Bebauungsplan
Am Marienstift
Allgemeines Wohngebiet
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig, wenn sie einen maximalen
Rauminhalt von 10m3 haben und an der nachbarlichen Grenze eine maximale
Lange von 2,0m.

MaR der baulichen Nutzung

Mit Rasengittersteinen befestigte Flachen zahlen nicht zur Grundflache.

Einseitig aufgefullte Kellergeschosse zahlen nicht zur Geschossflache, auch
wenn sie Vollgeschosse im Sinn des 8 2 Abs. 5 Satz 2 BayBO sind.

Uberschreitungen der GR nach § 19 (4) BauNVO konnen angewendet werden.
Hohenlage der Gebaude:

Die H6henlage wird im ErschlieBungsplan festgesetzt. Der ErschlieBungsplan ist
Bestandteil der Satzung.

Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten:

WA 1, WA 2 und WA 5
WA 3 und WA 4

2 Wohneinheiten
Keine Festsetzung der maximal méglichen
Wohneinheiten

Bauliche Gestaltung

WA 1 und WA 5
Dachformen sind nicht festgelegt s. Punkt 3.5

WA 2 und WA 3 (2-geschossige Gebaude)

Satteldacher und Walmdacher sind zulassig mit einer Dachneigung von
12-25°. Bei Nebengebauden und Garagen sind auch zulassig:

Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0 -10°.

WA 3 (3-geschossiges Gebaude) und WA 4

Satteldacher und Walmdacher sind zulassig mit einer Dachneigung von
12-25°. Pultdacher sind zulassig mit einer Dachneigung von 3 bis 12 °.
Bei Nebengebauden und Garagen sind auch zul&ssig:

Flachd&acher mit einer Dachneigung von 0°.

WA 4
AuBentreppen durfen aullerhalb des Bauraumes errichtet werden.

maximal zulassige Wandhohen

Oberer Abschluss : Schnittpunkt OK Dachhaut,

Unterer Abschluss : OK fertiger FuBboden EG

WA 1 und WAS5 : Traufe : 3,40 m Uber OK Strale
:First :5,60 m tber OK Stralle

WA 2 :6,50m

WA 3 : 2 Vollgeschosse: 6,50 m
: 3 Vollgeschosse: 9,50 m

WA 4 : 2 Vollgeschosse: 6,50 m

Garage und Zwischenbau WA 1 und Garage WA 2 und WA 5

First Zwischenbau : 3,10 m tber OK Stralle
First Garage WA 1 und WA 5: 3,10 m tber OK Stralle
First Garage WA 2 bei Grenzbebauung an WA1: 3,10 m tber OK Stralle
bezogen auf OK Strasse an de r sudlichen Grenze.

Garagen und Nebengebaude WA 2
Die Traufwandhdhe der Garagen darf 3,00 m an der Bergseite nicht
Uberschreiten.

WA 3: Ein zurlickgesetztes Dachgeschoss ist zulassig und wird nicht als
Vollgeschoss gewertet, wenn folgen de Festsetzungen eingehalten werden:

Die Grundflache des Dachgeschosses muss kleiner als zwei Drittel der
Grundflache des Hauptbaukdrpers sein.

Die Traufhohe des zuriickgesetzten Dachgeschosses kann max. 2,70m betragen

gemessen von OK FFB des Dachgeschosses bis zum Schnittpunkt AK AuRenwand

mit der OK Dachhaut.
Die 6stliche und westliche AulRenwand um min. 2,50m zuriickgesetzt ist und die
sudliche und nérdliche AuBRenwand um min. 1,50m zuriickgesetzt ist.

WA 4: Ein zurickgesetztes Dachgeschoss ist zulassig und wird nicht als
Vollgeschoss gewertet, wenn folgende Festsetzungen eingehalten werden:

Die Grundflache des Dachgeschosses muss kleiner als zwei Drittel der
Grundflac he des Hauptbaukorpers sein (siehe Regelschnitt WA 4).

Die Traufhdhe des zuriickgesetzten Dachgeschosses kann max. 2,70m betragen
gemessen von OK FFB des Dachgeschosses bis zum Schnittpunkt AK AuBenwand
mit der OK Dachhaut.

Die Firsthohe bzw. die max. Wandhohe an den Giebel - bzw. Seitenwanden
(Sud - bzw. Nordwand) darf max. 9,53m Uiber OK FFB Erdgeschoss betragen.

WA 4: Die AuRentreppen und die ErschlieBungszone/ Auskragung TG und Keller
auf der Ostseite wird nic ht zur Grundflache angerechnet, sofern die
Erschlielungszone und die AuRentreppen nicht durch Wande eingehaust sind.
Geringfiigige Uberschreitungen der GR im Obergeschoss werden toleriert, wenn
die Summe der GF in Erdgeschoss und Obergeschoss zusammen 840 m2 nicht
Ubersteigt.

Regelschnitt WA 4:

Erschlies-
sungszone
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Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachgauben sind unzulassig,

auBer bei WA 3 und WA 4, hier sind Dacheinschnitte zulassig wie folgt:
gesamte Einschnittflache darf nicht mehr als 25% der gesamten
Dachflache betragen

alle Dacheinschnitte mussen einen Abstand von 4,0 m zum Giebel und
zum First einhalten.

Wintergéarten, die vom Wohnraum abgetrennt sind, werden nicht auf die
festgesetzte Grundflache angerechnet. Sie durfen die Baugrenze bis zu
einer Breite von 2m Uberschreiten, sofern sie die nach BayBO festgelegte
Abstandsflache einhalten.
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WA | : Balkone nach Westen dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten.

WA 3: Balkone durfen beim 3 -geschossigen Gebaude die Baugrenze

(westlich, Sudlich und Noérdlich) bis zu einer Breite von 1,25m Uberschreiten,
sofern dadurch Verkehrsrdume und Grundstticksgrenzen nicht tberbaut werden
WA 4: Balkone diirfen die Baugrenze sudlich und nérdlich bis zu einer Breite von
1,50m Uberschreiten bei einer maximalen Lange von 50% der Fassadenlange.
WA 5: Balkone nach W esten dirfen die Baugrenze bis zu einer Breite von 4,50m
Uberschreiten, gemessen von der Westseite des Hauptbaukorpers, d.h. im
Bereich des nordwestlichen Vorsprungs max. magliche Breite 2,50m.

Gelandebearbeitung:

WA 1: das Gelande westlich der Hauser darf nicht verandert werden. Der
Innenhof kann als ebene Flache modelliert werden.

Stitzmauern sind dazu zulassig.

WA 2: Aufgeschittete Terrassen sind unzul&ssig. Zur Erschliefung

notwendige Abgrabungen sind zulassig. Die H6he der Abgrabungen

durfen dabei einen Meter nicht Giberschreiten.

Die Stutzmauer beim Friedhof kann eine Hohe bis zu 2,50m aufweisen. Es ist nur
eine Natursteinmauer zulassig.

WA 5: Das Gelande nordlich und westlich des Gebaudes darf nicht verandert
werden.

Regelschnitt WA 1:

First +5,60 ‘ 12,50 ‘ 8.00 4350

reute .40 OO R e .0

OKiStralRe #0,00

Bei WA 1 sind die Brandschutzanforderungen und die Zulassigkeit von
Fenster6ffnungen im Bereich der Baulinien besonders zu beachten. Weitere mit
dem Landratsamt abgestimmte Erlauterungstexte sind vom Planverfasser zu
beziehen.

Spenglerarbeiten in Kupfer sind nicht zulassig.
Garagen und Stellplatze:

WA 1, WA 2 und WA 5:

Erforderliche Stellplatzanzahl:

je Wohneinheit : mindestens 2 Stellplatze

Die Flache vor den Garagen kann als Stellplatz nachgewiesen werden.

WA 3 und WA 4:

Erforderliche Stellplatzanzahl:

bei Nutzung als Wohnung : mindestens 2 Stellplatze je Wohneinheit

bei Nutzung “Betreutes Wohnen” : mindestens 1 Stellplatz je Wohneinheit
bei Nutzung als Altenwohnheim: mindestens 1 Stellplatz je 8 Betten

Stellplatze sind nur in den gekennzeichneten Flachen zugelassen. Die
Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen (Pflastersteine).

Tiefgaragenrampen missen tberdacht werden.
Einfriedungen:

Als Einfriedungen sind sockellose, grine Maschendrahtzaune bis zu einer Hohe
von 1,00m zulassig, die mit heimischen Gehdlzen hinterpflanzt werden sollten.

Im WA 4 kann die bestehende Mauer weitergefihrt werden.

Grunordnung:

offentliche Grunflachen:
In der festgesetzten Friedhofserweiterungsflache sind bodenversiegelnde
Belage unzulassig. Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

Im Bereich der dffentlichen und privaten Griunflachen sind folgende Arten
zulassig:
- Gro3kronige Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fraxinus excelsior - Esche

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

- Kleinkronige Baume:
Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus Avium - Vogelkirsche
Prunus Padus - Traubenkirsche
Sorbus acupania - Eberesche
Obstb&ume - Hochstamm

- Straucher:
Comus mas - Kornelkirsche
Comus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Lonicera spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Hollunder
Vibumum lantana - wolliger Schneeball

Die festgesetzten Baumstandorte sind bis zu 5m verschiebbar, bei
straBenbegleitenden Baumen jedoch nur parallel zum Fahrbahnrand.

Private Grundstucksflachen:
Je 250mz2 Grundstucksflache ist mindestens ein Baum (kleinkronig) zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind an rechenbar.

Tiefgaragen sind mindestens mit 60cm fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken und zu begrinen.

entfallt

Immissionsschutz

An den larmbeaufschlagten nérdlichen und 6stlichen Fassadenbereichen
(bei Dachgeschossausbau einschlielilich der Dachhaut) des WA 4 dtirfen
keine Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 Zziff. 4.1
Anmerkung 1 angeordnet werden. Diese AuRenflachen mussen ein
resultierendes, bewertetes Schalldamm -MaB entsprechend Tabelle 8 und 10
der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” von 40 dB aufweisen.

Sollte in den Wohnungen eine kontrollierte Wohnraumliftung eingebaut
werden, kdnnen auch Fenster von schutzbedurftigen RAumen angeordnet
werden, wenn diese ein resultierendes, bewertetes Schalldamm -Mal}
entsprechend Tabelle 40 der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” von 40 dB
aufweisen.
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Immissionsschutz:

Sollte eine andere Nutzung als Wohnbebauung oder eine Erweiterung des
Alten- und Pflegeheims im Planbereich WA 3 entstehen, (z.B. Beherbergungs-
betriebe, nicht stdrende Gewerbebetriebe) mussen die Immissi onen, die von
dem Betrieb ausgehen und auf ihn einwirken, beriicksichtigt werden.

Wasserwirtschaft

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

Samtliche Bauvorhaben sind an die zen trale Abwasserbeseitigungsanlage vor
Bezug anzuschlielfen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstlicksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Das auf den Hausdachern anfallende Re genwasser soll in einer
Regenwasserzisterne gesammelt und zur Gartenbewasserung, sowie zur
Toilettenspulung verwendet werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Hangwasser zu sichern.

Das naturliche Abflussverhalten von wild abflieRendem Wasser darf nicht so
verandert werden, dass belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke
entstehen.

Die Flachenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu begrenzen.

Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache fliessen, es ist
auf den privaten Grundstiicken zu fassen.

Landwirtschaft

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortstibliche
Bewirtschaftung der benachtbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen ohne
Einschrankung zu dulden.

Denkméler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG. und muissen dem
Bayr. Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt gemacht werden.
Sonnenenergie

Anlagen zur Sonnenenergiege winnung werden empfohlen.

Autowasche

Autowasche im Freien ist untersagt, sofern dieses Abwasser in den
Regenwasserkanal eingeleitet wird.

Miullabfuhr

Die Miulltonnen sowie der "Gelbe Sack" muss im Bereich des
Wendehammers bereitgestellt werden

E) NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFESREGEIUNG

FESTSETZUNGEN

1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

11 Flachen fur MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

1.2 Innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes sind
keine Ausgleichsmalnahmen vorgesehen.

1.3 AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird gem. 8 9
Abs. 1a BauGB eine 6.728 gm umfassende Teilflache im Osten der
FI.Nr. 1134 Gemarkung Wasentegernbach als Ausgleichsflache fur den
Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt und 6kologisch aufgewertet:

1.4 Lageplan Ausgleichsflache FI.Nr. 1134 Gmkg. Wasentegernbach

M 1:5000

Verfahrensvermerke
Vereinfachte Anderung eines Bebauungsplans:

1

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat Dorfen am

gefasst (82 Abs.1 BauGB).

2

Den von der Bebauungsplananderung beriihrten B irgern und Tragern 6ffentlicher Belange

wurde auf der Grundlage des Entwurfes der Bebauungsplananderung in der Fassung

vom

................... in der Zeit vom ................... bis................... Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben (813 BauGB).

3.
Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung in der Fassung vom ..................... wurde
vom Stadtrat Dorfen am ...................... gefasst (8§10 Abs. 1 BAUGB).
Dorfen, den ......cccocevvveeenn
1.Birgermeister
4

Die nach § 13 BauGB erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes unterliegt nicht

der Genehmigungs- oder Anzeigepflicht (8246 Abs.1a BauGB).

5.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am ..................... , dabei

wurde auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des

Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der

Fassung vom .........ccccceeeew in Kraft (810 Abs.3 BauGB).

1.Burgermeister

1.5 AusgleichsmaRnahme FI.Nr. 1134, Gmkg. Wasentegernbach M 1:1000
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1.6 @ Einzelbaum (Kopfweide - Salix alba)

FLHR. 4&b

1.7 Q Geholzgruppe, Baumanteil mind. 25 % (Arten / Pflanzqualitaten

siehe 10.1.2)
1 1 L
1.9 ﬂT - fk Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen
1.9 Feuchtgrinland, extensiv gepflegt (keine Dingung, Mahd zweimal

jahrlich nach dem 15.07.,Abtransport des Mahdgutes)

1.10 (31 Abtrag Oberboden, Modellierung einer Gelandemulde, Tiefe max. 80cm
\
N

als temporares Feuchtbiotop

1.11 Die Gehdlzgruppen der Ausgleichsflache sind aus typischen Gewasser -
begleitarten bzw. Niedermoor -Arten im Raster von 1,5 x 1,5 m mit einem
Baumanteil von mind. 25 % zu pflanzen. Pflanzqualitaten fir Einzelbaume
H, 3xv, 18-20; Baume in Gehdlzgruppen Hei, 2xv, 250-300; Straucher vstr,

3-4Tr, 60-100

Einzelbaume: Salix alba

Baume in Alnus glutinosa

Gehdlzgruppen: Alnus incana
Betula pendula
Betula pubescens
Prunus padus
Quercus robur

Straucher: Cornus sanguinea

Corylus avellana
Euonymus europaea
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix aurita

Salix cinerea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Silber-Weide
(Kopfweide)

Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hange-Birke
Moor-Birke
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhitchen
Schlehe
Faulbaum
Ohr-Weide
Grau-Weide
Korb-Weide
Schw. Holunder
Wasserschneeball

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund der Paragraphen 1 -4, sowie 8 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BAY BO) in der Fassung vom 04.08.1997 u. Art.
23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) vom 31.05.1978 folgende

SATZUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 Marienstift ersetzt innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereiches alle friheren Bebauungsplane.

STADT DORFEN

2. Anderung des
BEBAUUNGSPLAN NR.45

AM  MARIENSTIFT

M 1:1000

PLANUNG :

G. VALLENTIN, WGV ARCHITEKTEN, SCHAFFLERGASSE 7, 84405 DORFEN

UND

P. BYRNE DIPL.-ING., ARCHITEKT, GEWERBERING 11, 84405 DORFEN

PLANSTAND : 11.04.2006




