10.5 Alle unversiegelten Flachen die nicht flir den Betriebsablauf benotigt werden und die keinem Pflanzgebot
unterliegen, sind als artenreiche Wiese anzus den bzw. gartnerisch zu gestalten.

10.6 Zur Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung Pflanzqualitat: H, 3xv, StU 18-20
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Fraxinus excelsior Gew. Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Baume 2. Wuchsordnung Pflanzqualitat: H, 3xv, StU 16-18
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher Pflanzqualitat: 2xv, 4-5 Tr, 100-150
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Die Verwendung fremdlandischer (Nadel-)Gehdlze, z.B. Thuja-Hecken oder Fichten ist unzul assig.

10.7 Baume sind mit einem Mindestabstand von 8 m vom Fahrbahnrand der Stra Re zu pflanzen
(Sicherheit des Verkehres, unter Bericksichtigung der RPS bzw. RAS-Q).

10.8 Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) zu beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind in der
Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzunehmen. Ver- und Entsorgungsleitungen
dirfen nicht in den Wurzelbereich von Baumen hineinragen.

10.9 Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Geh 6lze sind zu pflegen und zu erhalten. Bei alters-
oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gem alt den Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

10.10 Zur Sicherstellung der Freiflachengestaltung ist mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freifl achen-
gestaltungsplan vorzulegen.



10.11 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

L . Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
T T Landschaft - Ausgleichsflache

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes werden gem ai § 9 Abs. 1a BauGB
eine 154 gm umfassende Teilflache der Flurnummer 162/1 und eine 3.864 gm umfassende Teilfl ache der
Flurnummer 168, beide Gemarkung Schwindkirchen, als Ausgleichsfl achen fir den Eingriff in Natur und
Landschaft vom Okokonto der Stadt Dorfen abgebucht.

Eine entsprechende Meldung an das Okoflachenkataster des LfU hat mit dem Satzungsbeschluss zu
erfolgen.

Lageplan Ausgleichsflache FI.Nr. 162/1 und 168 M 1:2000
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11. Entwasserung

11.1 Das Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten.
Das Oberflachenwasser wird gedrosselt in den Georgenbach siiddstlich des Geltungsbereichs eingeleitet.
Dieser befindet sich im Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen der geplanten Autobahn. Die
Einleitung ist deshalb Uber eine Dienstbarkeit zu sichern.
Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist wasserrechtlich zu prifen.

12. Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

12.1 Fernwarme
Alle Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind an die Einrichtungen zur Versorgung mit
Fernwarme anzuschlieRen. Die Erzeugung von Warme unter Einsatz fossiler Brennstoffe ist verboten.
Die Warmeerzeugung ist nur bei technischer Notwendigkeit (z. B. Nachheizung fiir die Warmwasser-
bereitung) zulassig und erfordert in jedem Fall die entsprechende behoérdliche Genehmigung und die
Zustimmung des Fernwarmeversorgungsunternehmens.

12.2 Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Warmwasseraufbereitung, Unterstiitzung des Heizungssystemes, Stromerzeugung)
sind zulassig. Die Module miissen in die Dachhaut integriert sein oder auf der Dachhaut aufliegen.
Bei Flachdachern ist eine Aufstanderung zulassig.

13. Schallschutz

13.1 Die schalltechnische Stellungnahme des IB Geoplan mit der Nr. S1502009 rev 1 ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Grundsatzlich unzulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgenden
Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 tags (6.00 h bis 22.00 h) und/oder nachts
(22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Emissionskontingente (flachenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
von

65 dB(A)/m? am Tag bzw. 50 dB(A)/m? in der Nacht in alle Richtungen.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die ,Emissionsbezugsflache".
Die emittierende Flache entspricht den Flachen der Baugrenze und der Flache der Umgrenzung fiir
Nebenanlagen und Stellplatze.

Flr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbaugenehmigungsverfahren oder
bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf der
Grundlage der DIN 45691 zu fiihren und dem Landratsamt Erding auf Wunsch vorzulegen.

Baulicher Schallschutz

Im gesamten Gebiet sind bei Bauteilen von Wohnungen sowie Blroraumen und anderen Aufenthaltsraumen
Anforderungen an die Luft- und Trittschalldammung dieser Bauteile gem. DIN 4109 zu beachten.

Bei Betriebsleiterwohnungen sind in Richtung angrenzender Gewerbebetriebe mindestens Schallschutzfenster
der Klasse 3, sowie eine fensterunabhangige Bellftung (kontrollierte Wohnraumbelliftung) vorzusehen.
Betriebsleiterwohnungen sind grundsatzlich nur in baulichem Zusammenhang mit der gewerblichen Bebauung
und ausschlief3lich in den gekennzeichneten Grundstiicksbereichen (siehe Baugrenze Bauleiterwohnung)
zulassig.



lll. TEXTLICHE HINWEISE

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

V.

Denkmalschutz

Fir jegliche Bodeneingriffe dem Planungsgebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG
bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Gasversorgung

Das Plangebiet wird an das Gasniederdrucknetz der Stadtwerke Dorfen angeschlossen. Insbesondere die
Trassenflhrung einer Gashochdruckleitung flr die Versorgung einer Gastankstelle sowie die Lage einer
zusatzlichen Gasdruckregelstation sind im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen bzw. Genehmigungs-
verfahren mit den Stadtwerken Dorfen abzustimmen.

Wasserversorgung:

Das Plangebiet kann an das Wassernetz der Stadtwerke Dorfen angeschlossen werden. Aufgrund der
Hohenlage des Plangebiets muss im Zuge der BaumalRnahme eine Drucksteigerungsanlage seitens der
Stadtwerke Dorfen errichtet werden.

Warmeversorgung:

Fir die Versorgung der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Fernwarme bendtigt der
Versorger eine Flachenvorhaltung fir den Bau einer Heizzentrale, welche mittelfristig an den
Fernwarmeverbund des Versorgers eingebunden wird. Diese Flachen sind im Bebauungsplan Nr. 84
~,Gewerbepark Dorfen Stidwest" an der B15 festgesetzt. Da ohne eine Flachenvorhaltung flr diese
Fernwarmeeinrichtung keine Versorgung mit Fernwarme moglich ist bzw. andere Heizmedien
ausgeschlossen sind, hat der Bauwerber ggf. Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109
bereitzustellen.

Léschwasserversorgung:

Die Bereithaltung und Unterhaltung der notwendigen L 6schwasserversorgung ist Aufgabe der Stadt Dorfen
in Verbindung mit den Stadtwerken Dorfen, da diese den Grundschutz der L 6schwasserversorgung flr das
Gewerbegebiet zur Verfligung stellen muss. Die Loschwasserversorgung kann durch die Stadtwerke Dorfen
sichergestellt werden.

Die Berechnung erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW).

Grunordnung:
Der Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Max Bauer ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
Autobahndirektion Stdbayern:

Von der internen ErschlieBung bzw. Verkehrsflache zu der Ausgleichsflache der Autobahndirektion
Sldbayern ist eine Zufahrtsmoglichkeit zu schaffen. Diese ist mit einer Dienstbarkeit zu sichern.

PLANLICHE HINWEISE

__—=>—— Bestehende Grundstlcksgrenze

120 Flurnummer
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@ Trafostation (Standortvorschlag)




