Die Stadt Dorfen erldt aufgrund

- 88 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Art. 91 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung diesen vom

Architekturbiro E. v. Angerer in Minchen gefertigten Bebauungsplan fiir
das Baugebiet "Isener StraBe Ost - Teil II" als

$atzip g.

A.  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
GF 340 hochstzuldssige GeschoBfldche (z.B. 340 gm)
0,5 hochstzulassige Grundfldchenzahl, z.B. 0,5
I Zahl der Vollgeschosse als Hdchstgrenze
2. Bauweise, Bauarenzen
0 of fene Bauweise
q geschliossene Bauweise

Zﬁl nur Einzelhauser zulassig
/o\ nur Doppelhduser zuldssig

e Baugrenze

|
3.  Verkehrsflachen )

éffenfliche Verkehrsfldache

_— StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsfldchen

StraBenbegleitgriin
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o0ffentliche Verkehrsfliche
SRR

StraBenbegrenzungs]inie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflichen

StraBenbeg1eftgrUn

4. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
- e = Grenze des riumlichen Geltungsbereiches
*9ees oo Abgrenzung unterschiedlicher Bauweisen
L Gebaude mit besonderen Anforderungen an die
GrundriBgesta]tung (siehe Punkt ¢ 12)
::::::':E Fldche fir Garagen und Stellplitze
ba Garagen
GST Gemeinséhaftsstel]p]étze
e Sichtdreiecke
— >

Firstrichtung

Unterirdische 20-KV-Leitung

O Trafostation

offentliche Grinfliche
/] Kinderspielplatz

offene Vorgirten (s. Punkt C 6.3)

@ @ ZUu erhaltende Biume
O @ zu pfianzende Biume

J




HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

4@‘—*m~——**$- MaBangabe in Metern

—_—— bestehende Grundstiicksgrenzen

A Y aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

_______ vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

630 Flursticknummern

vorgeschlagene Baukodrper

Bachlauf

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

I
I.1

1.2

2.1

2.2

23

2.4

MaB der baulichen Nutzung

Fir Garagen und Stellpldtze ist eine Uberschreitung der hochst-

zulassigen Grundflichenzah] bis 50 % zuldssig (§ 19 Abs. 4
BauNVvo).

Wintergarten bis zu einer max. Tiefe von 2,00 m und einer GroBe
von 15 gm werden nicht auf die GeschoBfliche angerechnet.

Dacher

Die Daghneigung wird bei den Zweigeschossigen Gebéugen mit 800
bis 27" und bei den eingeschossigen Gebiuden mit 32° bis 42
festgesetzt.

Bei allen Gebauden ist an den Traufseiten und an den Giebel-
seiten (Ortgang) ein Dachiiberstand max. 90 cm zuldssig.

Bei Reihenhdusern und Doppe lhdusern sind zu der angebauten
Grundstiicksgrenze hin keine Lachiiberstinde zulassig.

|
Bei den Hauptgebduden mit fesigesetzter Firstrichtung sind nur

Satteldacher, auf den Nebengebauden und Garagen auch ange-
schieppte Pultdicher zuldssice

Bei Gebduden ohne festgesetzte Firstrichtung sind auch andere
geneigte Dachformen, wie z.E. Walmdach oder Pultdach zuldssig.

Die Satteldicher der Nebengehaude bzw. Garagen, die an das
Hauptgebdude in gleicher Firstrichtung angebaut werden, miissen
die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude haben.
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2.4

2:5

2.6

31

3.2

SHTEPPLE FUTLdacher zulassigl

Bei Gebduden ohne festgesetzte Firstrichtung sind auch andere
geneigte Dachformen, wie z.B. Walmdach oder Pultdach zuldssig.

Die Satteldicher der Nebengetdude bzw. Garagen, die an das
Hauptgebdude in gleicher Firstrichtung angebaut werden, miissen
die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebdude haben.

An den Giebelseiten der Hauptgebdude angebaute Nebengebdude mit
Pultddchern und Satteldicherr senkrecht zur Hauptfirstrichtung
kénnen eine geringere Dachneigung, mindestens Jedoch 25" haben.

Garagen, die an einer seitlichen Grundstlcksgrenze aneinander-
gebaut werden, sind in Dachfdrm und Dachmaterial ohne stérenden
Absatz einheitlich zu gestalten. Die Traufhohe wird auf max.
2,75 m iiber OK StraBe festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachgauben sind als stehende
Gauben nur bei Dachneigungen iiber 35 zuldssig und diirfen eine
max. Breite von 1,25 gm und max. Héhe von 1,40 m nicht iiber-
schreiten. Bei auBenwandbiindigen Gauben (sog. "Zwerchgiebel")
ist eine max. Breijte von 2,50 m zuldssig. Bej geringen Dach-
neigungen sind nur auBenwandhiindige Gauben zuldssig.

Verschieden groBe Gauben auf einer Dachhilfte sind unzuldssig.

Bei samtlichen Gauben sind nur stehende Fensterformate zu-
lassig.

Die Summe der Breiten dieser Gauben darf max. bis zu 1/3 der
davorliegenden Trauflinge beragen. '

Hoéhenlage der Gebiude

Die OK des ErdgeschoBfuBbodens muB mindestens 40 cm iiber 0K
bestehendes Gelinde und darf max. 15 cm Gber OK ErschlieBungs-
straBe (StraBenmitte) liegen.

Bei den mit II gekennzeichneten Gebduden ist ein Kniestock von
max. 40 cm zuldssig (sijehe Skizze).
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AuBere Gestaltung der Gebaude

Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote bzw. rotbraune Pfannen
oder giberschwénze zu verwenden. Fiir flachgeneigte Dacher bis
zu 23" ist auch Blecheindeckung zuldssig. Fiir Anbauten sind
auch Glasddcher zuldssig.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer Tich-
ten Glasfliche von héchstens 1,0 gn je Fenster zuldssig.

Zusammenzubauende Gebdude sind in Gestaltung, Dachneigung,
Material und dgl. aufeinander abzustimmen.

AuBenwinde sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder
holzkonstruierte Fldachen auszufiihren.

Im Bereich der Einzelhausbebauung dirfen die Gebaude eine max.
Bautiefe von 11 m nicht iiberschreiten. Das Verhdltnis von Lange
zu Breite muB mindestens 4 : 3 betragen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplitze diirfen nur innerhalb der iiberbaubaren
Flichen bzw. den besonders gekennzeichneten Fldchen errichtet
werden.

Der Stauraum zwischen Garage und StraBenbegrenzungslinie muB
mindestens 5 m betragen. Diese Fldche kann ausnahmsweise als
Stellplatz genutzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen an StraBen sind nur als Holzzaune mit senkrechter
Lattung von max. 1 m auszubilden. An den Grenzen zu den Nach-
bargrundstiicken sind anstelle der Holzzdune auch Maschendraht-
ziune von max. 1 m Hohe zuldssig, die mit heimischen Gehdlzen
zu hinterpflanzen sind. Im Bereich einer Baugruppe sind die
Einfriedungen einheitlich auszubilden.

7aunsockel aus Beton oder dhnlichen Materialien sind
unzuldssig. /
{

Die Vorgdrten der besonders geken .zichneten Parzellen und
samtliche Garagenzufahrten dirfen nicht eingefriedet werden.

Im Bereich der geschlossenen Bauweise sind Einfriedungen unzu-
lassig. '

Behidlter fiir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebiuden missen die Millbehdlter in die Einfriedung
eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhang mit den Haupt-
und Nebengebiuden (Garagen) erriciitet werden.
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Im Bereich der geschlossenen Bauweise sind Einfriedungen unzu-
lassig.

Behdlter fir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebduden mussen die Millbehdlter in die Einfriedung
eingebaut werden oder im baulichen 7usammenhang mit den Haupt -
und Nebengebauden (Garagen) errichtet werden.

Grinordnung

7u pflanzende Baume im Bereich der 5ffentlichen und privaten
Grinflachen:

- GroBkronige Baume: Solitar, 4xy, mB., 350 - 400
oder Hst bzw. Stammbusch, 3XV, mB., STU 18-20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
- Kleinkronige Baume: Solitar, 3xv, mB., 300 - 350

oder Hst bzw. Stammbusch, 3xv, mB., STU 16-18 cm

Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Sandbirke
Prunus avium Voge lkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaume Hochstamm

g.2 Zu pflanzende Striucher im Bereich der 6Ffentlichen und

privaten-Grunfléchen:

Cornus sanguinea Hartriegel, 2xv., oB., 100 - 150 cm
Corylus avellana Hase1nuB )

Fuonymus europaeus pfaffenhitchen "

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe oxv., oB., 100 - 150 cm
Rhamnus frangula Faulbaum .
Salix caprea mas Salweide !
Salix pupurea Korbweide "
Sambucus nigra Ho1lunder !
Viburnum lantana wolliger Schneeball "
Viburnum opulus gemeiner Schneeball "

samt1iche Garagenzufahrten dirfen fricht enngen-ieaetmsinsiemTme

10.

11%

18




8.3

8.4

8.5

Private Griinflachen:

Je 200 gm Grundstiicksfldache ist mindestens ein Baum aus
8.1 (groBkronig) oder zwei Bdume aus 8.1 (kleinkronig) zu
pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume * ind
anrechenbar.

Mindestens 10 % der nicht tberbauten Flachen sind m:t
Strauchern zu bepflanzen. Neben den Gehdlzen aus 8./

konnen hierbei auch bis zu 30 % Ziergehdlze verwende!
werden. Sdulenfdérmige Koniferen und buntbldattrige Lau
gehdlze sind jedoch nicht zuldssig.

Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen entlang den Grind-
stiicksgrenzen sind zuldssig. Hecken aus Thujen und anderc»
Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

Die nicht bebauten Teile der Grundstiicke durfen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang befestigt werden. Stellplatze
missen mit einem versickerungsfahigen Belag, wie z.B.

Rasenpflaster oder Pflaster mit Rasenfuge befestigt werden.

GroBere fensterlose Fassaden sind mit Kletterpflanzen zu
begrunen.

Bei NeubaumaBnahmen mit mehr als zwei Wohneinheiten ist
mit dem jeweiligen Bauplan ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan einzureichen, der /die griinordnerischen
Festsetzungen bericksichtigt.

Biume entlang der StaatsstraBe

Der Mindestabstand der Biaume vom Fahrbahnrand der Staatsstra
2086 muB 4,50 m betragen.

Pflanzung und Pflege:

Die Pflanzung der Baume und Strducher in den privater
Grinfliachen hat spatestens in der ersten Pflanzperiod
nach Bezug des jeweiligen Gebaudes zu erfolgen.

Die 6ffentlichen Grinflidchen sind im Zuge der Erschlie-
BungsmaBnahmen zu bepflanzen.

Es ist darauf zu achten, daB der Wurzelbereich der Baume
frei von Ver- und Entsorgungsleitungen bleibt.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehoi:c sind
zu pflegen und zu erhalten, bei alters- oder krankheits-
bedingtem Ausfall sind sie gemaB den Angaben de. 3ebau
ungs- und Griinordnungsplanes art- und groBengleich zu er
Setzen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen in folgenden Fallen iberschritten werden

a)

Fir eine offene Uberdachung eines Kfz.-Stellplatzes zur
StraBe hin bis zu einer Grundfliche von max. 18 gm. Fin
Mindestabstand von 1 m zwischen StraBenbegrenzungs i '« e
und Dach muB eingehalten werden.
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setzen.

9. Baugrenzen

Die Baugrenzen diirfen in folgenden Fallen iberschrittes werden

a) Fir eine offene Uberdachung eines Kfz.-Stellplatzes zur
StraBe hin bis zu einer Grundfldche von max. 18 gm. Fin
Mindestabstand von 1 m zwischen StraBenbegrenzungs: e
und Dach muB eingehalten werden.

b)  Fir Wintergdrten zum Garten hin bis max. 2 m. Die Ab
standsflichenregelung der BayBO bleibt dabe unberuhrt.

16. Wohneinheiten

Im Bereich der Einzelhausbebauung dirfen pro Bauparzelle nur
max. 3 Wohneinheiten errichtet werden.Bei den Doppelhausgrund-
sticken sind pro Doppelhaushélfte max. 2 Wohreinheiten zulassig.

11. Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer
Héhe von mehr als 80 cm iber Oberkante StraBenmitte unzulassig
Eine Ausnahme bilden einzelstehende hochstdmmige Baume mit Ast

ansatz uber 2,50 m.

12. Immissionsschutz

Bei dem besonders gekennzeichneten Gebdude im Sidwesten des

Geltungsbereiches dirfen Schlafriaume und Kinderzimmer nicht zur
StaatsstraBe hin orientiert werden. Eine Orientierung ist aus-
nahmsweise nur dann zuldssig, wenn mindestens ein Fenster Rich-
tung Norden oder Sitiden fiir Liftungszwecke gedffnet werden kann.

HINWEISE DURCH TEXT

StraBengestaltung:

Fiir die lindliche ErschlieBungsstraBe wird folgendes StraBenprofil
vorgeschlagen:

0,50 m bis 1,50 m Grinsteifen; Einzeiler Granit-GroBsteinpflaster;
4 - 5 m Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-GroBsteinpflaster als
Entwisserungsrinne; 50 cm bis 1,50 m Grunstreifen.

Grinordnung:

Bei der Bewirtschaftung von Garten und offentlichen Griinfldchen soll
auf den Einsatz von Pestiziden verzichtet werden.

messe
strej

4. Gegen
siche

5 Das §
minde

6. Der |
Nutzi
Tasti




Hausgestaltung:

Wegen des hohen Grundwasserstandes und der teilweise unginstigen

Tragfdhigkeit des Bodens konnen besondere bauliche MaBnahmen bei der
Grindung der Gebdude notwendig werden. Die Keller der Gebdude sollen "
als druckwasserdichte Wannen ausgebildet werden. .

Auf die Verwendung von Tropenholz soll verzichtet werden. | Ao

Landwirtschaft:

Wegen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen
im Baugebiet Larm-, Staub- und Geruchsimissionen auftreten. Erfolgt
die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fldachen auf ortsibliche Ep
Art und nach gquter fachlicher Praxis, so sind die genannten 3“T“
Immissionen ohne tinschrankung zu dulden. '

Immissionsschutz:

Es wird empfohlen, bei Gebauden der sudlichen Randbebauung Kinder
zimmer bzw. Schlafraume auf die von der Bahn abgewandten Seite zu

orientieren oder, wenn dies nicht moglich ist, mit einer schallge 4.
dammten Zwangsbeluftungsanlage auszustatten und die Fenster zusat:
lich in Schallschutzklasse III auszufuhren.

ﬁ!
NACHRICHTL ICHE UBERNAHMEN s N

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

2. Das Abwasser ist im Mischsystem/Irennsystem abzuleiten. { /

Der Trdger der Abwasseranlage hat das Entwasserungssystem
(Misch- oder Trennsystem) festzulegen.

Samt 1iche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseit
gungsanlage Dorfen vor Bezug anzuschlieBen. /wischenlosungen
“werden nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwdsserungsanlage muBB nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

3. Von Entwdssnrungsgraben und Bachen 1st ein Mindestabstand u
baulichen Anlagen, Wegen und Begrenzungen von 5 Metern, ge
messen von der Boschungsoberkante, einzuhalten. Der Uferrand
streifen ist auch von Auffullungen freizuhalten.

4, Gegen die hohen Grundwasserstande ist jedes Bauvorhaben zu
sichern.
5. Das Baugebiet ist einschlieBlich der ErschlieBungsstraBen

mindestens bis StraBenoberkante der Isener StraBe aufzufillen

6. Der Planungstrdger hat zu erkunden, ob von der bisherigen
Nutzung des Gelandes eine Umweltgefihrdung ausgehen kann (Alt-

lasten).



