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BEGRUNDUNG
zur 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 "HINTERER BAHNWEG"
STADT DORFEN

Planfertiger: Peter Byrne Dipl. Architekt, MUhlangerstraBe 42 84405 Dorfen
tel : 08081 / 8269, fax : 08081 / 9556888 e-mail: info@peterbyrne-architekt.de

1. RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt in Dorfen an der Jahnstrassse und umfasst das Grundstiick
FI.Nr. 936/10 der Gemarkung Dorfen.

1.2  Planungsrechtliche Grundlagen

Das Grundstick FIL.Nr. 936/10 der Gemarkung Dorfen, liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 ,Hinterer Bahnweg".

Der Geltungsbereich der 9. Anderung ist derzeit im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellt.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes wird das Grundstlick als allgemeines Wohngebiet
WA gem. § 4 Abs. 1, 2, + 3 BauNVO, im beschleunigten Verfahren gem. § 13i. V. m. § 13 a
BauGB festgesetzt.

Die geordnete stddtebauliche Entwicklung ist damit nicht beeintrchtigt. Der FiGchennutzungs-
plan wird nachtraglich im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.3 Verkehr

Das Planungsgebiet wird von Westen Uber das vorhandene StraBennetz durch die Jahnstrasse
erschlossen.

1.4 Ver- und Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung wird Uber die vorhandene Kanalisation im Mischsystem
vorgenommen. Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt Uber das jeweilige Leitungsnetz der

Stadtwerke Dorfen. Die Abfallentsorgung Ubernimmt der Landkreis Erding.

2. Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen einer stddtebaulichen Nachverdichtung und Neuordnung soll zusatzlicher Wohn-
raum fur den ortlichen Bedarf mit 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen (WA) entstehen. Es wird unter
dieser Voraussetzung mit 30 zusdtzlichen Einwohnern in dem Quartier gerechnet.

Die erforderlichen Stellpldtze kbnnen oberirdisch auf dem Baugrundstick nachgewiesen
werden.
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3. Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Grundsticke werden als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 1, 2, + 3 BAuNVO festge-
setzt und damit die in der Umgebung vorherrschende Nutzungsart Ubernommen. Der Gebiets-
charakter bleibt damit erhalten.

3.2 MaB der Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflchen und Geschossfldche als Hochstmal
festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nrn. T und 3 BauNVO 1990).

Unter Berucksichtigung der GrundstUcksgréB8e und der umliegenden Bebauung wird dieses Mal
als angemessen und gebietsvertraglich betrachtet, zumal auf dem Grundstick immer noch ein
groBzlgig bemessener Freiraum verbleibt.

Mit der festgesetzten Wand- und Firsthdhe wird zudem eine Gliederung der Bebauung zu der
benachbarten Wohnbebauung erreicht, die aus stdtebaulichen Grinden erwidnscht ist.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die FliGdchen fur Car-
ports und Garagen werden durch eine entsprechende Umgrenzung nach der Planzeichenver-
ordnung festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan werden geringere Abstandsflchen im Bereich der im nord-osten des
Grundsticks gelegenen Garagen zugelassen, als nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBo festge-
legt. Das Hauptgebdude hdalt die Abstandsfldchen ein. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
gehen insoweit den Regelungen zu den gesetzlichen Abstandsfidchen vor. Die Belichtung und
BellUftung umliegender Gebdude wird nicht beeintréchtigt. (Abstand zu benachbarten Gebdu-
den mehr als 8,00 m)

3.4 Hohenlage des Gebdudes und Wandhdhe

Die Festsetzung der Hohenlage des Gebdudes gem. § 9 Abs. 3 BauGB und der Wandhohe ist
erforderlich, um die aus stddtebaulichen Grinden notwendige Hbhenbegrenzung fur die Ge-
bdude festzusetzen.

3.5 Dachgestaltung und Firstrichtung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung soll sichergestellt werden, dass die ortstypische Dach-
landschaft und Gebdudestellung Ubernommen wird und die Gebdude sich insoweit in die Ei-
genart der néheren Umgebung einflgen.

3.6 Schallschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Hinterer Bahnweg" der Stadt Dorfen durch das
Deckblatt Nr. 9 wurde durch das Sachversténdigenblro "hoock farny ingenieure’, Am Alten
Vienmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 15.01.2019 ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt. Dabei wurden Ldrmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen
durchgefuhrt, die im Plangebiet durch den StraBenverkehr auf der BundesstraBe B 15 hervorge-
rufen werden. Die Berechnungen erfolgten fur den StraBenverkehrsldrm nach den "Richtlinien fur
den Larmschutz an StraBen - RLS-90" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Ver-
kehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern,
fur Bau und Verkehr an der relevanten Zahlstellennummer der B 15 angegeben sind. Die Ein-
gangsdaten wurden unter Berlcksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 24 % als Planungs-
horizont fUr das Jahr 2035 hochgerechnet. Die ermittelten Beurteilungspegel aus StraBenver-



Seite 3 von 4

kehrsldrm wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil T der DIN 18005 genannten Orientfierungswerten
sowie im Rahmen des Abwdgungsprozesses mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV
verglichen, um zu Uberprufen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart ei-
nes allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO zugefuhrt werden kann, ohne die Belange des
Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Im Ergebnis der Begutachtung wurde festgestellt, dass die in einem allgemeinen Wohngebiet
anzustrebenden Orientierungswerte sowie im Zuge der Abwdgung zu betrachtenden um 4
dB(A) hdéheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausschlieBlich vor der ldrmabgewandten
Stdostfassade des Wohnhauses eingehalten werden. Mit Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte ist vor der straBenzugewandten Nordwestfassade des Wohnhauses zu rechnen, und ab-
hangig von der Beurteilungszeit und der Geschosshdhe, sind auch die Sudwestseite und die
Nordostseite des Wohngebd&udes in unterschiedlicher Ausdehnung von Uberschreitungen be-
troffen. Der Ausldsewert der VLArmSchR 97 wird in den Idrmzugewandten Fassadenbereichen
ebenfalls verletzt.

Da unter den gegebenen &rtlichen Randbedingungen aktive SchallschutzmaBnahmen aus
stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht gezogen werden kénnen, werden fir die von Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte betroffenen Fassaden entsprechende Festsetzungen
zum passiven Schallschutz aufgenommen.

Ergénzend zum vorliegenden schallfechnischen Gutachten wurden durch das IngenieurbUro
hoock farny ingenieure Prognoseberechnungen der Ldrmimmissionen durchgefuhrt, die im Gel-
tungsbereich der Planung durch die Druckerei "Norbert Prébst Satz und Druck GmbH" hervorge-
rufen werden. Ziel dabei war es, den Nachweis zu fUhren, dass der Anspruch der geplanten
schutzbedurftigen Nutzung auf Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
zu keiner Einschr&nkung der praktizierten Betriebsabl&ufe oder gar zu einer Gefdhrdung des Be-
standsschutzes des Betriebs fUhren kann. Zu diesem Zweck wurde ein Simulationsmodell aufge-
stellt, das die Gerduschentwicklung des Betriebs so abbildet, wie er gemdB Betreiberangaben
derzeit praktiziert wird. Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel mit den gemdR der
Schutzbedurftigkeit der Planung anzustrebenden Orienfierungswerten OW_WA,Tag = 55 dBA)
bzw. OW_WA Nacht = 40 dB(A), so stellt man fest, dass eine Einhaltung des Orientierungswerts zur
Tagzeit gewdhrleistet ist. Der ndchtliche Lieferverkehr des Druckereibetriebs fUhrt jedoch zu
Uberschreitungen des zuldéissigen Orientierungswerts um bis zu 8 dB(A) an der Slidostfassade bzw.
in Teilbereichen der Nordost- bzw. der SUdwestfassade des geplanten Wohnbaukbrpers. Um ei-
ne larmimmissionsschutzfachliche Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem bestehenden Gewer-
bebetrieb zu gewdhrleisten, wurden Festsetzungen formuliert, die besagen, dass in den von
Uberschreitungen betroffenen Fassaden keine zum Offnen eingerichtete AuBenbauteile von
dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrumen zuldssig sind. Auch im Falle einer méglichen Erwei-
terung des Gebdudes der Druckerei gemdB den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen
ist die larmimmissionsschutzfachliche Vertrdglichkeit bei konsequenter Umsetzung der vorge-
schlagenen Festsetzungen aller Voraussicht nach gewdhrleistet,

4. Natur und Umwelt

Nachdem die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfldche weniger als 20 000 m? be-
tréigt (§ 13a Abs. 1 Safz 2 Nr. 1 BauGB) gilt der aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu
erwartende Eingriff im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt. AusgleichsmaBnahmen und eine Umweltprafung sind unter diesen Voraussetzungen
nicht erforderlich.

Durch die Festsetzung einer privaten GrunflGche kann ein angemessener Freiraum geschaffen
werden.
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4.1 Klimaschutzklausel

Den Uberlegungen zum kommunalen Klimaschutz gemdB §1a Abs. 5 BauGB wir durch den vor-
geschlagenen Einsatz von erneuerbaren Energien im Rahmen der Fernwdrme Rechnung getra-

gen. Dardber hinaus ist der Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den D&chern ein weiter Beitrag
diese Ziele zu erreichen.




