Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 112
"Ostlich Oberfeld"

Planfassung: 09.06.2021

Endfassung:

M 1:1000

Entwurfsverfasser:

peter byrne | architekt
Bahnhofstral3e 6, 84405 Dorfen, tel. 08081 8269

www.peterbyrne-architekt.de
Grinordnung:

Bauer Landschaftsarchitekten
Pfr.-Ostermayr-StralRe 3, 85457 Wérth, tel. 08123 2363

www.labauer.de



, Bebauungsplan

M 1:1000

Gelindever]
....... = Bestand

uf

Detail
Bepﬂanzungsschale M1:100
Weitere informatloneq siehe B2 4

Eapllanzung:scnai

T — e +468,80
T e el — — S, PABE 7D
—= o - —-OKFB +459,50.G, NN —
| +50cm

A—Gefénaés;edauf S
Bestang

Haus B

@ndev&rlauf ‘‘‘‘‘‘ o
) Westgrenze

], +444.00

. +468.80

~—+465,70

-.+450,20



Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 112 nach § 13b BauGB
"Ostlich Oberfeld"

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund
- der §§ 1-4 sowie 8 ff. des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane sowie Uber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung)
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung diesen Bebauungsplan als Satzung.

Satzung

A.

Festsetzungen durch Planzeichen

A.01 | [ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

A.02 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

A.03 z.B. A Haustyp

A.04 Baugrenze

A0S e —— e — Baugrenzen fiir Tiefgaragen

A.06 Tg Bauflache fiir Tiefgaragen

A.07 Stralkenbegrenzungslinie

A.08 Offentlicher StraRenraum

A.09 ] Offentliche Verkehrsflache: FuRweg

A.10 Baugrundstiick fur Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung
A1 4 — A A Strakenein- und ausfahrt

A.12 m Sichtfeld im Einfahrtsbereich, von Bebauung freizuhalten

A13 Y% Einfahrtsrichtung in Tiefgaragen

A.14 Grunflache

A.15 Flache fir Regenwasserbewirtschaftung

A.16 Baum, Bestand innerhalb Geltungsbereich, zu erhalten

A7 Laubbaum 1./2. Wuchsordnung gem. Artenliste, neu zu pflanzen
A.18 Flache fir privaten Spielplatz

A.19 FD Flachdach, Dachneigung 0°-9°
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Nutzungsschablone
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Haustyp

Seite 3von7



B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

B.2.4

B.2.5

Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Dabei werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

Die gem. §13 BauNVO zuléssigen Raume fur freiberuflich Tatige bleiben von diesem Ausschluss
unberthrt.

Es gilt die geschlossene Bauweise fiir die Haustypen B und C.
MaR der baulichen Nutzung
Grundflache

Die zulassige Grundfléche der Hauptaniagen wird mit 3.050 Quadratmetern festgesetzt.
Die zulassige Grundflache einschlieBlich zulassiger Uberschreitungen i.S.d. § 19 (4) BauNVO sowie
Unterbauungen wird mit 4.580 Quadratmetern festgesetzt.

Geschossflache
Die zulassige Geschossflache wird mit 3870 m? festgesetzt.

Zur Geschofflache zahlen alle Flachen, die bei der Geschossflachenermittlung nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der heute aktuellen Fassung anzusetzen sind.

Abweichend von den Bestimmungen der BauNVO auch Fidchen von Verkaufs- und Aufenthaltsraumen
(in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO in der heute aktuellen Fassung) in Dach-, Souterrain- oder
Untergeschossen einschlieflich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitar-,
Treppen- und Aufzugsraume und einschlieRlich aller Umfassungs-, Konstruktions- und Trennwand
sowie Hohlrdume, auch wenn sie bei der Geschossflachenermittiung nach der BauNVO nicht
anzusetzen sind.

Nicht zur Geschossflache zéhlen Durchfahrten und Arkaden. Die auf eine eventuell im Gebaude
situierte Tiefgaragenabfahrt entfallende Geschossflache zahlt jedoch in jedem Fall zur Geschossflache.

Gebaudehdhe ist den Schemaschnitten 1:500 zu entnehmen.

Die Oberkante des fertigen FuBoden (OKFB) des obersten Geschosses von Haustyp A
(hdchstliegendes Vollgeschoss), liegt auf dem festgesetzten Héhenpunkt 465,70 m tber NN.

OKFB des obersten Geschosses von Haustyp B, liegt auf dem festgesetzten Héhenpunkt 459,50 m
tber NN.

OKFB des obersten Geschosses von Haustyp C, liegt auf dem festgesetzten Hohenpunkt 456,40 m
tber NN.

Die Hohe der OKFB darf um 50 cm tberschritten werden.

Bepflanzungsschalen nach Stden sind an der Aussenkante zu tieferliegenden Terrassen fest zu
installieren und mit einer maximalen Hohe ab OKFB Terrasse von 1,20 m und einer Tiefe von
mindestens 1,00 m inklusive Konstruktion festgesetzt.

Weitere Gelénder sind auf Ost und Westseite der Terrassen in gleicher Hohe wie die
Bepflanzungsschalen anzubringen.

Folgende Fronten der Bepflanzungsschalen sind zuléssig:
Begrunt

Holz

Kleinteilige Fassadenelemente

Bedrucktes Glas

Naturstein

Fliesen

Metall

Nicht zulassig sind:
Sichtbeton
Reine Putzflache

Fur alle Haustypen sind nur Flachd&cher zulassig.
Dachneigung 0°-9°.
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B.4 Stellpldtze und Garagen

Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen anzuwenden.

B.5 Griinordnung

B.5.1 Fir die neu zu pflanzenden Baume sind die unter Hinweise aufgefiihrten Arten zu verwenden. Geringe
Abweichungen der gepflanzten Baume von den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind
zuldssig. Die Anzahl ist beizubehalten.

B.5.2 Die Grunflache entlang der nérdlichen und &stlichen Grundstlicksgrenze ist mit einer autochthonen,
artenreichen Ansaatmischung als Blumenwiese auszubilden und 2x jéhrlich Anfang Juli und Anfang
Oktober zu méhen. Das Mahdgut ist abzufahren.Der Einsatz von Diingemitteln und PSM ist
unzulassig.

B.5.3 Der Spielplatz ist fur Kinder bis 12 Jahre zu gestalten. Die Verwendung giftiger Geholze ist hier gem.
Veréffentlichung der Bayerischen Landesanstalt fir Weinbau und Garten- bau ,Giftpflanzen in
Gérten und Grinanlagen” unzuldssig.

B.5.4 Mindestens 10 % der Freiflachen des Baugrundstiicks sind mit heimischen Strauchern (gem.
Artenliste) zu bepflanzen. Die verbleibenden Freiflachen sind wasserdurchlassig zu belassen und
gértnerisch zu gestalten bzw. als Rasen anzusaen und dauerhaft zu unterhalten, soweit sie nicht als
Zugange oder Zufahrten benotigt werden.

B.5.5 Die den Wohnungen vorgelagerten Bepflanzungsschalen sind mit Bodendeckern, Grasern und
Kleinstrauchern bis maximal 1,20 m Wuchshéhe zu bepflanzen.

B.5.6 Die Verwendung fremdlandischer (Nadel-)Gehdlze, z.B. Thuja-Hecken oder Schein-Zypresse ist
unzul&ssig. Geschnittene Hecken sind lediglich als Laubhecken aus heimischen Gehdlzen (z.B.
Liguster, Hainbuche) zuldssig.

B.5.7 Flachdacher und fensterlose Fassaden tiber 8 m Breite sind zu begriinen.

B.5.8 Die Flache zur Regenwasserbewirtschaftung ist mit naturnahen Béschungen auszubilden. Die
Bdschungen sind mit einer autochthonen, artenreichen Mischung fiir Frisch-/Feuchtwiese anzuséaen.
Der Bereich ist ebenfalls 2x jahrlich zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren.

B.5.9 Die bestehenden Gelandehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches zu den benachbarten
Grundstiicken sind beizubehalten.

B.5.10  Zur Begriinung sind folgende heimische Arten zu verwenden:

B&ume 1. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 18-20

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus petrea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Béume 2. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 16-18
Carpinus betulus Hainbuche
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Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Vogel-Kirsche

gewdhnliche Traubenkirsche
Vogel-Kirsche

Elsbeere

Obstbaum-Hochstdmme lokaltypischer Sorten

Pflanzliste Straucher: Pflanzqualitat: Str, 2xv, 60-150

Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Pflanzabstand bei Strauchern 1,75 x 1,75 m.
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C.

C.01
C.02
C.03

C.04

C.05

C.06

Cc.07

C.08

C.09

C.10

C. 11

C.12

C.13

C.14

Hinweise
z.B. 447/2 Flurstiicksnummern
z.B. +25y MaRangabe in Meter

Hohenlinie, Angabe Hohe (iber Meeresspiegel in Meter

Sollten Baumfallungen 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 zulassig. Die DIN 18920 in der Fassung 2002/2008 und die RAS-LP 4
zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestandteilen und Vegetationsflachen sind bei den Baumaf3hahmen
einzuhalten.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) des
Ausflihrungsgesetzes zum BGB vom 20.09.1982, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2014
(GVBL, S. 286) zu beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung
der baulichen Anlagen vorzunehmen. Die bestehenden sowie die gem. Festsetzungen neu zu
pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall sind sie gemaR den
Angaben des Bebauungsplans zu ersetzen.

Zur Sicherstellung der Freiflaichengestaltung ist mit dem Bauantrag ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, in dem insbesondere die Bepflanzung sowie die Art der
Flachenbefestigung im AuBenraum etc. geman den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
nachzuweisen ist.

Die Verwendung von Kupfer und Blei fiir Oberflachen, deren Abwasser in die Regenwasserkanalisation
eingeleitet wird, ist nicht zulassig.

Das Waschen von Fahrzeugen auf den befestigten Flachen, die Uber die Regenwasserkanalisation
entwéssern, ist verboten.

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die 6ffentlichen Regenwasser- und
Abwasserkanalsysteme anzuschlieRen. Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis zur Entsorgung
des anfallenden Niederschlagswasser ist rechtzeitig beim Landratsamt Erding zu beantragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vor Beginn der Erdarbeiten ein Erlaubnisantrag gem. Art.
7 DSchG zu stellen. Jegliche BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen erst
nach Erteilung der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Fir aufgefundene
Bodendenkméler besteht eine Meldepflicht im Sinne des Art. 8 Nr.12 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Sollten wéahrend der Bauarbeiten
Bodenfunde zutage kommen, sind die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewasserung wird empfohlen.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den damit einhergehenden
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen ist ohne Einschrankung zu dulden, sofern diese auf ortsiibliche
Weise und nach fachlicher Praxis erfolgt.

Sofern im Baugebiet Versorgungsleitungen (z.B. Telekommunikation, Gas, Strom) berihrt werden, ist
bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben das zustandige Versorgungsunternehmen zu
verstandigen. Eine gegebenenfalls erforderliche Verlegung der Telekommunikationsleitungen ist mit der
Deutschen Telekom abzustimmen. Die Leitungstrassen der Erdgas Stidbayern sind von
Baumpflanzungen freizuhalten. Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik
eingehalten werden. Diese beinhalten, dass gentigend Abstand zu den Versorgungsleitungen
eingehalten werden, oder ggf. Schutzmafnahmen erforderlich sind.
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Stadtrat am O‘cc{lfi gefasst

ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager GHWMWW

Bebauungsplan in der Fassung vom

stattgefunden

.................. hat in der Zeit vo T DS

(§ 4 Abs. 1 BauGB):

Die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange zum

Bebauungsplan in der Fassung vom KL AQ.D.

stattgefunden
(§ 4 Abs. 2 BauGB).

..................

hat in der

...................................

BauGB in der
ausgefiihrt (Parallelbeteiligung nach § 4 a Aps. 2 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan in der Fas

dabeij wurdé auf die Rechtsfolgen der

wurde gleichzeitig mi

§ 10 Abs.

t de lung-der-Stelly
ausgefiihrt (Parallelbeteiligung nach § 4 a Abs. 2 BauGB).

bauungsplan in der Fassung vom(;'fﬁ;.g?t:.?xf
1 BauGB).

§§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit

des Bebauungsptans hingewiesen. o
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom CQC(‘M in Kraft

(§ 10 Abs. 3 BauGB).
g

.y
-
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§ 13b

Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 112 nach § 13b BauGB
"Ostlich Oberfeld"

Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13b entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum
31.12.2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum
31.12.2021 zu fassen. Vauraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, wenn die
Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
weniger als 10.000 m? betrégt.

Das Grundstiick umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha und damit weniger als 10.000 m?.
Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind somit erfiillt.

Begriindung zum Bebauungsplan

1.

3.1

3.2

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 "Ostlich Oberfeld" liegt am Westlichen Ortsrand der
Stadt Dorfen, Ostlich des Bebauungsgebietes Oberfeld. Es umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen die Flurnummer 447/2 der Gemarkung
Dorfen. Im Suden wird das Gebiet durch die Oberdorfener StralRe begrenzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes eindeutig
dargestellt.

Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Die Flache des Plangebietes ist unbebaut und wird derzeit ausschlieflich landwirtschaftlich genutzt.
Wahrend nordwestlich des Plangebietes ein Wohnbaugebiet angrenzt, schlieRen sich unmittelbar
westlich und nérdlich zwei Griinflachen an. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Mischgebiet. Die
westlich des Plangebietes gelegene Grinflache wird auf ihrer Ostseite durch Baumbestand begrenzt,
welche zum Teil in das Plangebiet hineinragt. Von Stiden nach Norden verlduft serpentinenartig in
dieser Grinflache ein offentlicher Fussweg, den die Bewohner aus dem Umfeld derzeit fiir die
siedlungsnahe Erholung durch Spaziergdnge nutzen. Im Umfeld ist in den vergangenen Jahren das
Baugebiet Oberfeld, Uberwiegend bestehend aus freistehenden Einfamilienhdusern und
Doppelhausern mit bis zu zwei Vollgeschossen entstanden.

Bestehendes und kiinftiges Planungsrecht / Raumordnung und Landesplanung
Regionalplan

Im derzeit gultigen Regionalplan der Region 14 - Minchen ist der Bereich des Bebauungsplanes als
Bereich fir Siedlungsentwicklung dargestellt.

Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des Ubergeordneten
Flachennutzungsplanes (FNP), der fir das ganze Stadtgebiet die langfristige Siedlungs-und
Freiraumentwicklung zeigt, entwickelt werden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan, einschlieRlich rechtswirksamer Anderungen bis 30.04.2014 der Stadt
Dorfen, weist dieses Gebiet groRtenteils als Wohngebiet aus, entlang der Nordgrenze wird eine zu
erhaltende Ortsrandbegriinung dargestellt. An der gesamten Ostgrenze sowie stellenweise an der Sud-
und Westgrenze sind weitere Flachen fur Griinbereiche vorgesehen.
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5.1

Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Durch den Bevdlkerungszuwachs der vergangenen Jahre hat sich der Bedarf an Wohnraum im
Gemeindegebiet weiter erhoht. In der Stadtratsitzung vom 06.02.2019 wurde deswegen der Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Ostlich Oberfeld" gefasst. Die Planung sieht die
Ausweisung der bisherigen Freifliche Ostlich Oberfeld als neues Baugebiet vor. Das Plangebiet
schlielft sich an die im Verlauf der Oberdorfener Stralle in den vergangenen Jahren entstandene
Wohnbebauung an und stellt eine sinnvolle Arrondierung des Baugebiets Oberfeld an die Stadt Dorfen
dar.

Die Stadt Dorfen hat in der Vergangenheit eine positive Bevdlkerungsentwicklung erfahren. Das
Interesse an Wohnbauflachen wird insbesondere aufgrund der rdumlichen Lage Dorfens mit einer
guten Anbindung an die A94 sowie B15, durch die Bahnlinie Simbach - Minchen mit dem Bahnhof
Dorfen und der vorhandenen Infrastruktur wie z.B. Kindergéarten, Schulen, Gymnasium, Allgemein- und
Fachérzten, Einzelhandel sowie Sport- und Freizeitangeboten begtinstigt.

Unter Beriicksichtigung des ortsbezogenen Wohnbedarfes und im Hinblick darauf, dass sich die
vorgesehene bauliche Entwicklung nach dem vorgelegten Planungskonzept auf etwa 40 zusétzliche
Wohnungen bezieht, steht das stadtebauliche Konzept grundsétzlich im Einklang mit dem Ziel, einer
behutsamen stadtebaulichen Entwicklung der Wohnflachen in Dorfen. Mit dem Bebauungsplan soll
eine Realisierung des Baugebietes erméglicht werden. Ziel ist es, insbesondere jungen Familien die
Mdoglichkeit zu bieten, ihren Lebensmittelpunkt dauerhaft in Dorfen zu halten sowie die vorhandene
Infrastruktur und 6ffentliche Einrichtungen, wie Schulen und Kindertageseinrichtungen, zu sichern und
zu stabilisieren.

Im Rahmen der vorgesehenen Gebietsfestsetzung sollen ausschlielllich Wohnnutzungen entstehen.
Durch die Wahl von Bautypen die in Kubatur und Héhenentwicklung die bestehende Hanglage des
Baugebietes aufnehmen, soll eine Bebauung in angemessenem Mafistab geschaffen werden. Die
Erschliefung zur Nordseite des Grundstiicks zu Ful® sowie mit Fortbewegungsmitteln jeder Art wird
sichergestellt. Eine Verkniipfung zum serpentinenartig angelegten Fulweg Westlich des Grundstiicks
soll mit einem neuen FuBweg hergestellt werden. Das weiteren sollen die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen flr ein Rickhaltebecken zur Entwasserung des Wohngebietes geschaffen werden.

Grundziige der stiddtebaulichen Konzeption
Stadtebauliches Konzept

Die Siedlung im Baugebiet Oberfeld wird durch die Entwicklung der derzeitigen Brachflache Ostlich
Oberfeld zur Stadt Arrondiert, die Grenze des Stadtbereiches hiermit klar gekennzeichnet. Der
stadtische Bereich wird durch diese Angliederung und Erweiterung bis Uber das Plangebiet hinaus
fortgesetzt. Demnach erfolgt hier eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Die Planung wurde mit dem Ziel erarbeitet, eine dem Standort angemessene Bebauung zu realisieren.
So sollen entsprechend der Hanglage Wohgebé&ude errichtet werden, die von der ruhigen Lage und
den umliegenden Freiflachen profitieren kénnen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine von der Oberdorfener Strafle abzweigende
ErschlieBungsstrafie. Uber diese ErschlieBungsstralle sollen die Parkméglichkeiten erreichbar sein,
sowie die Zufahrt fir Millabfuhr und Feuerwehr nachgewiesen werden.

In Anlehnung an den umliegenden Bestand sollen die geplanten Gebaudekdrper den Gelandeverlauf
um nicht mehr als zwei VollgeschoRe Uberschreiten. Das Schaffen von Begrinung auf den Dach-,
Terrassen- und Balkonflachen sowie Fassaden wird im Bebauungsplan vorgegeben um den Eingriff in
die bestehende Griinflache abzudampfen.

Ziel ist es eine architektonische Gestaltung zugunsten einer harmonischen Eingliederung der
Bebauung in das natirliche Umfeld zu schaffen. In Abhangigkeit von der Nachfrage kénnen im
Bebauungsplan ca. 40 Wohneineheiten untergebracht werden.
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5.2

5.3

54

Verkehrsrechtliche Erschlieung

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Verkehrsnetz erfolgt tiber einen Anschluss der
vorgesehenen inneren ErschlieBung an die Oberdorfener StralRe. Dieser Anschluss miindet in einen
Wendehammer, die den gesamten rickwartigen Teil des Baugebietes erschlieRt. Im Falle einer
langfristig denkbaren Erweiterung der Wohnbebauung in Nérdlicher Richtung kann ausgehend von der
Verkehrsflache eine verkehrstechnische Anbindung in Richtung Osten erfolgen. Die hierfiir benétigte
Flache wird im Zuge dieses Planverfahrens bereits planungsrechtlich gesichert.

Da nur reiner Anliegerverkehr zu erwarten ist, erfolgt die innere ErschlieRung des Plangebietes Uber
WohnstraBen mit einer Regelbreite von 6,0 m. Lediglich der Anschluss an die Oberdorfener StralRe
wird, da hier von einer hoheren Begegnungshaufigkeit auszugehen ist, mit einem groReren Querschnitt
ausgefihrt.

Durch den Westlich gelegenen Griinbereich verlauft ein offentlicher Fulweg in Hanglage von der
Oberdorfener Strafe im Siiden zum Gebiet Oberfeld im Norden. Diese Wegeverbindung wird durch
Anlage eines ausgebauten FuBweges im Westen des Plangebiets, der im Stiden an die Oberdorfener
StralRe anschlief3t, aufgenommen und gestérkt. Die Anbindung an die Oberdorfener Stral3e ist darliber
hinaus als Notzufahrt (z.B. fiir Rettungs-/Feuerwehrfahrzeuge) vorgesehen.

Ein FuBweg entlang der Oberdorfener StraRe ist eingeplant, um die Gehwegverbindung zum Oberfeld
zu schlieRen. Die Wegeverbindung im Norddstlichen Korridor wird im Planungsverlauf den
Anforderungen entsprechend angepasst.

Ruhender Verkehr

Fur die Neubebauung wird ein ausreichender Stellplatznachweis erfolgen. Die Stellplatzsatzung der
Stadt Dorfen ist hierzu anzuwenden.

Ver- und Entsorgung

Die grundsatzliche Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch das im Umfeld
bestehende Versorgungsnetz sichergestellt. Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der
GesamterschlieBung des Gebietes die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erstmalig
herzustellen. Dabei kann der Uberwiegende Teil des Leitungsnetzes im Bereich der vorgesehenen
offentlichen Verkehrsflache untergebracht werden.

Das Abwasser wird Uiber Schmutzwasserkanale an die vorhandene Kanalisation angeschlossen und in
der 6rtlichen Klaranlage geklart.

Das anfallende Regenwasser soll gesammelt dem Mihlbach zugeleitet werden; der Einleitung wird
eine Regenriickhaltung durch ein Regenrlckhaltebecken vorgeschaltet. Der Standort fiir das
entsprechend dimensionierte Rickhaltebecken befindet sich im Sidostlichen Bereich des
Plangebietes.

Die Anfahrt fiir die Abfallentsorgung ist an der Oberdorfener Stralle vorgesehen.
Das Plangebiet wird an das Fernwarmenetz der Stadt Dorfen angeschlossen.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist auf der Grundlage des DVGW-Regelwerkes
JArbeitsblatt W 405" Abschnitt 5 i. V. m. Tabelle 1 des Arbeitsblattes fur allgemeine Wohngebiete und
vor dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgesetzten ortstblichen massiven Bauweise davon
auszugehen, dass der Léschwasserbedarf im Rahmen des Grundschutzes 48 m3h Léschwasser flr
die Dauer von zwei Stunden betragt.
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6. Planinhalte des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 u. 4 BauNVO)

Entsprechend den zugrundeliegenden Zielen der Planung werden die Baugebiete im
Bebauungsplanbereich als ,Allgemeine Wohngebiete* gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Der vorgesehene Ausschluss von
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dient unter anderem dem Erhalt und der Weiterfihrung der im
Umfeld vorhandenen Wohnstrukturen. Die Zulassung der vorgenannten Nutzungen wirde die ruhige
Wohnlage des Gebietes nicht mehr gewahrleisten. Dariiber hinaus liegen die Standortvoraussetzungen
fur diese zu meist flachen- und verkehrsintensiven gewerblichen Nutzungen im Plangebiet nicht vor.
Die gem. §13 BauNVO zulassigen Raume fur freiberuflich Tatige bleiben von diesem Ausschluss
unberihrt.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA- Allgemeine Wohngebiete §4 BauNVO 0,7 ha

6.2 Maf der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB)

Grundflache

Das MaR der Nutzung ist abweichend von § 19 BauNVO im Bebauungsplan durch Festlegung der
maximal zulassigen Grundflache von 3.050 Quadratmetern bestimmt.

Die zulassigen Grundflachen dirfen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten

sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens

jedoch bis zu einer Grundflache von 4.580 Quadratmetern gemafR § 19 Abs. 4 Satz 3

BauNVO.

Geschossflache

Die zulassige Geschossflache wird abweichend von § 20 BauNVO mit 3870 Quadratmetern
festgesetzt.

Zur Geschossflache zahlen alle Flachen, die bei der Geschossflachenermittlung nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der heute aktuellen Fassung anzusetzen sind.

Abweichend von den Bestimmungen der BauNVO auch Flachen von Verkaufs- und Aufenthaltsrdumen
(in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO in der heute aktuellen Fassung) in Dach-, Souterrain- oder
Untergeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschliefenden Flure, Sanitér-,
Treppen- und Aufzugsraume und einschlieBlich aller Umfassungs-, Konstruktions- und Trennwand
sowie Hohlraume, auch wenn sie bei der Geschossflachenermittlung nach der BauNVO nicht
anzusetzen sind.

Nicht zur Geschossflache zahlen Durchfahrten und Arkaden. Die auf eine eventuell im Gebaude
situierte Tiefgaragenabfahrt entfallende Geschossflache zahlt jedoch in jedem Fall zur Geschossflache.
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6.3

6.4

6.5

Gebaudehdhe

Aus Griinden der Einbindung in das Landschaftsbild sowie in Anlehnung an die vorhandene
angrenzende Bebauung wird im Planbereich eine maximale Geb&udeh&he festgesetzt.

Die maximal zulassige Hohe ist in der Planzeichnung in Metern Gber NHN (Normalhdhennull)
verbindlich festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe wird tUber die Oberkante des fertigen FuBoden (OKFB) des obersten
Gescholes von Haustyp A (héchstliegendes Vollgeschoss) festgesetzt.

Diese liegt auf dem festgesetzten Hohenpunkt 465,70 m Uber NN. Die OKFB darf um 50 cm Hdéhe
Uber- bzw. unterschritten werden.

Bepflanzungsschalen nach Stiden sind an der AuRenkante zu tieferliegenden Terrassenfest zu
installieren und mit einer maximalen Hohe ab OKFB Terrasse von 1,20 m und einer Tiefe von
mindestens 1,00 m inklusive Konstruktion festgesetzt.

Weitere Gelander sind auf Ost und Westseite der Terrassen in gleicher Héhe wie die
Bepflanzungsschalen anzubringen.

Bauweise, tUberbaubare Grundstlicksflache, Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 6 BauGB)

Flr das Baugebiet wird fur die Haustypen B und C eine geschlossene Bauweise gemaf § 22 BauNVO
festgesetzt. Diese wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und der Zielsetzung fir das
Plangebiet umgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen sollen einerseits eine gewisse Gestaltungsfreiheit fir den Zuschnitt der zukinftigen
Grundstiicke bieten, andererseits sollen sie ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild sichern.
Die Stellung der Baukorper auf den jeweiligen Grundstiicken wird im Plangebiet durch die im
Bebauungsplan festgesetzten Baufelder bestimmt.

Flachen fir offene und geschlossene Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Fur die Neubebauung wird ein ausreichender Stellplatznachweis erfolgen.

Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen anzuwenden.
Die erforderlichen Stellplatze kénnen jeweils in offenen Garagen (Carports) oder geschlossenen
Garagen (Tiefgaragen, Garagen) nachgewiesen werden. Die hierfiir vorgesehenen Flachen werden
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Fléchen fir offene
und geschlossene Garagen festgesetzt. v

Dartiber hinaus werden im offentlichen StraRenraum dezentral weitere 6ffentlich zugéngliche
Parkplatze zur Verfligung gestellt, so dass insgesamt eine sehr gute Versorgung mit Stellplatzen
gegeben ist.

Erschlielung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes ist zuklnftig durch eine neu zu erstellende Stralenfuhrung mit
einer Anbindung an die Oberdorfener StralRe gesichert.

Die von der Oberdorfener Strale abzweigende innere ErschlieBung des Wohngebietes soll als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgebaut werden und wird daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Von der geplanten Mischverkehrsflache ausgehend, sind die Garagen, Tiefgaragen und Carports
anzufahren. Damit einerseits ein gefahrenloses Ein- und Ausfahren vom Grundstiick gewahrleistet wird
und andererseits Parkplatze im 6&ffentlichen Strallenraum angelegt werden koénnen, ist die
Mischverkehrsflache mit einer Breite von 6,0 m dimensioniert worden. Der Anschluss an die
Oberdorfener Stralle wird, da hier von einer héheren Begegnungshaufigkeit auszugehen ist, mit einem
groleren Querschnitt festgesetzt.

Die vorgesehene Fulwegeverbindung in den Freiraum im westlichen Planbereich wird in einer Breite
von 2,5 m gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Rad- und
FuBweg festgesetzt, um so die bestehende Wegeverbindung durch die Anlage eines ausgebauten
FuRweges zu starken.
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6.6

6.7

Flachen fiur die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gegenstand der Planung ist dartiber hinaus die planungsrechtliche Sicherung der fiir die Entwicklung
des Gebietes notwendigen Infrastruktureinrichtungen. Die Einrichtungen zu Entwésserung des
Plangebietes konnen dabei im Regelfall innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden. Das anfallende Regenwasser soll gesammelt dem Muhlbach zugeleitet werden;
der Einleitung wird eine Regenriickhaltung durch ein Regenruckhaltebecken vorgeschaltet. Der
Standort fiir das entsprechend dimensionierte Ruickhaltebecken befindet sich im Suddstlichen Bereich
des Plangebietes.

Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 14, 15, 25a BauGB)

Die wichtigste griinordnerische Planungsmafinahme ist die Festsetzung zum Erhalt des
Gehdlzbestandes entlang der westlichen, nérdlichen und éstlichen Grundstiicksgrenze. Es handelt sich
hierbei v.a. um Grauerlen. Lediglich im westlichen Teil befindet sich eine ortsbildprégende alte Eiche.
Diese soll im Zuge der Ausfiihrung freigestellt werden, um ihre landschaftliche Wirkung besonders
herauszustellen. Die geplanten Baukdrper sind somit auch optimal in die Umgebung eingebunden.

Um jegliche Eingriffe in den Wurzelraum des Bestandes zu vermeiden, wird im Norden und Osten Uber
den Kronenbereich der Gehdlze hinaus eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt, die mit einer
artenreichen autochthonen Ansaatmischung als Blumenwiese ausgebildet werden soll. Dieses
Entwicklungsziel wird durch die Hanglage in Richtung Stiden mit entsprechender Sonneneinstrahlung
begunstigt. Um eine maximale 6kologische Wirksamkeit zu entfalten, soll der Bereich nur zweimal
jahrlich Anfang Juli und Anfang Oktober geméht werden. Zur besseren Ausmagerung ist das Schnittgut
abzufahren. Der Einsatz chemischer Diingemittel und PSM ist nicht zul&ssig.

Im Stdosten ist eine Flache fur Regenrickhaltung dargestellt - hier ist eine Mulde mit naturnahen
Boschungen zu gestalten, die ebenfalls mit einer artenreichen Saatgutmischung angeséat werden
sollen. Der Spielplatz ist naturnah fir Kinder bis 12 Jahre zu gestalten.

Zur Einbindung der Baukorper nach Stiden sowie zur Durchgriinung des Baugrundstiicks sind
zusatzliche Einzelbaumpflanzungen geplant. Des Weiteren sind 10 % der Freiflachen mit heimischen
Strauchern zu bepflanzen, die als Habitat fir Insekten und Kleintiere dienen kénnen sowie
Nahrungsquelle und Unterschlupfmdéglichkeiten furr diverse Vogelarten bieten. Die verbleibenden
Freiflachen sind soweit moglich wasserdurchlassig zu gestalten und zu begrtinen. Auf diese Weise wird
der Versiegelungsgrad minimiert und der Wasserhaushalt im Boden verbessert.

Fur die Baukorper sind Flachdacher festgesetzt, welche zu begriinen sind. Hierfiir kommt eine
extensive Dachbegriinung in Betracht, die durch eine geringe Aufbauhdhe und eine geringe
Pflegeintensitat relativ kostenglinstig ist, aber trotzdem sowohl klimatisch positiv wirksam wird als auch
den gewilinschten ,griinen” Charakter der geplanten Wohnanlage verstarkt. Diese Wirkung entsteht
ebenfalls durch die vorgesehene Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen. Die gemaR den
Schemaschnitten geplante terrassenartige Bebauung erlaubt zudem eine grofRRziigige Bepflanzung der
entstehenden Ubergangsbereiche zum jeweils darunter liegenden Geschoss. Vorgesehen sind hier
Bodendecker und Kleinstraucher. So wird ein Ausblick ins Griine ermdglicht, jedoch ohne den
Fernblick in die Landschaft zu verstellen.
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6.8 Umweltschiitzende Belange
Eingriff in Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan wird gem. § 13b BauGB aufgestellt. Fiir dieses Verfahren sind die
rechtlichen Grundsétze des § 13a BauGB anzuwenden. Folglich gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ausgleichsflachen werden
somit nicht benétigt.

Artenschutz

Die Beriicksichtigung des Besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S.
2 und 3 BayNatSchG ist Voraussetzung fir die Zulassigkeit eines Bauvorhabens. Im Regelfall ist
hierfir zunachst eine Vorpriifung durchzufiihren, welche besonders geschutzten Arten auf der
Vorhabenflache vorkommen kénnten. Gemaf der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren
herausgegebenen Verfahrenshinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind nach
MaRgabe von § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anh&ngen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

2) Samtliche wildlebende Européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-

Richtlinie

3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Regelung

derzeit

noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Fur die potenziell vorkommenden Arten wird dann geprift, ob durch das Vorhaben
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
(Schadigungsverbot, Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungsverbot) erfillt werden.

Gemal FINWEB des LfU Bayern sind fur den unmittelbaren Geltungsbereich sowie seine nahe
Umgebung keine ABSP-Punkte oder Flachen dargestellt. Des Weiteren sind keine FFH- oder SPA-
Gebiete betroffen. Der Bereich ist nicht biotopkartiert. Es ist demzufolge davon auszugehen, dass
keine besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten betroffen sind.

Als Wiesenbriterlebensraum ist der steile Hangbereich mit starker Kulissenbildung in Form von
Gehdlzriegeln und Gebauden ebenfalls nicht geeignet. Der Gehodlzbestand wird im Wesentlichen aus
Grauerlen gebildet, d.h. eine typische Heckenstruktur mit Strduchern und Badumen im Wechsel als
Habitat flir besonders geschiitzte Heckenbrliter ist nicht vorhanden. Zudem wird dieser Bestand
weitgehend erhalten bzw. dirfen méglicherweise erforderliche Einzelfallungen nur aufRerhalb der
Vogelbrutzeit stattfinden.

Somit kann fiir das geplante Bauvorhaben mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das
Zutreffen eines Tatbestandes aus § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine vertiefte SaP wird
deshalb nicht fir erforderlich gehalten.

Belange des Klimaschutzes
Hinsichtlich der Belange des Klimaschutzes sind durch den Bebauungsplan keine erheblichen
nachteiligen Klimaauswirkungen zu erwarten. Die begriinten Flachdé&cher, die neuen Baumpflanzungen

sowie die bepflanzten Balkone/Terrassen sorgen in Verbindung mit dem zu erhaltenden Baumbestand
fur ein ausgeglichenes Mikroklima am Standort.
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6.9

Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Um ein MindestmaR an Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen sicherstellen zu kénnen,
werden ortliche Bauvorschriften tber die dulRere Gestaltung aufgenommen.

Sie greifen Form und Gestalt auf um zu erreichen dass sich die kiinftigen Geb&aude baugestalterisch in
das Landschaftsbild einfiigen. Darliber hinaus dienen diese Festsetzungen auch dazu, eine
stadtebaulich vertragliche Gestaltung und Dimensionierung der Baukdrper zu gewéhrleisten.

Um eine einheitliche Gestaltung der Dachformen sicherzustellen, werden die Gebdude mit
Flachdachern errichtet.

Die Bepflanzungsschalen sind mit Fronten in folgenden Baustoffen auszufiihren:
Begriint

Holz

Kleinteilige Fassadenelemente

Bedrucktes Glas

Naturstein

Fliesen

Metall

Nicht zulassig fur die Ausfiihrung der Fronten sind:
Sichtbeton
Reine Putzflache

Die Gestaltungsfestsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.
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