PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gewerbegebiet ,,Am Briihl“ wie folgt festgesetzt:

Nutzungskreuz:

Bereich GEB:

GEB 0,6

8,0m [0,55

0 SD/FD/PD

58/43 dB

Eingeschréinktes*G’éwerbegebiet (GEB) gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind Gewerbebetriebe und sonstige Einrichtungen in

Ubereinstimmung mit § 8 BauNVO.

Ausnahmsweise sind Wohnungen gemaf §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Erlduterung:
Baugebiet Geschossflachenzahl GFZ
Wandhéhe ab OK (siehe 3.2) | Grundflachenzahl GRZ
Bauweise Dachformen
o : offen SD : Satteldach

PD : Pultdach

FD : Flachdach

max. zulassiger immissionswirksamer flichenbezogener

Schallleistungspegel L"w,max in dB(A)/m?




Bei Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fiir Zufahrten und Kfz-Stellplatzen ist eine
Erhdhung der festgesetzten Grundflachenzahl von max. 50% zuléssig.

Bei extensiver Dachbegriinung ist eine Erhdhung der festgesetzten Grundflachenzahl von max.
50% zulassig.

Insgesamt ist eine Erhdhung der Grundflachenzahl bis max. GRZ von 0,8 zuldssig.

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und Art. 91 BayBO)

3.1 Bereich GEB: ;

3.1.1 Déacher: Pult- und Satteldébher von 7° - 22° Dachneigung,
Flachdacher mit 0° Dachneigung
Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf Pult,- Flach- und Satteldéchern

zulassig, auf Pult- und Flachdachem ist eine zusétzliche Unterkonstruktion
mit Sonnenausrichtung erlaubt.

3.1.2 Dachgauben: nicht zuldssig

3.1.3 Dachform/
Dachgestaltung: Dachausschnitte und Dachriicks priinge im Traufbereich sind
nicht zul&ssig.
Dachfenster und Dachéffnungen sind bei Pult- und Satteldachern bis zu
1/6 der gesamten Dachfldche, bei Flachdachern bis zu ¥4 der gesamten
Dachflache zulassig.

3.1.4 Dachdeckung Es sind naturrote und mattgraue Dachdeckungen zuldssig.
Zink, Kupfer oder Blei sind als Dachdeckungsmaterial aus Griinden des

Gewéasserschutzes unzuldssig.
3.1.5 Bauhdhe: max. 8,00 m Wandhéhe ab geplante Stralenhdhe im GEB

3.1.6 Werbeanlagen Werbeanlagen nach Art. 63(1) Ziff. 11sind genehmigungsfrei.
Ansonsten sind Werbeanlagen an Wandfldchen bzw. Hinweis schildern
ohne Leuchtreklame bis 1,0 m Héhe und 5,0 m Lé&nge zuldssig.

3.2 Abgrabungen und Aufschiittungen:

Abgrabungen und Aufschiittungen zur Einbindung der Gebaude in das Gelénde dtirfen einen
Meter nicht Oberschreiten.




3.3

34

Definition der Wandhohe:

MaR von geplanter Strallenoberkante bis zum Schnittpunkt der WWand mit der Dachhaut bzw. bis
zum oberen Abschlu® der Wand (an der AuRenwand gemessen).

Einfriedungen

3.4.1 Maschendrahtzéune sind nur mit Hinterpflanzung durch Gehdélze und bis zu einer Héhe von 1,20m

zuldssig.
Sockel fiir Zdune sind nicht zul&ssig.

3.4.2 Abpflanzungen mit geschnittenen Nadelgehélzen und Heckenpflanzungen mit geometrischer

Formgestaltung sind nicht zuldssig. @

f

3.4.3 Mauern und Sockelmauern sind als Einfrieduna und als Stiitzmauern unzulassig.

4.1

4.2

4.3
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4.5

5.

5.5

5.6

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO)

s} Offene Bauweise nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
(siehe auch § 22/2 BauNVO)

et T Baugrenze mit den nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
tberbaubaren Grundstiicksfldchen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den

nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen unzuléssig. Infrastrukturelle
Nebenanlagen im Sinne des §14 (2) BauNVO sind auch aulerhalb der
Baugrenze zuldssig.

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind
die Abstandsflachen gemaR der BayBO einzuhalten

. — Geltungsbereich

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

%‘f offentliche Verkehrsfldche mit Angabe der Ausbaubreite in
o Asphaltbauweise und begleitendem Multifunktionsstreifen (Ausbildung
o siehe Griinordnung).

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet mit vorgeschlagener Aufweitung und
Verschwenkung des Mittelstreifens

31_ 1 offentlicher Gehweg mit Angabe der Ausbaubreite.

Verkehrsfléchenbegrenzungslinie

1?. [ ] Pflegeweg mit Angabe der Mindesthreite
Die Wiesenfldchen sind in diesem Bereich vor Verbuschung durch
regelmégige Mahd freizuhalten

60,00

*x

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange
y Im Bereich der Sichtfldchen ist keine Bebauung, Bepflanzung oder
sonstige Sichtbehinderung von mehr als 0,80m Hohe (iber den

Verbindungslinien der Fahrbahn zulassig.

s o G s Offentliche Stellplétze
Private Stellpldtze sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

5.7

5.71

5.7.2

6.1

6.2




5.7

571

5.7.2

6.1

6.2

6.3
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7.2

7.3

8.1

9.1
9.2

9.3

Versiegelung:

Strafen, Plitze und Wege im dffentlichen Bereich sind behindertengerecht entsprechend
DIN 18030 zu gestalten.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen zu reduzieren, ist die Fldchenversiegelung auf das

notwendige Mal zu begrenzen.
Platze, Gehwege und Stellfliachen PKW's sind wasserdurchlassig auszufiihren.

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen

An die Gestaltung werden héhere Anspriiche gestellt, z.B. gepflasterte

Straenoberflache.
O Vorgesehener Standort fiir Trafostation
0 Vorgesehener Standort fiir Abfallcontainer

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, §9 Abs. 1, Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

C===1 geplanter Durchlass

Verlegung der unterirdischen Leitung, mit Angabe des Trégers
O = O —H— O

Erhalt der unterirdischen Leitung, mit Angabe des Trégers

——0——0—

WASSERFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

= vorgesehene Fléache filr Regenwasserriickhaltung
( RR) Die Sohle des Regenriickhaltebeckens darf maximal 0,70m unter der
o Gelandeoberkante liegen.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche

- Strassenbegleitgriin

Private Grunflache

Ao Carm NN cH oo A OO

—




10.

10.1
10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.2
10.2.1

102.2

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB)

Ver- und Entsorgung
Oberflachenwasser von Dachfldchen und anderen befestigten Fléichen

Das auf Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagéwasser von Dachfléchen ist auf den
Grundstiicken vollsténdig zur \ersickerung zu bringen. Sollte dies auf Grund der
Bodenverhéltnisse nicht méglich sein kann in das Regenriickhaltebecken abgeleitet werden. Das
gesammelte Niederschlagswasser ist in Versickerungsanlagen fléichenhaft tiber eine geeignete,
bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser bzw. nach Riickhaltung und Kizrung in den
Vorfluter einzuleiten.

Das auf dffentlichen Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in das
Regenrtickhaltebecken einzuleiten oder auf &ffentlichen Griinflichen zu versickem.

Bei der Planung der Niederschlagswasserableitung sind das ATV-DVWG-Merkblatt M153 und die
ATV-DWAK-Arbeitsbltter A117 bzw. 138 in den jeweils giiltigen Fassungen zu beachten. Die
Mafnahmen bediirfen entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
eines eigenen wassemrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Die Speicherung und Enfriahme des Niederschlagswassers zu Nutzzwecken auf dem Grundstiick
ist zul&ssig.

Niederschlagswasser von anderen befestigten Flachen ist fléchig (durchldssige Beldge) zu
versickern.

Offentliche Griinflsichen

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Gehdlze miissen den Qualitétsanforderungen des Bund Deutscher Baumschulen (BDB)
entsprechen. Es sollen ausschlieRlich heimische Gehdlze verwendet werden. Die Pflanzung muss
in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Geb&ude und ErschlieRungsanlagen folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehélze sind zu ersetzen. Viom vorgeschlagenen Standort
kann um max. 5m abgewichen werden. Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege
dauerhaft zu sichem. Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ
Landschaftsrasen zu verwenden. Wiesenfléchen sollen maglichst artenreich (Blumerwiese)
angelegt und extensiv gepflegt werden.

Die &ffentlichen Griinfldchen sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen wahlweise
mit folgenden Baumen zu bepflanzen:

. Baum 1. Ordnung

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Salix alba Silber-Weide

10.4
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Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18

10.2.3 Die Erschliessungsstrassen sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen wahlweise
mit folgenden Baumen zu bepflanzen:
O Baum 2. Ordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winter-Linde
Der Wurzelbereich ist in einer Baumscheibe von 2 4uf 2m dauerhaft vor Verdichtung zu schiitzen.
Die Baumscheiben sind anzuséhen.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18
10.2.4 Erhaltung bestehender Baume und Straucher
10.2.5 Multifunktionsstreifen zwischen Grundstiicksgrenze und Straenbefestigung
Die Randstreifen sind wasserdurchlassig zu gestalten. Folgende Befestigungsarten sind maoglich:
e Schotterrasen
o Granit- oder Betonpflaster mit Rasenfuge (Fugenanteil > 30%)
e Rasengittersteine (Beton oder Klinker)
s \Wassergebundene Decke
10.3  Private Griinflichen
10.3.1 In den Eldchen mit Bindung fiir Bepflanzung und fir die Erhaltung
mﬂ ist der vorhandene Graben dauerhaft in naturnahem Zustand und
mit seinem Uferbewuchs aus Réhricht und Weiden zu erhalten.
Ausfille sind nachzupflanzen.
10.3.2 mﬂ Die gekennzeichneten Flschen sind dauerhaft vor Versiegelung zu
C i ‘ schiitzen. Eine 1-reihige niedrige Pflanzreihe ist anzulegen.
Pflanzliste:
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose
Salix aurita Ohr-Weide
Salix nigricans Schwarz-Weide
Pflanzqualitaten: Strauch, 2xv, mind. 3-3 Grundtriebe, 60/100cm 90%
Heister, 2xv, mind. 3-5 Grundstriebe, 200/250cm 10%
104 Ausgleichsflachen

Fir die Ausgleichsflachen werden folgende Flurnummern verwendet: 165 (ca. 6.110 m?) und 190
(ca. 2.230 m?) der Gemarkung Hausmehring. Die Grundstiicke werden aus dem Okokonto der
Stadt Dorfen genommen. Die Lage der Flachen ist aus dem Ubersichtslageplan zu entnehmen.
Die durchzufiihrende MaRnahmen sind in der Begriindung aufgefihrt und im Ausgleichsplan
zeichnerisch dargestellt.
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11 LARMSCHUTZ

Unzul&@ssig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche das zuldssige Larmkontingent
tberschreiten. Die Zuldssigkeit ist - auRer fiir Biironutzung und &hnliche Nutzungen -
durch ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten von einer fachlich qualifizierten
Stelle beim Genehmigungsantrag oder bei einer Nutzungsénderung nachzuweisen.

Das Larmkontingent berechnet sich nach Entwurf DIN ISO 9613-2 (09/97) fiir das gesamte
Betriebsgeldnde aus den je Quadratmeter Baufliche festgesetzten immissionswirksamen
flaichenbezogenen Schallleistungspegeln mit einer Emissionshéhe von 1 m lber Boden,
ohne Beriicksichtigung der innerhalb des Plangebiets befindlichen Bebauung und der
theoretischen Annahme eines ebenen Gelindes sowie mit Bodeneffekt nach alternativem
Verfahren geméaR Abschnitt 7.3.2 Entwurf DIN ISQ §613-2 (09/97).

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLANE

Fir jede Grundstiicksparzelle ist ein Freiflichengestaltungsplan als Bestandteil des Bauantrages
einzureichen. Er muss mindestens eine Darstellung im Mafstab 1 : 200 mit Beschreibung
enthalten tiber

* Lage, Art und Dimensionierung von Versickerungseinrichtungen

* lLage, GréRe und Art der befestigten Flachen und baulicher Anlagen wie Einfriedungen,
Stitzmauern, Stufen, Wasserbecken, Geréateschuppen

* Vegetationsflachen

* Gehdlzpflanzungen mit Angabe von Artnamen, Anzahl und Pflanzqualitét

*  Gelandeniveau

BAUBERATUNG

Die Inanspruchnahme einer architektonisch- und landschaftsarchitektonischen Individualberatung
vor Planungsbeginn ist fiir alle Grundstiicksbesitzer verpflichtend.

PLANZEICHEN UND HINWEISE

Die Gehdlzpflanzung auf Privatgrundstiicken soll sich Uberwiegend aus einheimischen Gehélzen
zusammensetzen. Wiesenfléchen sollen méglichst artenreich (Blumenwiese) angelegt und
extensiv gepflegt werden.

Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Fur eventuelle Bauwasserhaltungen ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die Ausrichtung der Gebaude ist so zu wahlen, dass die Schallimmission fiir die umliegende
Wohnbebauung reduziert wird.

Die Geléndeform und die natiirliche Vegetation des siidlichen Bereichs des Grabens in Ost-\West-
Richtung auf den Privatgrundstiicken ist vor Aufschiittung und Abgrabung, sowie vor sonstigen
Nutzungen zu schiitzen.

Die Privateigentiimer miissen entlang der nach Norden filhrenden Stichstrasse so lange eine
Wendeméglichkeit fir 6ffentliche Miillfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge auf ihrem Grundstiick
bereitstellen (von Zaunen und Bebauung freihalten), bis es eine andere Wendemdglichkeit oder
Durchfahrtsméglichkeit fiir die Miillfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge gibt. Die Einfahrtsbreite zum
Grundstiick und GréRe der Flache fiir die Wendeméglichkeit ist mit dem Miillabfuhr Zweckverband
und der Feuerwehr abzustimmen.
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Flurgrenze mit Grenzstein

Flurstiicksnummer

Bestehender Durchlass

Bestehender Graben mit Béschungen

bestehende Bebauung

i
s

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Hoéhenlinien in 1m-Abstand

Zaungrenze

1410 vy
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14.12 \ 4

14.13
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Rechtsgrundlagen

Vit Geh-. Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen mit
Angabe der Breite und des Tragers

Vorgeschlagene Flache fir die Aufschiittung des geplanten
Strassenbaukdrpers

Abbruch der bestehenden Strasse

Vorgeschlagener Einfahrtbereich

Vorgeschlagene Begriinung der B-Strasse mit mind. 3 Baumen in
regelmaRigen Abstanden

Baum mit einer griinen, begehbaren Baumscheibe aus
Rasengittersteinen bzw. Schotterrasen. Die Baumscheibe soll mind.
1,50m breit und 2,50m lang sein.

BauGB in der Fassung vom 01.08.2002
BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990
PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990
BayBO in der Fassung vom 01.11.2002




