Stadt Dorfen erldBt aufgrund
§§ 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB)
§§ 1 und 2 MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBnG)
Art. 91 Bayerischen Bauordnung (BayBO)
Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen vom

Architekturbiiro Parzinger wasserburgerstr. 10 in Traunstein erstellten
Bebauuncsplan fiir Baugebiet "Unterfeld" als

SATZUNG

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.Art und Mag der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

hochstzulassige Gescholflachenzahl 0,6 im gesamten Geltungsbereich

[l Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei
das dritte VecligescheB im Dachgeschof liegt;

v Zahl der Vollgeschosse als Haochstgrenze, wobei das vierte
Vollgeschoss im [achgeschoss liegt.

2.Bauweise, Baugrenzen
/HN nur Hausgruppen zulidssig
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StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflichen

6ffentliche Verkehrsfliche

plu Wk FuB~ und Radweg

E[_ﬂrﬁﬂ:ltﬂ/TLi StraBenbegleitgriin

4.8onstigs Darstellungen und Festsetzungen
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3, Verkehrsfli shen

Lt figantlmerweg

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflichen

offentliche Verkehrsfliche

R il Fuf~- und Radweg

L;-a}fhifﬂ;fﬂl StraBenbegleitgrin

4.80onstigs Darstellungen und Festsetzungen ,

= o E =3 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
OPG# Ooppelparkgaragen
- — ‘7 Flich . o
o ache fir Garagen und Stellplitze
GA Garagen
GTG Gemeinschaftstiefgaragen
) GST Gemeinschaftsstellplitze
y - = Firstrichtung

' ‘: Trafostation

- 5.Grinordierische Festsetzungen

o6ffentliche Griinfliche

4 Kinderspielplatz
i
Parkanlage
o offene Vorgérten (s. Punkt C 6.3)

C) (:) zu pflanzende B&ume




B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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- —j- MaBangabe in Metern

- & bestehende Grundstﬁcksgrenzen
_____________ Vorgeschlagere Grundstﬁcksgrenzen

1725 Flurstﬁcknummern

A;q vorgeschlagene Bauk&rper

N Bachlauf

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ¥aB der baulichen Nutzung

1.1. Fir Garagen, Stellplitze ung Tiefgaragen ist eine Uberschrej-
tung der héchstzuléssigen Grundfl&chenzahl bis 50% Zuléssig

1.2. Wintergidrten bis Zu einer max. Tiefe Von 2 m und einer Gréfe
von 15 gm k&nnen auBerhalb der Baugrenzen gebaut werden, wenn
die Abstandsfléchen eingehalten werden.

2. Déacher

2.1. Die Dachneigung wirg bei der zweigescholigen Reihenhausbebauung mit 35°
bei dem Eckgebiude mif Zeltdach mit max. 18° und bei dem Geschoﬁwohnungsbau mit 30°
festgelegt.

2.2, Bei allen Gebduden ist an den Traufseiten und an den Giebel-
seiten (Ortgang) ein Dachiiberstand von max. 90 cm Zulassig.

Bei Reihenhdusern und Doppelgaragen sind zu der angebauten
Grundstiicksgrenze hin keine Dachiliberstinde Zuldssig,

Dacheinschnitte sind unzuldssig, Uachgauben sind pei den Reihenh3usern zuldssig,
AuBenwandbﬁndige Gauben (sog. "Zwerchgiebel") sind beim Ge-
| SchoBwohnungsbau bis zy einer max.Breite von 4,00 m zu-




(' .| - Dacheinschnitte sind unzul&ssig, Dachgauben sind bei den Reihenhiuserd zuldssig.

AuBenwandbilindige Gauben (sog. "Zwerchgiebel") sind beim Ge-
schoBwohnungsbau bis zu einer max.Breite von 4,00 m zu-
ldssig.

2.%. Bei dep Reihenhdusern diirfen entweder nur zwei Dachgauben
oder =1n Zwerchgiebel pro Dachfliche erstellt werden, wobei
der Zwerchgliebel eine maximale Breite von 2,5 m haben darrf.

<¢.7. Die Gauben dirfen maximal 1,25 m breit und 1,40 m hoch sein.
Der Abstand zwischen den Gauben mup mindestens 1,50 m betra-
gen.

P
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i Hohenlage der Gebiauda

31 Die Wandhohe der Geb3ude darf bergseitig bei den zweigeschossigen Geschosswohnings-

bauten und Reihenhdusern ' max. 650 m und pei den dreige-

| schossigen Geschosswohnungsbauten —° max. 7,80 m betragen, ge-
messen an der AufBenkante des Gebdudes von Oberkante EG
FertigfuBboden bis AuBenkante Dachhaut.

Die Festlequng der Bezugspunkte fiir die Wandhdhen wird von
der Stadt im Einvernehmen mit dem Landratsamt Erding nach dem
Bau der ErschliefungsstraBe vorgenommem,

' 3.2. Bei den zweigeschossigen Gebduden ist ein Kniestock wvon max. 90cm
| bei den drei- und viergeschossigen ein Kniestock von 200
cm zuldssig, gemessen von OK Rohdecke bis OK Fufipfette.

AN

S~ 650m 7,80 m

a S ;

3] Die Geschoflwohnungsbauten kinnen je nach Gelindeverlauf zwei-bis dreimal
hohenversefzt werden.
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AuBere Gestaltung der Gebiude

Fliir die Dacheindeckung sind ziegelrote bzw. rotbraune klein-
formatige Dachplatten zu verwenden. Fiir flachgeneigte Décher
bis zu 18° ist auch Blecheindeckung zuldssig. Fiir Anbauten
sind auch Glasddcher zul&dssig. Firstaufglasungen sind ebenfalls zulissig,

Der Einbau von liegenden Dachfenstern; ist nur mit einer lich-
ten Glasfldche von hdéchstens 1,0 gm‘je Fenster zuldssig.

Zusammenzubauende Geb&dude sind in Gestaltung, Dachneigung,
Material und dgl. aufeinander abzustimmen.

AufBenwdnde sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte
oder holzkonstruierte Flidchen auszufiihren.

Im Geltungsbereicn des Bebauungsplanes dirfen die Geb3ude eine maximale Bautiefe von 14m
nicht iberschreiten. Ausgenommen sind vorgestellte Balkone und Wintergarten.

Garagen und Stellplitze

Garagen und Tiefgarage diirfen nur innerhalb der bescnd-rs
gekennzeichneten Fldchen errichtet werden.

Tiefgarageneinfahrten sind zu Uberdachen und innen mit
schallabsorbierenden Materialien zu versehen.

Die Tiefgaragen sind so zu gestalten, daB eine mindestens 60
cm dicke Humusiiberdeckung eine ausreichende Begrii.ung ermdg-
licht.

Einfriedungen

Einfriedungen an StraRen sind nur als Holzzdune mit senkiech-
ter Lattung von maix<. 1 m auszubilden. An den Grenzen zu de:
Nachbargrundstiicken sind anstelle der Holzz&une auch Maschen-
drahtzduna von max. 1 m HBhe zuldssig, die mit heimischen Ge-
‘holzen zu hinterpflanzen sind. Im Bereich einer Baugruppe
sind die Einfriedungen einheitlich auszubilden.

Zaunsockel aus Beton oder Ahnlichen Materialien sind unzu-
ldssig.

Die Vorgarten der besonders gekennzeichneten Parrellen und
samtliche Garagenzufahrten diirfen nicht eingefriedet werden.
Behélter fir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebiduden missen die Millbehdlt=r in die Einfriedung
eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhana mit den
Haupt- und Nebengebduden (Garagen) errichtet weruern
Griinordnung

Zu pflanzende Bdume im Bereich der 6ffentlichen und privaten

srunflachen:

Grofkcronige Bidume. Soliitar, 4xv, mWR , 350 =400
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Behdlter fiir Abfallbeseitigung

Bgi allen Gebauden missen die Millbeh&dltsr in die Eintriedung
eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhana mit den
Haupt- und Nebengebduden (Garagen) errichtet weruer .

Grinordnung

Zu pflanzende Bdume 1im Bereich der Sffentlichen und privaten

srunflachen:

GroBkronige Biume.  Solitir, dxv, WR , 350 =400
oder Hst bzw. Stammbusch, 3xv, mB., Siu 18-20 cm

)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Kleinkronioe BAume: Snlitdr ixv, mB., 30 -750

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

Alnus glutinosa Schwarzerle

Betula pendula Sandbirke

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Trauber! i ¥sche

Sorkne aucunaria Eberesche

Obstbdume Hochstamm

Zu pflanzende Strducher im Bereicn der 3ffentlichen unc

privaten Gxinflachen:

Cornus sanguinea Hartriegel, 2xv., oB., 102 - 150 cm

Corylus ave.lana ffaselnuf "

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen "

Ligustrum vilgare Liguster L

Lonicera xylosteum Heckenkirsche “

Prunus spinosa Schiehe 2;v., C5., 100 - 150 cm

Rhamnus frangula Faulbaum u

Salix caprea mas Salweide o

Salix pupurea Korbweide "

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hollunder
woliiger Schneeball
gemeiner Schneeball




Private Griinflédchen:

- Je 115 gm Grundstiicksflidche ist mindestens ein Baum aus
8.1. (groBkronig) oder zweli Bdume aus 8.1. [kleinkronig]
zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind
anrechenbar.

- Mindestens 10 % der nicht iiberbauten Fldchen sind mit
Striuchern 2zu bepflanzen. Neben den Gehdlzen aus 8. 2. kdn-
nen hierbei auch bis zu 30 % Ziergehdlzer verwendet werden.
Sdulenférmige Koniferen und buntblittrige Laubgehdlze sind
jedoch nicht zulédssig.

- Geschnittene Hecken aus Laubgeh®lzen entlang den Grund-
stiicksgrenzen sind zuldssig. Hecken aus Thujen und anderen
Nadelgehdlzen sind nicht zuldssig.

- Die nicht bebauten Teile der Grundsticke diirfen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang befestigt werdsn. Stellplédtze
nmiissen mit einem versickerungsfidhicen Belag, wie z.B.
Rasenpflaster oder Pflaster mit Rasenfuge befestigt werden.

- GrofRere fensterlose Fassaden sind mit Kletterefeu zu begrii-
nen.

- Bei Neubaumafnahmen mit mehr als zwei Wohneinheiten ist mitl

dem jeweiligen Bauplan ein qualifizierter Freifldchen-
gestaltungsplan einzureichen, der die griinordnerischen
Festsetzungen beriicksichtigt.

Pflanzung und Pflege:
- Die FPflanzung J~r RAums wnd ~“tr3ucher ip den privaten
Grinfldchen hat spdtestens in der ersten Pflonzperiod=

nach Bezug de: jeweiligen C<baudcs zu erionlgen.

Die dffer*lichen Grinfli-'.: sind im Zuge dcr Ersch’ie-
BungsmaBnarmen zu bepflanzen.

- Es is® darauf zu achten,. 4af der wurzelbereich dery Riuvme

frei vea Ver- und ontsorgiingsleltuncen kleilv.

- Die nach den Festsetzu..gen neu zu pilanzead n Geholze sind
zu pflegen und zu erhsiten, beli alters- oder krankheits-
bedingtem Ausfall stnd sie gemiB dem Angaben des Rebav-
ungs- und Griincrdnungsplanes ert- vnd grépevgleict zw ev-
setzen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen in foelgenden Fallen Uberschritten
werden:

a, Fir einme offen~ (lherca~hung eines Kfz. Stellplatzes zuw
Strafz hin bis 2U einer Grundflathe von wax 18 gm. Ein
Mindesta2bstand von 1 m zwischen Strg&enbeqreh umgslinie
und Dach mufB eipgebalcen wer’en.

b) FiU~ Winteragartem zum cavten hin bis max 2 m. Die Ab-

standsflachenregelung der BayBO bleibt dabei unberiihrt




2. savdrenzen

Dle Baugren:zen dirfen in folgende:n Fallen Uberschritten
werden:
a, Fur eine offenn fiherca~hung eines Kfz. Stellplatzes zuw

Strafz hin bis 22U einer Grundflacthe vorn wevw 18 gm. Einm
Hindegtabstand von 1 m zwischen Strakenbegrenzusgslinie
und Dach muB eingehalcen werden. :

b) Fi» Wintergartem zum cawrtern hin bis max 2 m. Die Ab-

Standsfléchenregelung der BayBO bleibt dabei unberiihrt

10. Wohneinheiten "

Im Bereich der Relhenhaushebauung diirfen pr& Bauparzelle nur
max. zwel Wohneinheitew errichtet werdea.

U RiNWEISE DURCH TEXT

StraBen- und Wegegestaltunyg:

Fir die landliche Erschiieiungsstrafe wird fcolgendes Strafenprofil
vorgeschlagen: e S o

0,59 m bis 1,50 m Grinstreifen; Finzeiler Grapit-TroBstein-
pflaster: 4 - 5 m Fahrbahn wechselnd; Dreizeil=r Granit-
C~Retainpflaster als Entwasserungsrinne; 5C cm his 1,50 m Grin-
streifen.

Die privaten Zugangsweg2 nirsen in Kleinste.npl.rstar mit Randein-
faseuns ausqgefithr: werden Diz ¢ffentlichen Wege miisser unbe-
festigt mit Oberfldchenwasser geturqdenar Kiesdecke v. Parksandauf-
streyung ausgefiihrt werden. Br=ite 1,5 m kis 2,9 m.

Grinordnung:

Bei der Bewirtschaftung von G&rten und oftentlichen Griinfldchen
soll auf den E.nsatz von Pestiziden verzichtet werden.

Haucaestaltung.

Auf die Verwendung von Tropernholz soll verzichtet werden.
Landwirtschaft und Schulbetrieb:

Wegen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen konnen
im Baugebiet Lidrm-, Staub- und Geruchsimissionen auftreten.
Erfolgt die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen auf
ortsiibliche Art und nach guter fachlicher Praxis, so sind die
genannten Immissionen ohne Einschrankung zu dulden.

Ebenfalls ist evéntuell anfallender Ldrm aus dem angrenzenden
Schulbetrieb bzw.Sportplatz zu dulden.
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E NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Sdmtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zen-
trale Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten.

Simtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseiti-
gungsanlage Dorfen vor .Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen.

f

Die Grundstiicks- und Dachentwisserung erfolgt in den ndrdlich
gelegenen Vorfluter.

Die Bauvorhaben sind gegen anfallendes Schicht- und Hang-
wasser 2zu sichern.

Der Planungstriger hat zu erkunden, ob von der bisherigen
Nutzung des Geldéndes eine Umweltgefdhrdung ausgehen kann
(Altlasten).

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 11.06.1997 die Anderung des
Bebauungsplanes peschlossen. Der Anderungsbeschluld wurde am
08.08.1997 ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der Anderung dés Bebauungsplanes in der Fassung vom
22.05.1997 wurde mit Begrindung geman § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
in der Zeit vorn 08.08.1997 bis 189.1997 offentlich ausgelegt.

Mit Beschlu des Stadtrats vom 45.10.1987 wurde die Anderung des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.10.1997 geman § 10 Bau-
gesetzbuch als Satzung beschlosgen.

Die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens nach § 13 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch wurde durch Anschlag an der Amistafel gem. § 37 Abs. 2
der Geschéftsordnung fir den Stadtrat der Stadt Dorfen am 28.10.1997
ortsiiblich bekanntgemacht. Die Anderung des Bebauungsplanes ist
damit in Kraft getreten.

Schubert, 2. Burgermeister
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STADT DORFEN




