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1. Anlass der planungsrechtlichen Voraussetzung

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir einen Teilbereich der Flurnummer 1409,
Gemarkung Hausmehring, ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 04.12.2013, geéndert am
27.07.2017, stellt diese Flache als Wohnbauflache (W) dar. Der Bebauungsplan wird
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Aufstellung soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Genehmigung von
zwei Einzelhausern und drei Doppelhausern geschaffen werden.

Grund fiir das gegensténdliche Bauleitverfahren ist der Bedarf an Grundstiicken fiir
junge, ortsansassige Familien. Der Forderung nach §1 Abs. 5 BauGB nach einer
vorrangigen stadtebaulichen Entwicklung durch Malnahmen der Innenentwicklung
kann nicht nachgekommen werden, da sich hierzu in Hampersdorf keine Méglichkeiten
bieten. Im Ortskern gibt es weder verfigbare Baugrundstiicke noch Gebé&ude-
leerstand. Dartiber hinaus deckt das zwischenzeitlich ausgewiesene Baugebiet
,Hampersdorf West" in keiner Weise den Bedarf an neuen Bauplatzen. Aufgrund
dessen sollen nun am norddstlichen Ortsrand weitere Wohnbebauungen ermaglicht
werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB
abgewickelt. Das Baugebiet schliet an im Zusammenhang bebauter Bereiche von
Hampersdorf 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: 3.360 ¥
Max. zulassige GRZ: 0,4

3.354 m*x 0,4 = 1.341,6 m? < 10.000 m?

2. Lage und Bestand

Das ca. 4.500 m? gro3e Planungsgebiet befindet sich im Norden von Hampersdorf,
Stadt Dorfen. Das Gelande wird 6stlich von der Staatsstrafte 2086, westlich von der
Kreisstrale ED 13, sidlich von vorhandener Wohnbebauung und nérdlich durch
landwirtschaftliche Flache begrenzt. Grundsétzlich gibt es ein Geféalle von ca. 5 m von
West nach Ost, sowie Béschungen jeweils an den Stral3en. Die Neubauflache liegt
erhéht oberhalb der StralRen. Der hdchste Punkt befindet sich auf ca. 474 GNN.

Die Planungsflache wird z. Zt. landwirtschaftlich genutzt. Die an das Baugebiet
nordlich angrenzende Flache wird auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
Die Bauwerber werden hiermit ausdrticklich darauf hingewiesen, dass dadurch Staub-
Geruch- oder Larmimmissionen entstehen kénnen. Diese kdnnen nicht beanstandet
werden.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstiicken:
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ca. 3.354 m? auf FINr. 1409 (TF) fur die Bauparzellen

ca. 762 m? auf FINr. 1409 (TF) fur die ErschlieBungsstrale

ca. 382 m? auf FINr. 1409 (TF) fur den Spielplatz und o6ffentliches Griin
ca. 3.135 m? auf FINr. 1483/2 und 1441(TF) fur die Kreisstrale ED 13

Die Parzellen haben folgende GroRen:

Parzellen | GrundstiicksgréBe (ca.)
Parzelle 1 650,5 m?
Parzelle 2 336,0 m?
Parzelle 3 376,0 m?
Parzelle 4 363,0 m?
Parzelle 5 356,5 m?
Parzelle 6 335,0 m?
Parzelle 7 334,0 m?
Parzelle 8 603,0 m?
Gesamt 3.354,0 m?

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3. Verkehr

Das Bebauungsgebiet grenzt im Osten an die Staatsstral’e St 2086 und im Westen an
die Kreisstrae ED 13. Uber diese Strae soll eine neu zu errichtende AnliegerstraRe
die Parzellen erschlieBen. Die ErschlieBungsstralte soll mit einer Mindestbreite von
6,0 m ausgefihrt werden und miindet in einem Wendehammer mit einem Radius von
9,0 m. Am Ende des Wendehammers befindet sich ein Spielplatz und 6ffentliches
Grun. Entlang der Staatsstral3e St 2086 ist eine Anbauverbotszone in einer Breite von
10,0 m festgesetzt. Diese fallt zum gréRten Teil in den Bereich der Béschung auf
offentlichem Grund. Entlang der Kreisstral’e ED 13 verlauft die Anbauverbotszone bis
zur Vorderkante der Garage auf Flurnummer 1409/6. Aufgrund der einzuhaltenden
max. Steigung von der Kreisstralle in das Baugebiet ist die Kuppe nach Vorgabe der
Straltenplanung abzuflachen.

Der Bereich der Einmindung der neuen ErschlieBungsstraBe in die Orts-
verbindungsstra®e ist aus Griinden der Verkehrssicherheit von Nebengebauden
vollstandig frei zu halten. Einfriedungen und Anpflanzungen dirfen eine Héhe von 80
cm nicht Uberschreiten. Der Kronenansatz von Badumen muss mindestens 2,50 m tiber
dem Strallenniveau liegen. Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass die
Einmindung gut einsehbar ist. Die Ausbildung des Sichtdreiecks nach den MaRgaben
der EAE 85/95 wie im Plan dargestellt ist von wesentlicher Bedeutung fir das sichere
Abbiegen. Entlang der Ortsverbindungsstralle E 13 wird auf der 6stlichen Seite eine
offentliche Verkehrsflache fur weitere ErschlieRungsmalnahmen festgesetzt.

Allgemein und im Besonderen aufgrund der ortlichen Gegebenheit ist auf die
Einhaltung der Anforderungen zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109
("Schallschutz im Hochbau") zu achten. Fir samtliche AuRenhautelemente sind
ausreichende Schalld@mmmale flr die schutzbedirftigen Wohn- und Schlafrdume
nach DIN 4109 vorzusehen. Bei den Anforderungen an die Schalldammung der
Bauteile ist der Spektrumanpassungswert StraRenverkehr Ct zu beriicksichtigen. Die
Ermittlung  der erforderlichen  SchallddmmmaRe der Bauteile liegt im
Zustandigkeitsbereich des jeweiligen Entwurfsverfassers.

4. Bauliche Nutzung

Das Gebiet wird als WA — Allgemeines Wohngebiet — ausgewiesen. Das Allgemeine
Wohngebiet dient gem. §4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen gem. §4
Abs. 3 Nr.: 2-5 BauNVO sind unzuléassig, da sie den Uberwiegend dem landlichen
Wohnen dienenden Gebietscharakter entscheidend stéren wiirden.

Die Grundflache wird fur Einzelhauser auf 150 m? und fiir Doppelhaushélften auf 75
m? begrenzt. Hierbei wird die Obergrenze des §17 BauNVO nicht erreicht, da eine
lockere Bebauung untersttitzt werden soll. Die Dichte der Bebauung wird tiber die max.
zulassige Wandhéhe und die Abstandsflachenregelung nach BayBO gesteuert.

Es wird eine GRZ von 0,40 gem. BauNVO festgesetzt.
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Die Position der Gebaude ist durch Baugrenzen auf dem Plangebiet eingegrenzt. Die
Baugrenzen geben eine Stidorientierung der Dachflachen vor, so dass Anlagen zur
solaren Energiegewinnung genutzt werden kénnen.

Es werden ebenfalls Baufenster fir Garagen und Carports festgesetzt. Offene
Stellplatze kénnen auch auf’erhalb der Baurdume errichtet werden.

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

Im nérdlichen Bereich des Baugebietes befindet sich auf den Bauparzellen ein
Eingriinungsstreifen von 4,0 m. Dieser soll das Baugebiet von der landwirtschaftlich
genutzten Flache abgrenzen und muss von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

5. Bauweise
Es gilt die offene Bauweise.
Die Bauparzellen sind in zwei Festsetzungsbereiche unterteilt.

WA1 umfasst die zwei westlichen Parzellen. Hier sollen die Baukdrper mit einer
Wandhdhe von max. 4,50 m (ab OKF EG) bewusst niedriger gehalten werden, da sie
am hochsten Punkt des Baugebietes liegen. Bei diesen Geb&auden wird jedoch die
Errichtung von Gauben oder Zwerchgiebel zugelassen, um das Dachgeschoss
entsprechend nutzen zu kénnen. Als maximale Dachneigung wird 35° festgesetzt.

Es kénnen zwei Wohneinheiten pro Parzelle verwirklicht werden.

WA2 umfasst die 6 8stlich liegende Parzellen. Das Gelénde ist abfallend. Eine
Wandhdhe von 6,00 m (ab OKF EG) kann deshalb hier erméglicht werden.
Festgesetzte Dachneigung max. 25°.

In diesen Doppelhaushalften kann jeweils eine Wohneinheit errichtet werden.

Beispielhafte Gebaudeschnitte sind im Bebauungsplan dargestellt.

Zur Entscharfung der Hangsituation wird fur die Baurdume einschlieBlich des
erforderlichen Umgriffs eine neue Geléandehdhe festgesetzt. Das dadurch entstehende
Plateau liegt z.B. fur die Doppelhaushalften auf einem Niveau.

Die Hohen der ErdgeschossfulRbdden der Hauptgebaude werden auf Basis dieser
Gelandehohen festgesetzt. In einer Tabelle sind die Héhen fur jede Parzelle einzeln
angegeben. Die Veréanderungen des verbleibenden Gelandes sollen so gering wie
maglich gehalten werden. Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschittungen
bis zu 75 cm vom Ursprungsgeldnde abweichend zulassig sind. Ubergénge zur
Grundstiicksgrenze und Stralle miissen an das natirliche Gelande angepasst werden
und dirfen nicht Gber Stitzwande abgefangen werden.

Als unterer Bezugspunkt fuir die Abstandsflachenermittlung gilt die neu festgesetzte
Gelandehohe, ansonsten gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.
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Die Wandhéhe wird, gemessen von Oberkante fertiger Fullboden im Erdgeschoss bis
zum Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachhaut auf 4,50 m bzw. 6,00 m festgelegt.
Fur die Einzelhduser mit einer Wandhdhe von 4,50 m werden je 2 Gauben auf der
stdlichen Dachflache oder 1 Zwerchgiebel auf der stidlichen Dachflache zugelassen.
Die Gauben durfen eine Breite von 1,50 m nicht iberschreiten. Die Breite des
Zwerchgiebels ist auf ein Drittel der Gebaudelange beschrankit.

Die Dachform (Satteldach) wird aus der Umgebung abgeleitet.

Die Verwendung von Blechdéachern aller Art auf den Hauptgebauden 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.

Doppelhaduser sind in Bezug auf ihre Wandhéhe, Dachneigung und Gebéudetiefe
profilgleich zu errichten. Deren Fassaden- und Dachgestaltung ist aufeinander
abzustimmen und maéglichst ahnlich auszufiihren.

Um eine Benachteiligung des zweitbauenden Doppelhausnachbarn zu vermeiden,
sollten fur den Fall, dass der Erstbauende keinen Keller errichten méchte, Regelungen
bezlglich der Errichtung eines Kellers bzw. einer Stiutzwand an der Kommunwand-
grenze getroffen werden.

6. Stellpldtze und Garagen

Fur 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 mdoglichst gering zu halten, missen die Oberflachen der
Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig hergestellt werden.

7. Versorgung und Entsorgung
7.1 Regenwasser

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist auf den jeweiligen
Grundsticken Uber Rigolen oder Mulden zu versickern. (Siehe NWFreiV
(Niederschlagwasserfreistellungsverordnung) und TRENGW (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagwasser in das Grundwasser)).
Die Notuberlaufe kénnen in den StralRenseitengraben der ST 2086 entwassert werden.
Es wird auf das Bodengutachten von ,Frauscher Geologie* Stand 18.1.2019 mit
Ergédnzung vom 16.04.2019 verwiesen.

Es ist mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen. Fir sogenannte ,Starkregen-
ereignisse” sind auf den einzelnen Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen
gegen wild abflielendes Wasser zu treffen.
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Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewasserung wird
empfohlen.

7.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist an das neu zu errichtende Kanalnetz der Stadt Dorfen
anzuschlief3en.

7.3 Stromversorgung

Die elektrische Stromversorgung im Plangebiet ist gesichert. Die Anschliisse der
Gebaude sollen Uber Erdkabel erfolgen. Fur anfallende Erd- und Pflanzarbeiten ist das

,Merkblatt fiir Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen* zu
beachten.

Dorfen, den /{{{,(97‘21923

J—
i

Dipl. Ing. (FH) Florian Wimmer
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