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Satzung

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9, 10 und 13b Baugesetzbuch —-BauGB-, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO— und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern —
GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
——8—8—0—0 &

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Mal3 der
baulichen Nutzung und Anzahl der zulassigen

Wohneinheiten

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Folgende Nutzungen sind allgemein zulassig:

e \Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.
Folgende Nutzungen sind nicht zulassig:
e Tankstellen
e Gartenbaubetriebe

2 WE Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten

Wohngebauden und Wohngebaudenhalften, z.B.

Wohneinheiten

Malf3 der baulichen Nutzung

GR 200 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 200 m2

in
2

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche

Grundflache von 30 % der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten

werden.

& 464,60 Hohenbezugspunkt in Metern (ber Normalhthen-Null
z.B. 464,60 m 0. NHN (Hohen dber Normalhéhen-Null

(NHN) im DHHN2016)
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In WA 1 und 2 wird eine maximale Wandhdhe von 6,5 m festgesetzt, in WA 3 wird
bergseitig eine Wandhoéhe von maximal 4,5 m festgesetzt. Die Wandhdhe wird

gemessen vom jeweilsfestgesetzten-Hohenbezugspunkt Erdgeschoss-Rohful3boden

bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

In WA 1 und 2 wird eine maximale Firsthéhe von 10,0 m festgesetzt, in WA 3 wird
eine Firsthohe von maximal 8,0 m festgesetzt. Die Firsthohe wird gemessen vom

jewells—festgesetzten—Hohenbezugspunkt Erdgeschoss-Rohful3boden bis zum

hochsten Punkt der au3eren Dachhaut.

Der Erdgeschoss-RohfuBboden liegt max. 0,3m Uber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt. Es ist der dem Gebaude nachstgelegene Hohenbezugspunkt in
der ErschlieBungsstralle zu verwenden. In begrindeten Fallen (insbesondere
aufgrund bautechnischer Griinde oder Sicherungsmalnahmen vor wild abflieenden
Oberflachenwasser, z.B. zur ausreichenden Erhéhung der Rohful3bodenhthe zum
Schutz vor Starkregenereignissen) sind Abweichungen von den festgesetzten
maximalen Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhen um bis zu 0,5m zulassig. Zur
Sicherung vor wildabflieRenden Oberflachenwasser, z.B. bei Starkregenereignissen
ist das Gebé&aude bis zu einer H6he von 0,35 m Uber Gelandeoberkante konstruktiv an
allen unter- und Uberirdischen Bauteilen gegen das Eindringen von Wasser zu
schitzen. Bei Doppelhausteilen hat die Profilgleichheit nach A 6.7 Vorrang.

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt
sind bis zu einem Umfang von maximal 0,5 m zulassig. Im WA 1 und WA 3 ist eine
Abgrabung bis zur RohfuBbodenhthe des Untergeschosses an der talseitigen
Gebaudeseite zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise
Baugrenze
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
A nur Einzelh&user zulassig
& nur Doppelhauser zulassig

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Aul3entreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen, Terrassentberdachungen und Wintergarten um bis zu 2,0 m und bis zu
einer Flache von 20 m? je Baugrundstick tberschritten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

-

loSt| Flache fur offene Stellplatze

| St | Flache fir Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) und der Flache fur Stellplatze zulassig.
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Offene Stellplatze von je maximal 13 m2 sind allgemein nur im WA 2 und 3 auch
auRRerhalb der festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen)
zulassig. :

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO mit einer Flache von je maximal 20 m2 sind auch
auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen)
zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max.

3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vem-festgesetzten-Héhenbezugspunki-von der

Oberkante des neu geschaffenen Gelandes bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hohe von Stitzmauern betragt maximal 0,5 m Uber Gelandeoberkante. Die Lange
darf 3,0 m nicht tGberschreiten. Als Material zur Fassadenverkleidung sind Holz und /
oder Naturstein zu verwenden. Jede angefangene 2,0 m Lange ist der Stitzmauer
ein standortgerechter Strauch vor zu pflanzen.

Bauliche Gestaltung

Es sind fur Hauptgebaude nur symmetrische Satteldacher zulassig. Die Dachform fir
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind freigestellt.

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 23° bis 37°.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 32° als Gauben
(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Quergiebel zulassig.

Hnel—m—eme#Ebene—mqgeepdnet—saﬂ D|e Gesamtbrelte aller Dachaufbauten darf

maximal 3,5 m betragen. H3—der—zugeordneten—traufseitigen—AuRenwand—des
Gebaudes nicht tiberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zuldssig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuldssig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind profilgleich, d.h. mit gleicher Dachform
und -neigung ohne Fassadenversatz und mit gleicher Dacheindeckung auszuftihren.
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7 Verkehrsflachen

7.1 StralRenbegrenzungslinie
7.2 offentliche Verkehrsflache
7.3 A Die Einfahrt zum Baugrundsttick ist nur an der

festgesetzten Stelle und im Bereich der Flache fur offenen
Stellplatze (o St) zulassig.

7.4 Fur Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

8 Grunordnung

8.1 offentliche Grinflache mit folgender Zweckbestimmung:
8.1.1 Parkanlage
8.2 [al Spielplatz

Innerhalb des Wohngebietes WA 1 ist ein Spielplatz
festgesetzt. Die genaue Situierung kann gegeniber der
Planzeichnung abweichen.

8.3 . zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegenlber der
Planzeichnung um bis zu 7,0 m abweichen.

8.4 © © 00000 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

© 0 OO0 O 0 O
Innerhalb  der Umgrenzung sind drei Reihen
standortgerechter heimischer Geholze im Dreiecks-
verband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen.
Baume und Strducher sind im Verhaltnis 1:10 zu
verwenden.

8.5 Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begrinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur
Gartengestaltung).

8.6 Je vollendeter 250 m2 Baugrundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

8.7 Offnungslose Fassaden sind ab einer Flache von 100 m2 mit Klettergeholzen zu

begriinen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-28 Seite 7/13
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Mindestpflanzqualitaten:

e Fur Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.

e Fur Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.

e Sonstige Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der
Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18
bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Ho6he oder als Obstbaume
regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindest-
pflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

Natur- und Artenschutz
Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm auszufihren.

Einfriedungen durfen eine H6he von 1,2m uber Gelandeoberkante nicht
Uberschreiten.

Wasserwirtschaft

Anfallendes nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist so weit moglich auf dem
Grundsttck oberflachig zu versickern. Je Baugrundstlck ist zusatzlich eine Zisterne
mit gedrosselter Zwangsentleerung zur Niederschlagswasserrtickhaltung mit 5 m3
Ruckhaltvolumen je angefangener 150 m? versiegelter Flache zu errichten.

Bemaliung

180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
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B Kennzeichnung

1 | i NS Windwurfbereich des Waldbestandes
Gebaude und Anlagen die zum Aufenthalt von Menschen
geeignet sind, sind in einem Abstand von einer Baumlange
(35 m) gegeniiber Windwurf des angrenzenden Waldbe-
standes konstruktiv abzusichern (siehe hierzu Begrin-
dung).

Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG im
60 m — Abstand zur Uferlinie der Goldach
(ungefahre Lage, im Zweifel ist nachzumessen)

1 bestehende Grundstiicksgrenze

2 T vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

3 273 Flurstiicksnummer, z.B. 273

4 -:| bestehende Bebauung

5 vorgeschlagene Bebauung

6 "-5? Baugrundstiicksnummer, z.B. 5

7 RS T Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,

z.B. 4955m i. NHN (H6hen uber Normalhéhen-Null
(NHN) im DHHN2016 (Statuszahl 170))

9 Auf die Beachtung folgender Satzung der Stadt Dorfen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung wird hingewiesen:

- Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Fahrradstellplatzen
und deren Abldsung in der Fassung vom 04.09.2019, in Kraft getreten am
01.10.20109.
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Stadt Dorfen

Bebauungsplan Nr. 64 - Georg-von-Dillis-Siedlung I 08.11.2024

10

10.1

10.2

10.3

11

111

11.2

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Es wird empfohlen, alle Aufenthaltsrdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kdnnen mit fensterunabhangigen schallgeddmmten automatischen
Bellftungsfuhrungen bzw. Belliftungssystemen auszustatten, deren Betrieb auch bei
vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglicht (Siehe auch Begrindung, Kap. 5.9.1).

Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbeléstigungen aus
der benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und
Feiertagen, zu rechnen ist. Diese sind als ortstiblich hinzunehmen und zu dulden.

Die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AGBGB sind
zu berucksichtigen.

Warmepumpen

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung nachts 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen,
die diesen Schallleistungspegel nicht einhalten kbnnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu dammen.

Grunordnung

Bei baulichen MafRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die
DIN 18920 (Schutz von B&dumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Strallen — Schutz von B&umen, Vegetationsbestanden und Tieren bei

BaumafRnahmen) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird

empfohlen:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

+ heimische Obstbaumsorten

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Artenschutz

Gehdélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prufen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stral3enraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten im Zuge von geplanten MalRBnahmen Auffullungen, Abfélle oder Alt-
lasten zu Tage treten, ist das Landratsamt Erding, Sachgebiet 42-2/Bodenschutz- und
Abfallrecht unverziiglich zu informieren (Rechtsgrundlagen: Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG sowie Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG).

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-28 Seite 11/13
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Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrickenstrale 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de

¢ Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Munchen, http://www.fh-muenchen.de

e Stadt Dorfen, Rathausplatz 2, 84405 Dorfen

Kartengrundlage

MaflRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Planzeichnung zur Malientnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Erster Birgermeister Heinz Grundner

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-28 Seite 12/13



Stadt Dorfen Bebauungsplan Nr. 64 - Georg-von-Dillis-Siedlung Ill 08.11.2024

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzungvom ................. die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt ge-
macht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher

Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung Uber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRRerung tiber den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom

.................... bis .................... stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begriindung gemall 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ..o bis ..o beteiligt.

Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................... den Bebau-
ungsplan in der Fassungvom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

(Siegel) Erster Blrgermeister Heinz Grundner

Ausgefertigt

(Siegel) Erster Burgermeister Heinz Grundner

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ gemalR § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den lblichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Stadt DOrfEN, BN ...oeeeeeeeee e

(Siegel) Erster Burgermeister Heinz Grundner
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