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Die Stadt Dorfen erlaBt aufgrund

- §§ 9 und 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
— des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

.~ der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iiber
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

9
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen

vom!| Architekturbiiro E. v. Angerer in Minchen gefertigten Bebauungs-

plan fiir das Baugebiet "B-15-West" als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. MaB der baulichen Nutzung

I Zah1 der Vollgeschosse als Hdchstgrenze

[+U 1 VollgeschoB im ErdgeschoB und 1 VollgeschoB im

UntergeschoB

?. Bauweise, Baugrenzen

ZZES nur Einzelhduser zulassig

fo nur Doppelhduser zulassig

meme Baugrenze

«—— [Firstrichtung

3. Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
FuBweg

offentliche Parkplatze
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Verkehrsflachen
r-'- --.
g ba_ Flachen fur Garagen
4. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

ems e @ (Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Sichtdreiecke

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger




s == @ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L Sichtdreiecke
9900 Abgrenzung des MaBes und der Art der Nutzung

_‘ikglg*__ MaBangabe in Metern

‘ L Gebiude mit besonderen Anforderungen an den Immissions-—
schutz (siehe Punkt 11)

&

5. Griinordnerische Festsetzungen
offentliche Griinflache
Friedhof

Parkanlage

Lﬁ\} Kinderspielplatz

*%%+*l%++' Larmschutzwall
~ zu erhaltende Strauchpflanzungen

. zu pflanzende GroBbdume
0 zu pflanzende Strauchhecken
oy offene Vorgdrten (siehe Punkt 7.3)

E Ortsrandzone

B i Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
a3 B E Entwicklung der Landschaft (siehe Punkt 13.3)

GTY\j- Bauraume mit besonderen Anforderungen an die Bebauung
(siehe Punkt 13.4)

Wasserflache

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 sind nicht zu-
lassig.

MaB der baulichen Nutzung

Fiir Doppelhduser wird eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,45

und eine Grundfliachenzahl (GRZ) von 0,4, fiir Einzelhduser eine
GFZ von 0,35 und eine GRZ von 0,3 festgesetzt, soweit sich nicht .
aufarund der iiberbaubaren Fliche eine gerinagere Nutzung ergibt.




L56

L

353

3.4

35

3.6

4.1

4.2

Dacher

Die Dachneigung wird fiir eingeschossige Gebaude mit 33° - 37°
und fir mit I+U gekennzeichnete und zweigeschossige Gebdude
mit 25° - 27° festgesetzt.

Bei allen Gebauden ist an den Traufseiten und an den Giebel-
seiten (Ortgaqg) ein Dachiiberstand von max. 90 cm, bei iiber-
decktem Balkon von max. 160 cm zulassig.

Wird das iberstehende Dach durch Holzstiitzen getragen, wird der
Dachiiberstand ab Vorderkante Stiifze gemessen. Bei den Giebeln
an der Wetterseite ist in Verbindung mit einer Holzschalung
auch ein geringerer Dachiiberstand zuldssig. Bei Doppelhausern
sind zu der angebauten Grundstiicksgrenze hin keine Dachiiber-
stande zulassig.

Bei allen Gebiduden sind nur Sattelddcher, auf den angebauten
Nebengebauden und Garagen auch Pultdacher zulassig.

Die Satteldacher der Nebengebaude bzw. der Garagen, die an das
Hauptgebdude angebaut werden, miissen die gleiche Dachneigung
wie das Hauptgebdude haben, wenn sie die gleiche Firstrichtung
haben. Andernfalls darf die Dachneigung auch geringer sein,
mindestens jedoch 25°.

An den Giebelseiten der Hauptgeb@ude angebaute Nebengebaude
mit Pultdachern senkrecht zur Hauptfirstrichtung konnen eine
geringere Dachneigung, mindestens jedoch 25° haben.

Auf den mit PD gekennzeichneten Garagen sind nur Pultdacher mit
einer Dachneigung von 25° - 27° zuldssig. Der First muB auf der
Bergseite liegen.

-

‘Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinander-

gebaut werden, sind in Dachform und Dachmaterial einheitlich zu
gestalten. Die Wandhdhe wird auf max. 2, 75 m lber OK Gelande
gemessen an der-Bergseite festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben sind nur bei Dach-
neigungen iiber 35° zuldssig und diirfen eine max. FenstergrdBe
von 1,5 m" nicht lberschreiten. Bei auBenwandbiindigen Gauben
(sog. "Zwerchhduser") sind grofBere Fensterformate zuldssig.

Hohenlage der Gebaude

Die Wandhohe der mit I+U gekennzeichneten Gebaude darf auf der
Bergseite max. 3,40 m und auf der Talseite max. 6,20 m betragen.

Fiir die mit [ gekennzeichneten Gebdude wird die Wandhohe auf der
Bergseite auf max. 4,00 m und auf der Talseite auf max. 4,50 m
begrenzt.

Bei den mit Il gekennzeichneten Gebduden darf die Traufhohe auf
der Ostseite max. 4,20 m und auf der Westseite max. 6,20 m be-
tragen.

Die OK des ErdgeschoBfuBbodens, gemessen in der Mitte des Ge-
biudes, darf nicht hoher als 30 cm iber der natiirlichen oder der
von der Stadt im Einvernehmen mit dem Landratsamt festgesetzten
Gelandeoberfliche liegen. Bei Gebduden, die von der Bergseite
aus erschlossen werden, darf die OK des ErdgeschoBfuBbodens, ge-
messen an, der Bergseite, nicht hoher als 15 cm uber der natur-
lichen oder der von der Stadt im Einvernehmen mit dem Landrats-
amt festgesetzten Gelandeoberflache liegen. Die Hohenlage der

UL TR = 2 e T




von der JStadt 1m tEinvernenmen mit dem Landralsailit TEesLYyEotLe L
Gelandeoberfliache liegen. Bei Gebduden, die von der Bergseite
aus erschlossen werden, darf die OK des ErdgeschoBfuBbodens, ge-
messen an, der Bergseite, nicht hoher als 15 cm iiber der natir-
lichen oder der von der Stadt im Einvernehmen mit dem Landrats-
amt festgesetzten Gelandeoberfldche liegen. Die Hohenlage der
natiirlichen Oberflache darf auBerhalb der uberbauten Flache
nicht verandert werden.

4.3 Aufschiittungen und Abgrabungen sind lediglich im steileren Be-
reich der Garagenzufahrten zuldssig.

5. AuBere Gestaltung der Gebaude

5.1 Fiir die Dacheindeckung sind zieégelrote bis rotbraune Pfannen oder
Biberschwinze zu verwenden. Fiir Anbauten sind auch Glasdacher
zuldssig.

5.2 Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer lichten
Glasfldache von 1,2 m* je Fenster zuldssig.

5.3 Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflachen hat so zu
erfolgen, daB bei Nebengebduden die Dachhalften jeweils voll-
flachig mit Kollektorelementen gedeckt werden, bei Hauptgebauden
die Kollektoren in einer durchlaufenden Reihe unmittelbar ober-
‘halb der Traufe flachenbiindig mit der Dachhaut angeordnet sind.

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

5.5 Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Asbestzement,
Metall, Kunststoff oder Spaltklinker sind unzulédssig. Dasselbe
gilt fir Glasbausteine an Wanden, die von 6ffentlichen Verkehrs—
flachen aus sichtbar sind.

5.6 Bei allen Gebdauden muB‘der First Uber der Léngsrichtung ver—
laufen.

6. Garagen und Stellplatze

Garagen diirfen nur auf den in der Planzeichnung hierfiir festge-
setzten Flachen errichtet werden. Auf Grundstiicken, auf denen
keine Flachen fiir Garagen festgesetzt sind, dirfen Garagen nur
innerhalb der iiberbaubaren Fldachen errichtet werden.

[ox}
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B2 Dgr Stauraum zwischen Garage und 6ffentlicher Verkehrsfldache muB
mindestens 5 m betragen. Diese Flache kann als Stellplatz ge-
nutzt werden.

6.3 In Wohnhduser integrierte Garagen sind von der GeschoBflachen-
berechnung ausgenommen.

7. Einfriedungen

7.1 Einfriedungen an StraBen sind als Holzzaune mit senkrechter
Lattung von max. 1 m Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den
Nachbargrundstiicken sind anstelle der Holzzaune auch Maschen-
drahtzdune von max. 1 m Hohe zuldssig, die mit heimischen Ge-
holzen hinterpflanzt werden sollten.

7.2 Zaunsockel und Mauern auBerhalb der Baurdume sind unzuldssig.

7.3 Die Vorgarten der besonders gekennzeichneten Parzellen und
samtliche Garagenzufahrten dirfen nicht eingefriedet werden.
In diesen Bereichen ist die Bodenoberkante hdhengleich an die
StraBenflache anzuschlieBen. '
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Behalter fiir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebiuden miissen die Millbehdlter in die Einfriedung
eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhang mit den Haupt-
und Nebengebauden (Garagen) errichtet werden. Einzelstehende
Abfallboxen sind unzulassig.

Antennenanlage

AuBenantennen zum Zwecke des Rundfunk- und Fernsehempfanges sind
dann unzulidssig, wenn ein AnschluB an eine offentliche Antennen-
anlage gewahrleistet ist. "

3

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer
Hohe von mehr als 80 cm iiber Oberkante StraBenmitte unzuldssig.
Eine Ausnahme bilden einzelstehende hochstammige Baume mit
Astansatz iiber 2,50 m.

Larmschutz

Zum Schutz gegen den Verkehrslarm von der B 15 ist ein Larm-
schutzwall mit einer Hohe von 3 m iiber Oberkante StraBenmitte
anzulegen.

In den auf der Nordostseite des Geltungsbereiches besonders ge-
kennzeichneten Bauraumen sind die Schlaf- und Ruherdume im Dach-
geschoB auf der von der B 15 abgewandten Seite anzuordnen
(Parzellen 1 - 4). Es reicht aus, wenn von jedem Raum nur ein zum
Liiften geeignetes Fenster diese Auflage erfiillt. Fur sonstige
DachgeschoBfenster schutzbediirftiger Raume werden Konstruktionen
der Schallschutzklasse 3 nach VDI Richtlinie 2719 empfohlen.

Auf den Bauparzellennummern 1 + 2 darf die GeschoBdeckenunterkante
des Erdgeschosses die Hohe von 471,8 m . NN nicht ilberschreiten.

Baugrenzen
Die Baugrenzen diirfen in folgenden Fiallen iberschritten werden:

a) Fiir eine offene Uberdachung eines Kfz.-Stellplatzes zur StraBe
hin bis zu einer Grundfldache von max. 18 m”’. Ein Mindestab-
stand von 1 m zwischen StraBenbegrenzungslinie und Dach muB3
eingehalten werden.

b) Fiir Wintergarten zum Garten hin bis max. 2 m. Die Abstands-
flachenregelung der BayBO bleibt dabei unberiihrt.

Griinordnung
Offentliche Grinflachen

In den festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sind bodenversiegelnde
Beldge unzuldssig. Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

Die Verwendung von Gehdlzen ist auf das Artenspektrum des Hain-
simsen—Eichen—Hainbuchenwaldes zu beschréanken. Nadelgehdlze, die
dieser Pflanzengesellschaft angehoren, diirfen nur als Einzel-
exemplare bzw. zahlenmaBig mit einem max. Anteil von 5 % aller
Gehdlze vertreten sein. Obstbaumhochstdmme sind uneingeschrankt
zuldssig. In 6ffentlichen Griinflachen sind buntlaubige Gehdlze
und fremdlandische bzw. nicht bodenstandige Nadelgeholze ausge-
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dieser Pflanzengesellschaft angehdren, dirfen nur als Einzel-
exemplare bzw. zahlenmaBig mit einem max. Anteil von 5 7% aller
Geholze vertreten sein. Obstbaumhochstdmme sind uneingeschrankt
zuldssig. In 6ffentlichen Griinfldchen sind buntlaubige Geholze
und fremdlandische bzw. nicht bodenstandige Nadelgehdlze ausge-
schlossen.

Folgende Arten sind zuldssig:

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus — Hainbuche
Cornus sanguinea - Hartriege] 9
Corylus avellana - HaselnuB
Crataeqgus monogyna — WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - WeiBdorn
Crataegus - Zuchtformen und andere Arten
Cytisus scoparius - Ginster
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Fagus silvatica — Buche

Fraxinus excelsior - Esche
Ligustrum vulgare — Liguster
Lonicera periclymenum — GeiBBblatt
Lonicera sylosteum — Heckenkirsche
Malus silvestris — Holzapfel

Malus - Zuchtformen und Zierarten
Pinus silvestris - Kiefer

Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Quercus petrdea - Steineiche
Quercus robur - Stieleiche

Rhamnus carthartica — Kreuzdorn
Rhamnus frangula — Faulbaum

Rubus fructicosus - Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Holler

Sambucus racamosa — roter Holler
Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Schnellball

Uneingeschrankt zulassig sind Klettergehdlze und Rosen.
Zulassig sind ferner

Platanus acerifolia — Platane: im StraBenraum

Juglans regia — WalnuB: in Griinfldchen und Hausgdrten

Aesculus hippocastaneum — RoBkastanie: in Griinfldachen und
Hausgarten

Acer platanoides 'Globosum' - Kugelahor

Pirus communis — Wildbirne

Robinia pseudoacacia — Robinie (auch Zuchtformen)

Private Grundstiicksflachen

In den Hausgarten bzw. unbebauten Gr ndst ksteilen diirfen be-
festigte Flachen (z.B. Garagenzufahr n) cht asphaltiert
werden. Als mégliche Befestigung sinc Xie:. Rasengittersteine
oder Pflastersteine mit Grasfuge zu v wer ‘en. Der Flachenan-
teil mit bodenversiegelnden Belagen de¢ f 7 der gesamten
Grundstiicksflache nicht iiberschre on.
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13.5

[n den festgesetzten Ortsrandzonen ist auf jedem Grundstiick pro
angefangenen 100 m* (Ortsrand) ein hochstammiger Obstbaum oder

ein kleinkroniger Baum aus der Artenliste zu pflanzen. Die Ge-

hclze sind rasterartig im Abstand vaon ca. 6 m zu setzen. Nadel-
geholze sind unzulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

In den Feuchtwiesen sind Eingriffe in die Bodenoberflache und

in die Vegetationsdecke unzuldssig. Ausgenommen sind PflegemaB-
nahmen, die der nachhaltigen Sicherfung und Entwicklung der Binsen-
Seggengesellschaft dienen und die Anlage eines Teiches mit Sumpf-
und Flachuferpflanzen (siehe Hinweise).

Die Feuchtwiesen sind in ihrem Bestand durch eine jahrliche Mahd
im Herbst zu .sichern. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die
Diingung der Flachen ist auszuschlielen. Mit geeigneten Geholz-
pflanzungen ist ein Pufferstreifen zu schaffen, der den Eintrag
von Bodeneinschwemmung und Nahrstoffen aus hohergelegenen Nach-
barflachen verhindert. Der Pufferstreifen ist mindestens 10 m
breit anzulegen. Die Gehdlzpflanzungen am Rand der Feuchtwiesen
zur Schaffung von Pufferstreifen sind auf das Artenspektrum der
Weiden-Erlenaue zu beschranken. Dazu gehoren insbesondere folgende
Arten:

Alnus glutinosa — Schwarzerle
Alnus incana - Grauerle

Cornus sanguinea - Hartriegel
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Fraxinus excelsior — Esche
Populus nigra - Pappel

Prunus padus — Traubenkirsche
Salix alba - Silberweide

Salix triandra - Mandelweide
Salix aurita - Ohrchenweide
Salix cinerea — Aschweide
Salix dahpnoides - Palmweide
Salix fragilis - Bruchweide
Salix pentandra — Lorbeerweide
Salix purpurea - Purpurweide
Salix vimininalis — Korbweide
Sambucus nigra - Holler

Ulmus carpinifolia — Ulme
Viburnum opulus - Schneeball

Die Verwendung von Nadelgeholzen, Ziergehdlzen und fremdlandi-
schen Arten ist unzulassiq.

Bauraum mit besonderen Anforderungen an die Bebauung

Auf den besonders gekennseichneten Grundsticken sind Anschuttun-
gen und Abgrabungen unzuldssig und ein Nachweis erforderlich,
daB der Baugrund tragfahig ist und keine nachhaltigen Beein-
trachtigungen auf die Feuchtwiesen zu befiirchten sind (z.B. in
Folge Grundwasserabsenkung bzw. vermehrtem und beschleunigtem
Grundwasserabfluf}).

Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich wird fiir samtliche StraBen eine max. Strallen-
breite von 4,75 m zuzliglich der entsprechenden Entwasserungs-
rinnen festgesetzt. Engstellen durch Baumscheiben sind zulassig.

Die festgesetzten FuB- und Radwege sind mit einem wassergebunde-
rom Boalaa i vercahan Aluccannmmahn cind SteillstreckenilindBliEebpen=



TS, 5 Gestalcung der of fentlichen Verkehrsflachen
Im Geltungsbereich wird fiir samtliche Straflen eine max. Stralen
breite von 4,75 m zuziiglich der entsprechenden tntwasserungs—
rinnen festgesetzt. Engstellen durch Baumscheiben sind zulassig.
Die festgesetzten FuB- und Radwege sind mit einem wassergebunde-
nem Belag zu versehen. Ausgenommen sind Steilstrecken und Treppen-
abschnitte.

18,6 Freif]échengesta]tungsp]an
Mit dem jeweiligen Bauplan ist ein Freiflachengestaltungsplan
einzureichen, die die grinordnerischen Festseizungen beriick-
sichtigt und ggf. den Nachweis erbringt, wie er in Punkt 13.4
gefordert 1ist. o

14. Wohneinheiten
Pro Grundstiick sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

C. HINWEISE
—_— bestehende Grundstiicksgrenzen
—x—O——— aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

vorgeschlagene Grundstiickseinteilungen

EEEEE} vorgeschlagene Baukorper

Hshenlinien mit Angaben der Hohenguoten

- ~—
1185 Flursticksnummern
HOHE vorgeschlagene Pflanzung kleinkroniger Baume

@@ vargeschlagene Pflanzung grc xroniger Baume

Wasserwirtschaftt:

)il

Samt1iche Bauvorhaben miissen vor Fer gstellung an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werde

Samt1liche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungs—
anlage vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen werden nicht

zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muB nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff)-erstellt werden.

Gegen die hohen Grundwasserstiande und gegen Hangwasser ist jedes

Bauvorhaben zu sichern.

Vor Entwisserungsgraben und Bdchen ist ein Mindes! tand zu
baulichen Anlagen, StraBen, Wegen und Begrenzunger vson 5,0 m
gemessen von der Boschungsoberkante, einzuhalten.
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Die Bodendecke in offentlichen Griinflachen sollte so hergestellt
werden, dal3 magere Standortverhdltnisse die Entwicklung einer
Magerrasengesellschaft ermoglichen. Diese Fldchen sollten ins-
besondere im Bereich des Ortsrandes und des Larmschutzwalls nur
einmal jahrlich im Herbst gemdaht werden.

Unter Zaunen sollte die Entwicklung eines durchgangigen Netzes
von Wildkraut- und Wildstaudensaumen gefordert werden. Dazu ist
lediglich notig, daB keine Unkrautbekampfungsmittel und sonstige
Eingriffe angewandt werden.

Im Bereich des StraBenraumes und des 6ffentlichen Parkplatzes
sollten fur Stellplatze wassergebundene Beldge wie Kiesdecke,
Schotterrasen oder Rasenfugenpflaster gewahlt werden. Zu empfeh-
len ist, einen wesentlichen Flachenanteil zu begriinen und die
Entwicklung naturnaher Pflanzengesellschaften zu fordern (z.B.
magere Schotterrasen, Wildstaudensaume).

Im Bereich der Feuchtwiesen sollte unmittelbar am Bach ein Teich
ausgehoben werden, der mit einer Tiefe bis zu 1 m bis 1,5 m und
einer Flache von ca. 150 bis 200 m® angelegt werden sollte. Er
sollte im jetzt ndhrstoffreichen Milieu der Seggen-Binsenflur
einen mageren Standort zur Entwicklung von Sumpf- und Flach-
uferpflanzen bieten. Auf eine Bepflanzung sollte verzichtet
werden. Der Teich sollte der natirlichen Entwicklung iliberlassen
werden,

In den offenen Vorgartenzonen und den der StraBe zugewandten Gar-
ten empfiehlt sich pro Grundstiick mindestens einen kleinkronigen
Baum bzw. Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Nadelgehdlze sollten
nicht verwendet werden.

Die Einfriedungen (Zaune) sollen einen DurchlaB fir Kleintiere
(z.B. Igel) gewdhren.

Landwirtschaft:

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsiibliche
Landbewirtschaftung ohne Einschrankung zu dulden.



