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Praambel:

Die Stadt Dorfen erlasst gemaR §§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch — BauGB, Art. 81
der Bayerischen Bauordnung — BayBO und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern — GO in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen
Fassung diesen Bebauungsplan Nr. 118 ,Harbacher StraRe - Oberdorfen” als Satzung.

A. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN:

(siehe vorangegangener Zeichnungsteil)

B. FESTSETZUNG DURCH TEXT:

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

Art der baulichen Nutzung:

WA, Aligemeines \Wohngebiet gem. § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Ausnahmen gem. §4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten
Baugrenzen festgesetzt. Folgende Grundfléchen sind zulassig:
Einzelhaus: 175 m?, Terrassen 50 m?

Far sdmtliche Parzellen gilt eine maximal zulassige GRZ von 0,4

GemaR §19 (4) Nr. 1 der BauNVO darf die GRZ fur Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten um 50% uberschritten werden.

Die maximal zulassige Geschossflache betragt 350 m2.

Wandhéhe: Als Wandhéhe gilt das MaR von der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKF EG) bis zum Schnittpunkt AuRenwand
mit der Oberkante Dachhaut.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens wird 20 cm tber dem
jeweils angrenzenden Stralenniveau festgesetzt. Abweichungen von + 20 cm
sind zulassig.

Untergeordnete Vorbauten gem. Art. 6 (8) Nr. 2 BayBO wie z.B. Erker oder
Balkone diirfen die zul. Grundflache sowie die Baugrenzen tiberschreiten. Die
max. zuldssige GRZ ist jedoch einzuhalten.

Eingeschossige Wintergérten sind an einer Hausseite zulassig und durfen max.
2/3 der Gebaudebreite einnehmen.
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B.2.4

B.2.5

B.2.6

B.3

B.3.1

B.3.2

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B.4.4

B.4.5

B.4.6

Wintergérten und Terrasseniiberdachungen sind auRerhalb der Baugrenzen
zulassig, sofern sie die Abstandsflachenregelungen BayBO Art. 6 und die max.
zulassige GRZ einhalten.

Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind bis zu einer Grundfliche von 8,0 m?
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Je Grundstiick sind 2 Wohneinheiten zulassig.

Das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden

Bauweise:
Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 BauNVoO.

Im Plangebiet gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.

Bauliche Gestaltung:
Es ist der Haustyp gem. Schablone auf der Planzeichnung zulassig.

Fir sémtliche Hauptgebaude sind ausschlieRlich Satteldacher zulassig. Die
zulassige Dachneigung betragt maximal 35°.

Bei eingeschossigen Anbauten kénnen auch Flach- oder Pultdzcher ausgefihrt
werden.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig.
Dachaufbauten: Dachgauben und Quergiebel sind zulassig.
Dachdeckungen aus Metall sind fir Hauptbaukérper nicht zulassig.

Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschittungen bis 1,5 m vom
natlrlichen Gelande zulédssig sind, um von der StraRe niveaugleich einfahren
zu kénnen. Ubergénge an den Grundstlicksgrenzen und zur Strale missen an
das natirrliche Gelénde angepasst werden und diirfen nicht iiber Stutzwéande
abgefangen werden. Stlitzwénde bis zu einer maximalen Hohe von 1,00 m sind
nur im Bereich von Garagenzufahrten und Hauszugéngen zulassig.
Auffullungen dirfen maximal bis zum Gewasserschutzstreifen erfolgen. Im
Bereich des Gewasserschutzstreifens sind Aufschittungen unzuldssig, hier
muss das Ursprungsgelande erhalten bleiben. Die Neigung von Boschungen
zum Gewasserschutzstreifen darf max. 1:3 betragen.
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B.4.7

B.5

B.5.1

B.5.2

B.5.3

B.5.4

B.5.5

B.6

B.6.1

B.6.2

B.7

Photovoltaik- und Kollektorplatten sind gewiinscht und zuldssig, wenn sie auf
der Ebene der Dachflachen montiert werden. Aufstanderungen sind unzulassig.

Stellpldtze und Garagen:

Es sind Stellplatze gem. der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen zu
errichten.

Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und in den
Baugrenzen fur Wohnhauser zulassig.

Stellplatze sind auch auBerhalb der oben beschriebenen Flachen zulassig.

Garagen und Carports sind an Grundstiicksgrenzen profilgleich auszufiihren.
Bei den profilgleich zu errichtenden Garagen wird die Oberkante Garagen-
fertigfuBboden durch den Schnittpunkt Grundstlcksgrenze (zwischen den
Garagen) / Leistenstein StraRe festgesetzt. Eine Abweichung von = 20 c¢cm
ist zulassig.

Die Zufahrten zu den Garagen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen zu
erstellen (z.B. wassergebundene Decke oder Pflaster mit Sandfugen)

Die Déacher von Garagen / Carports kénnen als Satteldach, jedoch
vorzugsweise als Flachdach oder Pultdach ausgefiihrt werden. Flach- und
Pultdacher missen mit einer Dachneigung zwischen 0° und 5° errichtet werden
und sind entweder mit PV-Anlagen auszustatten oder zu begriinen.

Einfriedung:
Mauern sind nicht zulassig.

Zaune und Einfriedungen sind grundsatzlich sockellos auszufithren. Sie dirfen
bis zu 1,20 m ausgefiihrt werden und missen fir Kleinsduger einen Abstand
zum Boden von mind. 10 cm einhalten. In Richtung bzw. im
Gewasserschutzstreifen sind Zaune und Einfriedungen nicht zulassig.

Sichtdreieck:

Innerhalb der Sichtdreiecke diirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden.
Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel,
Haufen und &hnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande
darfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert
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B.8

B.9

B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.9.5

oder hinterstellt werden, die diese Hohe tiberschreiten. Dies gilt auch fur die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind
nicht zuléssig. Vorhandene Baume, Hecken und Biische innerhalb des
Sichtdreiecks sind dauerhaft zuriickzuschneiden.

Immissionsschutz:

Die Anforderungen zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109 ("Schallschutz
im Hochbau") sind einzuhalten. Fiir samtliche AuRenhautelemente sind
ausreichende SchalldammmaRe fiir die schutzbedirftigen Wohn- und
Schlafrdume nach DIN 4109 vorzusehen.

Gegenuber den Bauherren besteht das baurechtliche Gebot der
Ricksichtnahme. Demnach sind auch Wéarmepumpen so aufzustellen und zu
betreiben, dass derer Betrieb zu keiner Larmbelastigung in der Nachbarschaft
fuhrt. Grundsétzlich sollen Warmepumpen eingesetzt werden, welche dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen und nicht im tieffrequenten Bereich
emittieren. Sofern technisch méglich sollen diese eingehaust und auf einer den
Nachbarn abgewandten Seite aufgestellt sein.

Festsetzung Griinordnung:

Zu beiden Seiten des Homatinger Bachs werden auf einer Breite von je 10,0 m
Gewasserschutzstreifen festgesetzt. Diese sind von jeglicher Auffullung sowie
baulichen und gértnerischen Nutzungen freizuhalten. Hierzu zahlen z.B. auch
Zaune und Gartenh&user.

Ist innerhalb des Gewasserschutzstreifens weiterhin eine landwirtschaftliche
Nutzung vorgesehen, soll diese in extensiver Form, ohne chemischen
Pflanzenschutz und Duingung erfolgen.

Der bestehenden Gehélze nordéstlich des Geltungsbereiches im Bereich des
Gewasserschutzstreifens sind zu erhalten, zu schiitzen oder bei Ausfall durch
eine die unten genannten Arten zu ersetzen. Die entlang der Harbacher StraRke
befindlichen Geholze sind zu entfernen.

Die durch Planzeichen festgesetzten, zu pflanzenden Baume sind entwurfs-
bedingt bis zu 10 m gegentiber der Darstellung verschiebbar.

Je 300 gm Grundstiicksflache ist ein Laubbaum u. g. Arten zu pflanzen. Die
durch Planzeichen festgesetzten Baume sind anrechenbar.

Qualitaten und Arten der durch Planzeichen und Text festgesetzten, sowie der
zu ersetzenden Baume:
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B.9.6

B.9.7

B.9.8

B.9.9

Erforderliche Mindestqualitat der Baume: Hochstamm 3xv. mDb. Stu.14-16

Als Baume stehen folgende Arten zur Auswahl:

Acer platanoides — Spitz-Ahorn

Acer campestre 'Elsrijk’ — Feld-Ahorn ‘Elsrijk’

Amelanchier lamarckii — Kupfer-Felsenbirne

Carpinus betulus 'Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche
Crataegus ssp. - WeilRdorn

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ — Chinesische Wildbirne ‘Chanticleer’
Quercus petrea — Traubeneiche

Quercus cerris — Zerreiche

Sorbus aucuparia, in Sorten - Eberesche

Sorbus aria, in Sorten- Mehlbeere

Obstbdume: (Mindestqualitdt Hochstamm 3xv mDb StU 8-10)
Apfel 'Gewdlrzluiken’

Apfel ’Lohrer Rambur’

Apfel 'Reglindis’

Geschnittene Hecken aus Laubgeholzen entlang der Grundstiicksgrenzen sind
zulassig. Koniferen (= Nadelgehdlze, z.B. Thujen) sind als geschnittene Hecken
nicht zuléssig. Die gesetzlichen Grenzabstande sind zu beachten.

Der Kronenansatz von B&umen im Bereich der ErschlieRungsstraBe muss
mind. 2,2 m Uber Stralenniveau liegen.

Das Sichtfelder der Einmindungen der Garagenzufahrten in die Harbacher
Stralle missen von Vegetation mit einer Hohe von tber 0,8 m freigehalten
werden.

Die nicht Giberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fur Stellplatze, Lagerflachen
oder Fahr- und Gehflachen erforderlich sind, zu begriinen.

B.9.10 Ortsrandeingriinung Stidost und Nordwest

Zwei 5 m breite Streifen im Stidosten und Nordwesten des Geltungsbereiches
sind als Ortsrandeingriinung auszufiihren und entsprechend den folgenden
Festsetzungen zu bepflanzen. Die Grunflachen sind von jeglicher Bebauung
und gartnerischen Nutzung freizuhalten.

Grundsatzlich sind Pflanzarten mit niedriger Endwuchshéhe zu verwenden.

Eine Hecke mit heimischen Gehélzen gemaR der Artenliste ist einreihig
(Pflanzenraster: 1,5 m), ohne Unterbrechungen, zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Die festgesetzten Baume, als Bestandteil der Hecke, werden unter
dem Punkt B.9.4 beschrieben.
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Fir die Eingriinung durch Heckenpflanzen sind die folgenden Arten der ,Liste 1
Straucher” zugelassen.

Liste 1 Straucher:
Mindestqualitat Straucher: vStr. 4Tr. 60-100

Fur die oben genannte Pflanzung sind autochthone Pflanzen der
Herkunftsregion Hu (Unterbayrisches Hugelland mit Isar-Inn-Schotterplatten),
gemal Erzeugergemeinschaft fiir autochthone Baumschulerzeugnisse in
Bayern (EAB)’, zu verwenden.

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Crataegus monogyna - Weiltdorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Prunus spinosa - Schlehdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina — Hunds-Rose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Dungung und Pflanzenschutz sind untersagt.

C. HINWEISE:

C.1

C.2

C.3

Wasserversorgung:

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche
Wasserversorgung anzuschlieRen.

Schmutzwasser:
Das Schmutzwasser ist an das Kanalnetz der Stadt Dorfen anzuschliefen.
Niederschlagwasser:

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen, auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird,
ist nach Mdglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken tiber Rigolen oder Mulden
Zu versickern.  (Siehe  NWFreiV  (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) und TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagwasser in das Grundwasser)). Die
Notliberlaufe kdnnen in den Homatinger Bach entwassert werden.

Es wird auf das Bodengutachten von ,Frauscher Geologie* verwiesen.

Es ist mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen. Fiir sogenannte ,Starkregen-
ereignisse” sind auf den einzelnen Baugrundstiicken entsprechende Vor-
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C4

C.5

C.6

C.7

C.8

C.9

C.91

C.9.2

C.9.3

kehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen. Keller sind wasserdicht
auszufthren.

Der Einbau von Zisternen zur Nutzung von gesammeltem Regenwasser wird
ausdricklich empfohlen.

Grundsétzlich durfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht berbaut werden.
Die erforderlichen Mindestabstdnde von Baumpflanzungen zu diesen
Leitungen sind einzuhalten.

Bodendenkmaler:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Landwirtschaft:

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflache bzw. in der
Nahe befindlicher Hofstellen ist, sofern diese auf ortstibliche Weise und nach
guter fachlicher Praxis erfolgt, ohne Einschrankung zu dulden.
Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken miissen grundsatzlich mind. 4 m
Abstand zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einhalten.

Die Verwendung von Kupfer und Blei fuir Oberflachen, deren Abwasser in den
Untergrund eingeleitet wird, ist nicht zulassig.

Autowaschen auf den Privatgrundstiicken sind unzulassig.

Freiflachenplanung/ Naturschutz

Die DIN 18920 in der Fassung 2002/2008 zum Schutz von B&umen,
Pflanzenbestandteilen und Vegetationsflachen sind bei BaumaRnahmen
einzuhalten. Unvermeidbare Eingriffe in den Wurzelraum bedingen einen
Entlastungsschnitt der Baumkrone.

Sollten Baumféllungen erforderlich sein, ist der grundséatzliche Verbotszeitraum
des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.) zu beachten.
Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten
Fallen zuléssig. Die aufgefihrten Normen und Richtlinien sind bei der
Gemeinde einsehbar.

Grundsatzlich durfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht tiberbaut werden.
Die erforderlichen Mindestabstdnde von 1,5 m von Baumpflanzungen und
Pflanzungen tiefwurzelnder Stréucher zu diesen Leitungen sind einzuhalten.
Eventuell notwendige Verlegungen sind auf Kosten der Eigentuimer
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c.10

C.11

C.12

c.13

durchzufiihren. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf das Merkblatt
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* hingewiesen.

Altlasten:

Im Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Altlasten
bekannt. Sollten sich bei Erdarbeiten oder BaumaRnahmen aller Art,
Hinweise auf Altlasten ergeben, ist umgehend das Landratsamt zu informieren.

Bodengutachten:

Far den Geltungsbereich wird vom IB ,Frauscher Geologie*, Armstorf ein
Bodengutachten erstellt. Die Empfehlungen des Gutachtens in Bezug auf
Griindung und Sickereigenschaften sind zu beachten.

Planungsgrundlage:

- Flachennutzungsplan - 14. Anderung, Fassung vom Dezember 2017

- Digitales H6henmodell - Landesamt f. Digitalisierung, Breitband u.
Vermessung vom 07.09.2022

- Digitale Grundstiicksdaten — Landesamt f. Digitalisierung, Breitband u.
Vermessung vom 07.09.2022

- Bodengutachten des IB Frauscher Geologie vom 16.05.2023

MaRentnahme:
Die Planzeichnungen sind zur MaRentnahme nur bedingt geeignet. Es besteht

keine Gewahr fir MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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VERFAHRENSVERMERKE:
zur Bebauungsplanaufstellung nach § 13b BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Bebauungsplanes Nr.: 118 ,Harbacher StraBe - Oberdorfen® beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am37.93 2023 ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1
BauGB).

Die Stadt Dorfen hat in ihrer Sitzung am06,07.2022 die Aufstellung des

2. Billigungsbeschluss:

Die Stadt Dorfen hat in ihrer Sitzung am 08032023 den Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom®%.03.22Z23 it den beschlossenen
Anderungen gebilligt. Es wurde die Durchfilhrung der Offentlichkeits- und

Behdérdenbeteiligung gem. § 13b BauGB beschlossen.

3. Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ©8,03.2022 e mit der

Begrlindung gem. § 13a Abs.2, §13 Abs. 2 und 3 und § 3 Abs. 2 BauGB vom 4.7, 0%, 202 =

bis 22.05.2022 sffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 34.© 3,202 2
ortsiiblich bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird

(§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

4. Behorden- und Tréagerbeteiligung:

Begriindung wurden die Behérden und sonstige Trager &ffentlicher Belange gem. §

13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom17,2¥%.20Z 3pis
27.95.2023 petejligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom?&. 43, Z025"einschlier3>lich

5. Satzungsbeschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Dorfen hat mit Beschluss vomz'/-”{-wzr"den

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vomZ4. 94, 2023als Satzung
beschlossen.
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Dorfen, den 43.0F. 2022

HeinzGrundner, 1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss vom ¢7:4.2023 wurde am 1./{-.Z.Z.Q.‘7fggem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr.: 118 ,Harbacher StraRe -
Oberdorfen” und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den (blichen
Dienstzeiten im Rathaus Dorfen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten, tber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 5
sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Heijpz Grundner, 1. Blrgermeister
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Bebauungsplan

Nr. 118 ,,Harbacher StraBe - Oberdorfen*
Begriindung

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Planverfasser:

Baupunkit8-Ingenieure, Florian Wimmer Dipl.-Ing. (FH)
Urtifing 8, 84405 Dorfen, Tel. 08081 — 95 56 800
info@baupunkt8.de
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1. Anlass der planungsrechtlichen Voraussetzung

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir die Flurnummern 1289/3, 1289/4, 1289/5, 1291/1
(TF) und 1291/2 der Gemarkung Zeilhofen ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestelit
werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 04.12.2013,
geandert am 27.07.2017, stellt die Teilfliche auf 1291/1 und 1289/5 als
Wohnbauflache (W), die tbrigen Teilflichen als Flache fiir Landwirtschaft dar. Der
Bebauungsplan wird somit weitgehend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Aufstellung soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Genehmigung von
drei Einzelhdusern geschaffen werden.

Grund fiir das gegenstandliche Bauleitverfahren ist der Bedarf an Grundstlicken fur
junge, ortsansassige Familien. Der Forderung nach §1 Abs. 5 BauGB nach einer
vorrangigen stédtebaulichen Entwicklung durch MaRnahmen der Innenentwicklung
kann nicht nachgekommen werden, da sich hierzu in Oberdorfen keine Moglichkeiten
bieten. Im Ortskern gibt es weder verfigbare Baugrundstiicke noch Gebzude-
leerstand. Aufgrund dessen sollen nun am nordéstlichen Ortsrand von Oberdorfen
weitere Wohnbebauung erméglicht werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB
abgewickelt. Das Baugebiet schlielt direkt an im Zusammenhang bebauter Bereiche
von Oberdorfen an.

Die Grundflache gemaR § 13b im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger
als 10.000 m? ist gegeben. '

Nachweis:
Summe der Flachen der Bauparzellen: 3.301 m2
max. zulassige GRZ: 0,4

3.301 m*x 0,4 =1.320 m? < 10.000 m?

2. Lage und Bestand

Das ca. 5.760 m? groRe Planungsgebiet befindet sich im Nordosten von Oberdorfen,
ca. 1,5 km westlich von Dorfen. Es wird siidwestlich von der VerbindungsstraRe
Oberdorfen/Harbach (Harbacher Stralle) und nordéstlich vom Harbacher Bach
begrenzt. Das Gelande fallt in Richtung Homatinger Bach leicht ab, der Ubergang zur
Harbacher StraRe ist angeboscht. Entlang der StraRe ist ein Gehélzstreifen
ausgebildet.

Aktuell werden das Planungsgebiet wie auch die angrenzenden Flachen
landwirtschaftlich genutzt. Die Nachbarflachen werden auch nach erfolgter Bebauung
weiterhin als Acker- und Grinlandflachen genutzt. Die Bauwerber werden hiermit
ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass dadurch Staub-, Geruch- oder L&rm-
immissionen entstehen kénnen. Diese kénnen nicht beanstandet werden.
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstiicken:

ca. 1.810 m? auf FINr. 1291/1 (TF) fur Bauparzelle 1

ca. 54 m? auf FINr. 1289/5 fiir Bauparzelle 1

ca. 135 m? auf FINr. 1291/1 (TF) fur Eingriinung

ca. 688 m? auf FINr. 1289/4 fur Bauparzelle 2

ca. 54 m? auf FINr. 1291/2 fiir Bauparzelle 2

ca. 695 m? auf FINr. 1289/3 (TF) fiir Bauparzelle 3

ca. 140 m? auf FINr. 1289/3 (TF) fur Eingriinung

ca. 369 m? auf FINr. 1665/122 (TF) fur Ausbau Harbacher StraRe
ca. 268 m? auf FINr. 1291 (TF) fur Gewasserschutzstreifen

ca. 1.547 m? auf FINr. 1289 (TF) filr Gewasserschutzstreifen

Die Parzellen haben folgende GroRken:

Parzellen | GrundstiicksgréRe (ca.)
Parzelle 1 1.864 m?
Parzelle 2 742 m?
Parzelle 3 695 m?
Gesamt 3.301 m?

Die Griinstreifen im Nordwesten und Siidosten werden den jeweils angrenzenden
Bauparzellen zugesprochen. Sie sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und
entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen.

3. Verkehr

Das Bebauungsgebiet grenzt im Siidwesten an die Harbacher StralRe. Von dieser soll
die verkehrsmaRige ErschlieBung der 3 Parzellen tber die jeweiligen Grundstiicks-
zufahrten erfolgen.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fir FuRgénger soll die Harbacher StraRe entlang
des Planungsgebietes mit einem zusatzlichen Gehweg versehen werden.

Das Planungsgebiet ist durch die Nahe zur nachsten Haltestelle des OPNV an der
Zeilhofener Strale an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Dariiber hinaus ist
durch den Weg entlang des Seebaches die sichere Anbindung an das Stadtzentrum
von Dorfen mittels Fahrrads oder zu FuR gewabhrleistet.

4. Bauliche Nutzung

Das Gebiet wird als WA — Allgemeines Wohngebiet — ausgewiesen. Das Allgemeine
Wohngebiet dient gem. §4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen gem. §4
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Abs. 3 Nr.: 1-5 BauNVO sind unzuldssig, da sie den Uberwiegend dem landlichen
Wohnen dienenden Gebietscharakter entscheidend stéren wiirden.

Die Grundflache wird fir die Einzelhauser auf 175 m? begrenzt. Hierbei wird die
Obergrenze des §17 BauNVO nicht erreicht, da eine lockere Bebauung unterstiitzt
werden soll. Die Dichte der Bebauung wird Giber die max. zuldssige Wandhéhe und die
Abstandsflachenregelung nach BayBO gesteuert.

Es wird eine GRZ von 0,40 gem. BauNVO festgesetzt.
Die maximal zulassige Geschossflache betragt 350 m?2.

Durch die ausgewiesene Mehrgeschossigkeit wird der Forderung nach
flachenschonendem Bauen Sorge getragen.

Die Position der Geb&ude ist durch Baugrenzen auf dem Plangebiet eingegrenzt. Die
Baugrenzen geben eine Stidwestorientierung der Dachflachen vor, so dass Anlagen
zur solaren Energiegewinnung genutzt werden kénnen.

Es werden ebenfalls Baufenster fir Garagen und Carports festgesetzt. Offene
Stellplatze kdnnen auch aulierhalb der Baurdume errichtet werden.

Untergeordnete Vorbauten gem. Art. 6 Abs. 8 Nr. 2 BayBO dirfen die Baugrenzen
uberschreiten. Ebenso sind Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO in ihren
Abmessungen beschrankt aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im Stdosten und Nordwesten wird das Baugebiet von 2 Eingriinungsstreifen von je
5,0 m eingefasst. Diese sollen das Baugebiet von den landwirtschaftlich genutzten
Nachbarflachen abgrenzen und missen von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

5. Bauweise
Es gilt die offene Bauweise.

Das Baugebiet wird in 3 Parzellen aufgeteilt. Es ist eine Wandhéhe von max. 6,5 m
(ab OKF EG) zulassig.

Die Errichtung von Gauben oder Quergiebel ist zugelassen.

Als maximale Dachneigung wird 35° festgesetzt.

Es kénnen 2 Wohneinheiten je Parzelle verwirklicht werden.

Die Ho6hen der ErdgeschossfuBbdden der Hauptgebdude werden 20 cm Uber den
jeweils angrenzenden Strallenniveaus festgesetzt. Dabei sind Abweichungen von + 20
cm zulassig.

Die strallenzugewandten Bereiche kdnnen entsprechend angefillt werden. Dagegen
sollen Veranderungen der ruckwartigen Gelandebereiche so gering wie mdglich
gehalten werden. Es wird festgelegt, dass Aufschittungen bis max. 1,5 m vom
Ursprungsgelande abweichend zuldssig sind. Ubergénge zur Grundstiicksgrenze und
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Stral’e miissen an das natlrliche Geldnde angepasst werden und dirfen nicht Gber
Stitzwande abgefangen werden.

Als unterer Bezugspunkt fur die Abstandsflachenermittlung gilt die neu festgesetzte
Gelandehdhe, ansonsten gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.

Die Wandhohe wird, gemessen von Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss bis
zum Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachhaut mit 6,50 m festgelegt.

Die Dachform (Satteldach) wird aus der Umgebung abgeleitet.

Die Verwendung von Blechd&chern aller Art auf den Hauptgeb&uden ist in Anlehnung
an Art. 21 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in Oberflachengewasser (TRENOG) ausgeschlossen.

Die Verwendung von Kupfer und Blei wird somit auch fur die Verwendung von
Dachrinnen und Fallrohren ausgeschlossen.

6. Stellpldtze und Garagen

Fir jede Wohneinheit ist nach der Vorgabe der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen die
entsprechende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick nachzuweisen. Um den
Grad der Versiegelung moglichst gering zu halten, missen die Oberflachen der
Stellplatze und Zufahrten wasserdurchléssig hergestellt werden.

7. Versorgung und Entsorgung
7.1 Regenwasser

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist auf den jeweiligen
Grundsticken nach Mdglichkeit Uber Rigolen oder Mulden zu versickern. (Siehe
NWFreiV (Niederschlagwasserfreistellungsverordnung) und TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagwasser in das
Grundwasser)). Die Notiiberlaufe kdnnen in den Homatinger Bach entwassert werden.

Es wird auf das Bodengutachten von ,Frauscher Geologie* verwiesen.

Es ist mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen. Fur sogenannte ,Starkregen-
ereignisse” sind auf den einzelnen Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen
gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewdsserung wird
empfohlen.
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7.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist an das Kanalnetz der Stadt Dorfen anzuschlieRen.

7.3 Stromversorgung

Die elektrische Stromversorgung im Plangebiet ist gesichert. Die Anschliisse der
Gebéaude sollen tber Erdkabel erfolgen. Fir anfallende Erd- und Pflanzarbeiten ist das
,Merkblatt fir Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu
beachten.

Dipl. Ing (FH) Florlan Wlmmer

>
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Teilubersicht OT Harbach/Oberdorfen (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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