Bebauungsplan Schwindkirchen-Nord
Allgemeines Wohngebiet

SATZUNG

A)  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.1 GELTUNGSBEREICH

e T L Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

1.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA allgemeines Wohngebiet

1.3 MARB DER BAULICHEN NUTZUNG

1.3.1 GR 190 héchstzuldssige Grundfl&che innerhalb eines Bauraumes in
Quadratmetern (z.B. 190 m?)

1.3.2 H+1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

1.4 BAULINIEN, BAUGRENZEN, BAUWEISE

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
nur Einzelh&user zuldssig

(e}
g
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

1.5 VERKEHRSFLACHEN

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

o&ffentliche Verkehrsfléiche

N N | FuBweg

1.6 GRUNORDNUNG

@ zu erhaltende B&dume

@ zu pflanzende Baume

@ zu pflanzende Strauchpflanzungen

offentliche Grinflache

Strassenbegleitgrin

Ortsrandeingrinung Norden, siehe Festestzungen durch Text

Ortsrandeingrinung Westen, siehe Festestzungen durch Text

1.7 SONSTIGE PLANZEICHEN

Haupffirstrichtung
L1650 | MaBangabe in Metern
v Ein- und Ausfahrt
G-EI’ Garagen

.......

Steliplétze

Sichtflachen

Fldchen fUr den Gemeinbedarf

von Bebauung freizuhaltende Fl&che

B A A Immissionsschutz: Schallschutzfenster

StGtzmauer

Kabeltrasse fur Stromleitung Stadtwerke

—e—e oo oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

‘ RUckhaltebecken
H Spielplatz

Bestandsgebdude

B) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Grundsticksgrenzen

Aufzuhebende GrundstUcksgrenzen
------------------------- Vorgeschlagene Grundsticksteilung

470.00 Héhenlinie mit MaBangabe

254/4 FlurstGcksnummern

C)  FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNvVO auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie einen maximalen Fldche von 10m? haben
und an der nachbarlichen Grenze eine maximale L&dnge von 2,0m.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Mit Rasengittersteinen befestigte Fi&chen zdhlen nicht zur Grundfldche.

2.2  Einseitig aufgefUlite Kellergeschosse zahlen zur Geschossflache.

2.3 Hdéhenlage der Gebdude:
siehe Detailschnitte

2.4 Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten:

WA 1-WA 4:2 Wohneinheiten je EFH, je DHH

3. Bauliche Gestaltung

3.1 WA 1 bis WA 4
Satteld@cher sind zul&ssig mit einer Dachneigung von 20°-30°. Bei Nebengebduden und
Garagen sind auch Flachdacher zulassig.

3.2 maximal zuldssige Wandhodhen
Oberer Abschluss : Schnittpunkt OK Dachhaut
Unterer Abschluss : OK fertiger FuBboden EG
WA 1-WA 4 14,10 m Uber OK FFB, siche Schnitte

3.3 Garagen
maximal zuldssige Wandhdhen
Oberer Abschluss : Schnittpunkt OK Dachhaut,

Unterer Abschluss : OK fertiger FuBboden EG
WA 1-WA 4 : 3,00m Uber OK FFB des Garages

3.4 Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachgauben sind unzuldssig, Dachfléchenfenster sind
zul@ssig.

3.5 Gelandebearbeitung
AufgeschuUttete Terrassen zum EG sind unzul@ssig. Eine Terrasse im Untergeschoss bis 35m?
Fldche ist zuldssig. Enfscheidungen Uber Abgrabungen bzw. StGtzwdnde wird die Stadf Dorfen
in Abstimmung mit dem Landratsamt Erding treffen.

3.6 Balkone im Erdgeschoss sind zuldssig.

3.7 Spenglerarbeiten in Kupfer sind unzuldssig.

3.8 Doppel- und Einzelgaragen mit einer max. Fidche von 42m? sind zuldssig. Grenzgaragen sind
profilgleich zu bauen. Eine Uberdachte Verbindung zwischen Garage und Wohnhaus ist
zul@ssig bei einer max. Wandhdhe von 2.50m. Unterirdische Verbindungen sind auch zuldssig.

3.9 Dacheindeckung
Wohnhduser : WA 1-WA 3 Dachziegel, WA4 Dachziegel oder Metalldeckung
Garagen : nicht festgelegt

3.10 Solarkollektoren sind zul@ssig.

4, Garagen und Stellplatze:

41 WA1-WA4
Erforderliche Stellplatzanzahl nach Stellplatzsatzung
Je Wohneinheit : mindestens 2 Stellplatze
Die Fldche vor den Garagen kann als Stellplatz nachgewiesen werden.

4.2  Stellplatze sind nur in den gekennzeichneten Fldchen zugelassen. Die Stellplatze
sind wasserdurchldssig herzustellen.

5. Einfriedungen

5.1  Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zuldssig.

6. GrUnordnung

6.1 Die bestehenden GroBb&ume (Eschen und Eichen) mit einer Héhe von Uber 20 m sind zu
erhalten.

6.2 Die vorhandene Strauchstrukturen im SUden des Baugebietes mit Weiden, Haselnuss und
Schlehen sind zu erhalten und bei der naturnahen Konzeption des sidlichen Grinbereiches zu
integrieren.

6.3  Der nérdliche Ranken mit seinen naturnahen Gehdlzstrukturen ist zu erhalten und als markantes
und landschaftsbildprégendes Element aufzugreifen.

6.4 Die Bume entlang der ErschlieBungsstraBen sind gemdaB der Angabe der Lage und deren
Anzahl zu pflanzen. Unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl sind geringfigige
Abweichungen in der rdumlichen Anordnung zul&ssig. Es werden kleinkronige B&ume
zugelassen um eine passive oder aktive Solarnutzung der Gebdude zu ermdglichen (vgl.
Pflanzliste gemdaB Pos. 12.1)

6.5 Die OrtseingrGnung auf den privaten Grinfldchen im Westen sind zu 50 % der Flidchen mit
standortgerechten und heimischen Strauchern zu bepflanzen (vgl. Pflanzliste gemaB Pos. 12.2)
Die StrGucher sind als zwei- bis dreireihige Gruppe (5-40 Stk.) anzuordnen. Zwischen den
Gehdlzgruppen kann die FiGdche als extensive Grunfldéche genutzt werden. Durch die locker
angeordneten Gehdlzgruppen soll eine landschaftlich unnatUrlichen Riegelbildung am Hang
vorgebeugt werden.

6.6 Die Ortseingrinung auf den privaten Grinfldéchen im Norden sind zu 100 % der Fldche (bei
einer Breite von mind. 3m) mit standortgerechten und heimischen Str&duchern oder B&umen zu
bepflanzen. (vgl. Pflanzliste gemdB Pos. 12.3) Der landschaftsbildpradgende Gehdlzgurtel ist als
zwei bis dreireihige Baumhecke zu pflanzen.

6.7 Die zu pflanzenden Bdume und Strucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

6.8 AusgleichsmaBnahmen (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) auBerhalb des
Bebauungsplanes. Die FiGchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft auBerhalb des Bebauungsplanes sind entsprechend den
Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege neu zu gestalten (vgl. Umweltbericht)

6.9 Die gemdB Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis spétestens einem Jahr
nach Baubeginn auszufGhren.

6.10 Eine mdglichst naturnahe Gartengestaltung ist umzusetzen. Der Anteil von standortgerechten,
heimischen Geholzen auf den privaten Grinflaéchen auBerhalb der festgelegten
Ortseingrunungsflachen (vgl. Pflanzliste gemd&B Pos 12.3) muss mindestens 50 % betragen.

6.11 Pflanzlisten

6.11.1 Zu pflanzende Bdume entlang der ErschlieBungsstraBen: Als standortgerechte, heimische

und kleinkronige Bdume gelten beispielsweise:

B&ume:
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus aria (Mehlbeerbaum)

Pflanzqualit&ten:
Hochstémme 3xv mit Ballen, StU 12-14

6.11.2 Zu pflanzende Gehdlze auf den privaten Grinfldchen zur Ortseingrinung im Westen:

Als standortgerechte, heimische Straucher gelten beispielsweise:

Stréucher:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crateagus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzqualitdten:
Strducher ohne Ballen, mind. 60- 100 cm
aus autochthonen (gebietsheimischen) Best&nden

6.11.3 Zu pflanzende Gehdlze auf den privaten Grunfldchen zur Ortseingrinung im Norden:

Als standortgerechte, heimische Strducher und B&ume gelten beispielsweise:

Bdume: Stréucher:

Prunuus avium (Vogel-Kirsche) Cornus mas (Kornelkirsche)

Carpinus betula (Hainbuche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Quercus robur (Stieleiche) Corylus avellana (Hasel)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Crateagus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Pyrus pyraster (Holzbirne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Acer platanoides (Spifz-Ahorn) Ligustrum vulgare (Liguster)

Acer campestre (Feld-Ahorn) Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Sal -Weide) Rosa canina (Hunds-Rose)

Sorbus aria (Mehlbeerbaum) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Pflanzqualit&ten: Pflanzqualitdten:

Hochstdmme 2xv.0.B. StU 10-12 oder Strducher 2xv ohne Ballen, mind. 60- 100 cm

Heister 2xv.o0.B. 100-150 cm

Bdume und Stréucher aus autochthonen (gebietsheimischen) Bestinden
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D) HINWEISE DURCH TEXT

1. Immissionsschutz
Zur Sicherung eines aureichenden baulichen Schallschutzes sind die Wohnhd&user der Parzellen
Tund 18 so zu planen, daB sich keine AufenthaltsrGume zur KreisstraBe ED25 orientieren.

2.Wasserwirtschaft

2.1  Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

2.2  Samiliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschlieBen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Die  GrundstUcksentwdasserungs-
anlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

2.3 Das Uber die Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist soweit moglich einer
Wiederbenutzung fur Gartenbewdsserung und ToilettenspUlung (Uber Zisternenspeicherung)
zuzufUhren. Es ist eine Erlaubnis des Wasserzweckverbandes Isener Gruppe einzuholen.

2.4  Die Bauvorhaben sind gegen Hangwasser zu sichern.

2.5 Das natirliche Abflussverhalten von wild abflieBendem Wasser darf nicht so verédndert werden,

dass beldstigende Nachteile fUr andere GrundstUcke entstehen.

2.6  Die Fldchenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen. Bodenbeldge
fur Stellplatze und wenig benutzte befestigte Fldchen sind aus wasserdurchlassigem Material
(wie Schotterrasen, Drainpflaster 0.4.) herzustellen.

2.7 Niederschlagswasser darf nicht auf die &ffentliche Verkehrsfidche fliessen, esist auf den
privaten GrundstUcken zu fassen.

2.8 Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser ist in den Schmutzwasserkanal
und das Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

3.Landwirtschaft
Die Erwerber bzw. Bebauer der BaugrundstUcke haben die ortsUbliche Bewirtschaftung der
benachtbarten landwirtschaftlichen Nutzfléchen ohne Einschrénkung zu dulden.

4.Denkmdler
Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DschG. und mussen dem Bayr. Landesamt fur Denkmalpflege
unverziglich bekannt gemacht werden.

5.Energie
Eine energiesparende Bauweise (nach dem Passiv-Haus Standard) und eine aktive Nutzung
der Solarenergie ist anzustreben.

6.Autowdsche
Autowd@sche im Freien ist untersagt, sofern dieses Abwasser in den Regenwasserkanal
eingeleitet wird.

7.Hangwasser
In der Grinflache (Nord) ist ein Wall zum Schutz gegen Hangwasser zu errichten (max. 0,5m
hoch).

8.Sichtfldchen
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfléchen durfen auBer Zdunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden. Wdlle, Sichtschutzzune, Anpflanzungen aller Art und
Z&une sowie Stapel, Haufen und dhnliche mit dem Grundstuck nicht fest verbundene
Gegenstdnde durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten
oder Stellplatze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtfl&dchen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.
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Verfahrensvermerke

1.
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat Dorfen am ..................

gefasst (§2 Abs.1 BauGB) und am .................. ortsUblich bekanntgemacht.

2.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Entwurf i.d.F. vom .................. hat in der Zeit
VOM eiveeeeeienns DIS v stattgefunden (§3 Abs.1 BauGB).

3.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom ................. hatin der Zeit vom .................. DIS eveerieeiieeae

stattgefunden (§4 Abs.1 BauGB).

4,
Die offentliche Auslegung nach §3 Abs.2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der
Stellungnahmen nach §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................. DIS eveeieeeen. ausgefuhrt

(Parallelbeteiligung nach §4a Abs.2 BauGB).

5.

Der Bebauungsplan-Entwurf i.d.F. vom .................. hat in der Zeit vom .................. DIS oo
erneut offentlich ausgelegen und es wurden erneut Stellungnahmen der Behdrden und Tréger
offentlicher Belange eingeholt (§4a Abs.3 BauGB).

6.
Der SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan i.d.F. vom .................. wurde vom Bau- und
UmweltausschuBB am .................. gefasst (§10 Abs.1 BauGB).
7.
Das Original dieses Bebauungsplans wurde am .................. ausgegfertigt.

Unterschrift 1.BUrgermeister
8.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgt am .................. . Dabei wurde auf die
Rechtsfolgen §§44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan i.d.F. vom .................. in Kraft (§10 Abs.3 BauGB).

Ort, Datum Unterschrift 1.BUrgermeister

STADT DORFEN

Die Stadt Dorfen erlésst aufgrund der Paragraphen 1-4, sowie 8 ff. des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBQO) in der Fassung vom 14.08.2007 u. Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 31.05.1978 folgende

SATZUNG

Bebauungsplan Nr.65

Schwindkirchen Nord

PLANUNG : P.BYRNE, DIPL.ING. ARCHITEKT, MATTHIAS-FACKLER-WEG 14, 84405 DORFEN
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