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04. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Apothekergasse® 12.12.2018

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 44 ,Apothekergasse” soll zum 4. Mal geandert werden. Die Urfassung
des Bebauungsplans stammt aus dem Jahre 1999. Derzeit liegt die 3. Anderung vor, die seit
dem 28.10.2016 Rechtsgultigkeit hat.

Durch die vierte Anderung des Bebauungsplans wird der Bebauungsplan in seinen Grundziigen
verandert. Fur eine Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht
begrindet.

Die Bebauungsplan-Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung). Die zulassige Grundflache im Umgriff des B-Plans betragt im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2. Es handelt sich bei der Bebauungsplan-
Anderung um eine MaRnahme, die insbesondere stadtebaulich einen Ubergang in der Hohen-
entwicklung zwischen Rathaus-Neubau und der stidéstlich angrenzenden Altstadtbebauung

schaffen soll.

2. Anlass und Stadtebau

Anlass der 4. Bebauungsplan-Anderung ist das Bestreben der Stadt Dorfen, eine Losung fur die
voneinander abweichende Hohenentwicklung und Kubaturen innerhalb der westlichen Hauser-
zeile am Rathausplatz zu schaffen. Insbesondere ragt der Sitzungssaal Uber die bestehenden
Gebaude am denkmalgeschitzten Rathausplatz (Ensembleschutz). Durch den Neubau des
Rathauses auf Flur-Nr. 154 entstand ein Gebaude, das die TraufhOhe insbesondere der stdost-
lich angrenzenden kleinteiligen Bestandsgebaude Uberragt und deutlicher in Erscheinung tritt.
Der Stadt Dorfen ist es ein Anliegen diesen Ubergang vom Rathaus-Neubau auf die kleinteilige

Bebauung schonend zu gestalten.

Da die Vorganger-Bebauung des neuen Rathauses zum Teil eine zweigeschossige Bebauung
aufwies, stellt das heutige Rathaus mit 3 bzw. 4 Geschossen durchaus eine einschneidende
Veranderung, insbesondere fir das direkt angrenzende Gebaude auf FI.-Nr. 153/2 (Umgriff d. 4.

Anderung), dar.

Dass die Ansicht zum Rathausplatz hin heute eine stimmige Hohenentwicklung aufweist, ist
u.a. dem Umstand geschuldet, dass der Besitzer des Bestandsgeb&audes im Umgriff (d. 4. An-
derung) vor etwa 5 Jahren einen Umbau mit Renovierung durchfiihrte, bei dem eine Aufsto-
ckung von 2 auf 3 Geschosse + Dach zum Rathausplatz hin durchgefiihrt wurde. Dabei wurde
bewusst die Traufhohe der siddstlich angrenzenden Gebaude (Flur-Nr. 152 und 153) aufge-
nommen. Im neuen Dachgeschoss entstanden in beide Richtungen Gauben, die aus heutiger
Sicht den Ubergang in der Hohenentwicklung der Altbebauung zum Neuen Rathaus stadtebau-
lich vertraglich gestalten. Auch das Vorgénger-Dach wies bereits eine breite Schleppgaube zum

Rathausplatz auf.
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Die Ansicht der Gebaudezeile zwischen neuem Rathaus und Einmiindung der Apothekergasse
wirkt heute harmonisch und soll mit dieser B-Bebauungsplan-Anderung festgeschrieben wer-
den. Dabei kommt dem Geb&ude im Umgriff eine Schlusselposition zu, weshalb die 4. B-Plan-
Anderung auf dieses einzelne Grundstiick beschrankt bleibt.

Da die Gaubenausbildungen auf Flur.-Nr. 153/2 das Dachgeschoss zum (4.) Vollgeschoss ma-
chen, entspricht die bestehende Bebauung nicht mehr dem rechtsgultigen Bebauungsplan, der
in diesem Bereich nur 3 Vollgeschosse vorsieht. Da jedoch nicht durch die Anzahl der Vollge-
schosse eine gewinschte stadtebauliche Wirkung erzielt wird, sondern in erster Linie durch ein-
zuhaltende Hohen, Baulinien und Dachformen, Traufen etc., méchte die Stadt Dorfen die Be-
bauungsplan-Anderung ausschlieBlich tiber die Definition von Wand- und Firsthéhen, Dachfor-
men und Baugrenzen bzw. Baulinien bewerkstelligen. Eine Anzahl zulassiger Vollgeschosse
soll nicht mehr festgesetzt werden. Die 3. Bebauungsplan-Anderung erfolgte bereits auf gleiche

Weise.

Wenn man die Geb&uderilickseite betrachtet, bemerkt man den sehr deutlichen H6henunter-
schied zwischen neuem Rathaus und der vorhandenen Bebauung im Sudosten. Die Rathaus-
wand grenzt direkt an das Bestandsgebaude im Umgriff (Flur-Nr. 153/2). Die bestehende Dach-
terrasse auf Ebene des 2. OGs wird von der direkt angrenzenden fensterlosen Rathauswand
um etwa 5,5 m - also zweigeschossig - Uberragt. Er plant sein Geb&aude im riickwartigen Be-
reich um ein Geschoss zu erh6hen und damit ein zusatzliches Zimmer fir eine vermietete Woh-
nung im 2. Obergeschoss zu schaffen. Die aktuell bestehende Dachterrasse soll ein Geschoss
dartiber wieder neu entstehen, womit der Hohensprung zum Rathaus um ein Geschoss abge-
mildert ware und eine Hohenstaffelung der Geb&aude hervorgerufen wird. Zum stddstlich an-
grenzenden Bestandsgebaude auf Flur-Nr. 153 ergdbe sich durch die geplante Aufstockung
ebenfalls ein Héhensprung von einem Geschoss. Auf diese Weise kdme dem Gebaude im Um-

griff auch auf der Riickseite eine Ubergangsfunktion in der Héhenentwicklung zu.

3. Planungsziel

Die Stadt Dorfen méchte diese Bauentwicklung auf dem einzelnen Grundstiick zulassen bzw.
das bereits bestehende Dachgeschoss (im Bereich a) in der aktuellen Ausfiihrung belassen. Da
beides — Gaubenausbildungen, sowie die geplante Aufstockung an der dem Rathausplatz abge-
wandten Seite - die stddtebauliche Dominanz des Rathauses relativieren und den Unterschied
zur benachbarten niedrigeren und auch kleinteiligeren Bebauung reduzieren wird, méchte die
Stadt Dorfen die Baubestrebungen des Eigentimers (Aufstockung auf der Stidwestseite im Be-
reich b) und auch die Beibehaltung des bestehenden Dachgeschosses im Umgriff (Bereich a)
unterstutzen.

Grundsatzlich darf und soll das Dorfener Rathaus im Vergleich zur benachbarten kleinteiligen

Bebauung dominant erscheinen. Die Ausnahmestellung in Form und Hohe war der Stadt Dorfen
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in der Planungsphase des Rathauses durchaus bewusst und stadtebaulich gewlinscht. Es be-
steht das Bestreben im Stadtrat den Ubergang zur angrenzenden Bebauung mittels Abstufung
harmonisch zu gestalten ohne dabei eine Erhéhung samtlicher umgebenden Bestandsgebaude
im Quartier zuzulassen oder die Wirkung des Rathauses zu schmalern.

4. Inhalt der 4. Anderung
Die zeichnerischen und die textlichen Festsetzungen ersetzen die bisher giiltigen Festsetzun-
gen der Urfassung und der 3 vorhergehenden Anderungen.

a) Unverdndert bleiben insbesondere die Art der baulichen Nutzung (Gebietskategorie Kernge-
biet), die maximale Grundflachenzahl (GRZ) 1, die Baugrenzen, die geschlossene Bauweise

und die vorgegebene Firstrichtung.

b) Anderungen beim MaR der baulichen Nutzung:

Der Umgriff der 4. B-Plan-Anderung wurde in 3 Festsetzungsbereiche (Bereich a, b, und c)
untergliedert. Entfallen sind die Festsetzungen zur Anzahl von Vollgeschossen. Diese wur-
den durch Festsetzungen von konkreten Wand- und Firsthéhen tber dem jeweiligen Stra-
Renniveau ersetzt.

Im zum Rathausplatz hin gelegenen Bereich a wird dadurch die Obergrenze des Mal3es der
baulichen Nutzung fir Kerngebiete (Obergrenze gem. 817 Abs. 1 BauNVO maximal 3 Voll-
geschosse) um 1 Vollgeschoss liberschritten. Hier werden nun 4 Vollgeschosse mdaglich.
Mittels dieser neuen Hohen-Festsetzungen méchte man den Ist-Zustand im zum Rathaus

hin gelegenen Gebaudeteil festschreiben. Der Bereich b darf um ein Geschoss erhdht wer

den (bisher 2, jetzt 3 Vollgeschosse moglich).
Im Bereich ¢ wurde der Jetzt-Zustand mit den bestehenden Hohen festgeschrieben um ei-

nen Ricksprung von mindestens 2 m gegenuber Bereich b in der Fassade zu erzwingen.

Gerade die rdumliche Enge historischer Quartiere mit engen Gassen tragt mafgeblich zum
Charakter einer Altstadt bei. Die Stadt Dorfen ist zudem der Auffassung, dass durch Innen-
verdichtung und damit auch durch die Erhéhung der Wohnflache in der Altstadt, die Zentrali-
tat von Dorfen gestarkt wird. Zudem wirkt sich eine hdhere Zahl von Bewohnern in einer von
Wohnungsknappheit gepréagten Region positiv auf die Belebung der Dorfener Altstadt und
letztlich auch auf den regionalen Wohnungsmarkt aus. Mit dieser Bebauungsplan-Anderung
will man flachensparendes Bauen, wie es 81a Abs. 2 BauGB vorsieht, férdern.

In Anbetracht der grundséatzlichen Notwendigkeit des Flachensparens und dem Bestreben
der Stadt Dorfen die innerstadtische Struktur mit ihrem ihr eigentiimlichen Altstadtcharakter
zu erhalten, rechtfertigt die Stadt Dorfen die Uberschreitung des MaR der baulichen Nutzung
bei der Geschossigkeit gegeniber 8 17 Abs. 1 BauNVO im Bereich a. Gleichzeitig liefern

die unter 2. und 3. genannten stadtebaulichen Griinde einer erwiinschten Hohenstaffelung
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zwischen Rathaus und sudostlich anschlieRender Bebauung eine ausschlaggebende Be-

griindung fur die Erhéhung des Mafles der baulichen Nutzung.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist es mdglich von der Bayerischen Bauordnung im Be-
bauungsplan abweichende Abstandsflachen festzulegen. Uber die Definition von Wandho-
hen an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze (Bereich ¢ bzw. stidwestliche Seite Be-
reich b) werden die Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung geringfuigig unterschrit-
ten, da der Zwischenraum zwischen vorhandener und noch nicht realisierter Bebauung des

Besonderen Wohngebiets lediglich 7,5 m betragen wird (s. Schema-Schnitt).

In einer eng bebauten historischen Altstadt gelten grundsatzlich andere MaR3stébe in punkto
Belichtung als im frei geplanten Raum. Ein Einhalten von Abstandsflachen ist oft nicht még-
lich, insbesondere hinsichtlich der Notwendigkeit der Nachverdichtung und dem Bestreben
der Stadt die Altstadt lebendig zu halten.

Trotzdem muss gesundes Wohnen und Arbeiten in betroffenen Geschossen gewéhrleistet
bleiben. In Anbetracht der Orientierung nach Nordosten ist eine direkte Fassadenbeson-
nung des gegeniberliegenden, aber noch nicht realisierten Gebaudes im Besonderen
Wohngebiet aufgrund des sehr niedrigen Sonnenstands ohnehin nicht méglich.

Im Hinblick auf die Lichtverhaltnisse ist in der aktuellen Rechtsprechung anerkannt, dass die
Einhaltung eines Lichteinfallwinkels von 45° in Hohe der Fensterbristung bei Fenstern von
Aufenthaltsraumen grundsétzlich eine ausreichende Belichtung sicherstellt. Dies kann durch
den festgesetzten Fassadenriicksprung erreicht werden, so dass gesundes Arbeiten im Erd-
geschoss (kein Wohnen im EG festgesetzt) des gegeniberliegenden Gebaudes moglich
bleibt (s. Schema-Schnitt).

Von einer ausreichenden Bellftung in der Apothekergasse kann aufgrund des in der Nahe

befindlichen Dorfener Stadtparks ausgegangen werden.

c) Bauweise, bauliche Gestaltung:

Baulinie: Grundsatzlich wurde die bisher festgesetzte Baulinie am Rathausplatz in die 4. Be-
bauungsplan-Anderung tibernommen. Ab einer Hohe von 9,8 m (iber Stralenniveau wurde
allerdings ein Fassadenrticksprung um mindestens 0,75 m festgesetzt. Dadurch wird die
Traufhdhe der benachbarten Hauser auf den Flurnummern 152, 153 aufgenommen. Trotz
Erhohung des Mal3es der baulichen Nutzung tber die neu festgesetzten Wandhdhen (jetzt 4
Vollgeschosse mdglich), werden durch den festgesetzten Fassadenriicksprung vom Rat-
hausplatz her weiterhin nur 3 Geschosse wahrgenommen. Es soll Uber die verbindenden

Elemente der durchlaufenden Traufe und der gleichen Firsthdhe zusatzliche gemeinsame
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Elemente fur die Hauserzeile entstehen, die dem Charakter des Dorfener Denkmal-Ensem-
bles nicht widersprechen (siehe auch Begrindung unter 6.e). Gleichzeitig erfolgt mit der Er-
hohung der maximalen Wandh6he auf 11,6 m eine moderate Annaherung an die Hohe des

neuen Rathauses.
Dachformen: Im Bereich a wurden die Dachform Satteldach festgesetzt. Aufgrund der ge-
deckelten Firsthohe ist es nicht notwendig eine Dachneigung festzulegen. In den Bereichen

b und c sind wie bisher Flachdacher vorgeschrieben.

Aufbauten und Anlagen fur den Brandschutz: Um das Denkmal-Ensemble am Rathausplatz

nicht zu beeintrachtigen, dirfen Anlagen, die den abwehrenden Brandschutz unterstitzen,
nicht zum Rathausplatz hin orientiert werden. Rettungswege, die auRenliegende Gelander,
Trittstufen, Leitern, etc. erfordern, miussen Uber die dem Rathausplatz abgewandte Seite ge-
fuhrt werden.

Ebenso sollen Aufbauten zur Belichtung oder Rauchabzugsschachte, die im Bereich b lie-
gen, an Bereich a angelagert werden und gleichzeitig mind. 7,5 m vom Straldenraum Apo-
thekergasse zurtickliegen. Auch hier soll die Ensemble-Wirkung maéglichst wenig gestort

werden.

Dachterrassen: Dachterrassen sind bis zu den Grundstiicksgrenzen hin zulassig, was dem

Charakter der geschlossenen Bauweise entspricht. Bereits jetzt werden Teile der niedrige-
ren Dachflachen auf der Riickseite des Rathausplatzes als Dachterrasse genutzt. Auch auf
Dachflachen des neuen Rathauses wurden Terrassen geschaffen, die an die Grundstiicks-

grenzen heranreichen.
5. Grunordnung

Die Grunordnung wird nicht geéndert.

6. Weitere Auswirkungen durch die 4. Bebauungsplan-Anderung:
a) Schutzgut Mensch:

Durch die 4. B-Plan-Anderung sind keine negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse zu erwarten. Zum Rathausplatz hin werden die Abstandsflachen vollstan-
dig eingehalten. Auf der Riickseite ist trotz Unterschreitung mit keiner Beeintrachtigung fir

gesundes Wohnen und Arbeiten zu rechnen (s. 4.b).

b) Schutzqut Tiere und Pflanzen

Pflanzen und Tiere sind durch die B-Plan-Anderung nicht betroffen.
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¢) Schutzgut Boden und Wasser

Die Bebauungsplan-Anderung gefahrdet weder Boden noch Grundwasser. Der Versiege-

lungsgrad wird durch die Veranderungen nicht erhoht.

d) Schutzgut Klima und Luft

Es liegen keine Anhaltspunkte fur negative Auswirkungen auf Klima und Luft vor.

e) Schutzgut Stadtbild und Ensembleschutz

Der Umgriff befindet sich im denkmalgeschiitzten Bereich (Ensemble-Nr. E-1-77-115-1) der
Dorfener Altstadt. Durch die geplanten Anderungen wird das Stadtbild zwar verandert, doch
wirken sich die Anderungen nicht mafRgeblich auf den Gesamteindruck des Denkmal-Ensem-
bles aus. Insbesondere auf der Riickseite der Gebaude trifft man bereits jetzt auf eine hete-
rogene Ansammlung von Baukérpern und Fassaden aus verschiedenen Zeiten (mit zahlrei-
chen Elementen aus der Neuzeit, z. B. Garagentore und Fenster, etc.) so dass die geplante
Aufstockung um ein Geschoss keine einschneidende Veranderung und vor allem keine ne-

gative Wirkung im Denkmalsinne in der vielschichtigen Umgebung bewirkt.

Anders verhalt es sich mit dem Erscheinungsbild am Rathausplatz. Hier ist es der Stadt
Dorfen besonders wichtig das vorhandene Stadtbild nicht bzw. nur unwesentlich zu veran-
dern, um dem Ensembleschutz und damit die fur Dorfen typischen Stral3enziige und Stadt-
ansichten zu erhalten.

Auf der Rathausplatz zugewandten Seite sollen aus diesem Grund keine Anlagen des ab-
wehrenden Brandschutz' installiert werden, da hier eine Beeintrachtigung im Denkmalsinne
zu erwarten ware. Gemeint sind fest installierte Austritte, Leitern 0.a., die zur Rettung von
Personen im Brandfall herangezogen werden. Der im Dachspitz vorgesehene Aufenthalts-
raum soll Gber die dem Rathausplatz abgewandte Seite — und damit der fiir den Ensemble-
Schutz geringerwertigen Seite evakuiert werden. Der Grundstiicks-Eigentimer lasst momen-
tan auf dieser Basis ein Brandschutzkonzept fur sein Gebaude erstellen.

Ebenso wurden Liftungsanlagen in ihrer Hoéhe begrenzt und missen mind. 3 m von der Bau-

line zurtickgesetzt werden, um vom Strafdenraum aus wenig in Erscheinung zu treten.

Die bestehenden Gauben im Bereich a, wie sie durch die Festsetzung der Wandhdhe und
des Wandricksprungs festgeschrieben werden (s. Festsetzung 4.b), figen sich in die Stadt-
ansicht am Rathausplatz harmonisch ein. Bereits auf anderen Gebauden sind (z.T. histori-
sche) Gauben vorhanden, z.B. die gemauerte Gaube auf Flur-Nr. 151 und die weniger domi-
nanten Gauben in unterschiedlicher Breite und Ausfiihrung auf den Dachern der Flur-Num-
mern 152 und 153. Die Dachlandschaft weist dadurch eine gewisse Heterogenitat auf. Durch
den bewusst festgesetzten Wandricksprung auf Hohe 9,8 m mit Pultdachabdeckung wird

eine durchgehende Traufe im Bereich der Flur-Nummern 152, 153 und 153/2 provoziert.
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Diese wirkt sich beruhigend auf die Dachlandschaft aus und betont gleichzeitig die Gemein-
samkeiten der Geb&ude. Die durchlaufende Traufe ist das verbindende und ordnende Ele-
ment dieser drei Hauser, die sich zwischen dem hoheren Rathaus und dem die Hauserzeile
punktiert abschlieBenden Geb&aude auf Flur-Nummer 151 befinden. Das Geb&ude im Um-
griff (Flur-Nr. 153/2) wird durch die durchlaufende Traufe weiterhin als dreigeschossig wahr-
genommen, obwohl rein rechnerisch das Dachgeschoss ein Vollgeschoss ist.

Auf diese Weise erhofft man sich eine Beeintrachtigung des Stadt-Ensembles am Rathaus-

platzes wirksam zu vermeiden.

f) Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine negativen Auswirkungen bekannt.

g) Belange nach 81la Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und den

Belangen der Land- und Forstwirtschaft

In Bezug auf den Umgang mit Grund und Boden finden keine nachteiligen Veranderungen
statt. Die versiegelte Flache bleibt unverandert.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen sind von der MalRnahme nicht betroffen.

h) MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Bebauungsplan-Anderung 16st keine Ausgleichs-MaRnahmen aus, da die GRZ unveran-
dert bleibt.

Aufgestellt:
Dorfen, ........cccoo..... Erding, .............
Heinz Grundner, 1. Blrgermeister Alexander Groh, Dipl.-Ing. Architekt
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Fotoanlagen:

Ansicht Rathausplatz, Blickrichtung nach Suden
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Ansicht Apothekergasse, Blickrichtung nach Norden
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