
Bebauungsplan 

Nr. 118 „Harbacher Straße - Oberdorfen“ 

Festsetzung durch Text — Hinweise — Verfahrensvermerke 

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung) 

Planverfasser: 

S 
Baupunkt8-Ingenieure, Eorian Wimmer Dipl.=Ing- (FH) 
Urtlfing 8, 84405.Do 

info@baupunkt8.de 
/ 

Bebauungsplan Nr. 118 „Harbacher Straße - Oberdorfen“, Fassung vom 21.06.2023 

wewafe& 56 800 
— 

1 von 11 

Stadt Dorfen, Landkreis Erding 



Präambel: 

Die &tadt Dorfen erlässt gemäß $& 1-4 sowie 8 
8 ff. Baugesetzbuch — BauGB, Art. 81 

der Bayerischen Bauordnung — BayBO und
 Art. 23 der Gemeindeordnung für den 

Freistaat Bayern — GO in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
 gültigen 

Fassung diesen Bebauungsplan Nr. 118 „Harb
acher Straße - Oberdorfen“ als Satzung. 

A. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN: 

(siehe vorangegangener Zeichnungsteil) 

B. FESTSETZUNG DURCH TEXT: 

B.1 Artder baulichen Nutzung: 

WA, Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 der Baunutzungsverordnung 

(BauNVO). Ausnahmen gem. 84 Abs. 3 BauNVO si
nd unzulässig. 

B.2 Maß der baulichen Nutzung: 

B.2.1 Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die 
im Plan eingezeichneten 

Baugrenzen festgesetzt. Folgende Grundflächen sin
d zulässig: 

Einzelhaus: 175 m2, Terrassen 50 m* 

Für sämtliche Parzellen gilt eine maximal zulässige GR
Z von 0,4 

Gemäß 819 (4) Nr. 1 der BauNVO darf die GRZ für G
aragen und Stellplätze mit 

ihren Zufahrten um 50% überschritten werden. 

Die maximal zulässige Geschossfläche beträgt 350 m?. 

B.2.2 Wandhöhe: Als Wandhöhe gilt das Maß von der Oberkante des 

Fertigfußbodens im Erdgeschoss (OKF EG) bis zum Sc
hnittpunkt Außenwand 

mit der Oberkante Dachhaut. 

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfußbodens 
wird 20 cm über dem 

jeweils angrenzenden Straßenniveau festgesetzt.
 Abweichungen von + 20 cm 

sind zulässig. 

B.2.3 Untergeordnete Vorbauten gem. Art. 6 (8) Nr. 
2 BayBO wie z.B. Erker oder 

Balkone dürfen die zul. Grundfläche sowie die Baugr
enzen überschreiten. Die 

max. zulässige GRZ ist jedoch einzuhalten. 

Eingeschossige Wintergärten sind an einer Haus
seite zulässig und dürfen max. 

2/3 der Gebäudebreite einnehmen. 
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Wintergärten und Terrassenüberdachungen sind außerhalb der Baugrenzen 

, zulässig, sofern sie die Abstandsflächenregelungen BayBO Art. 6 und die max. 

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 

zulässige GRZ einhalten. 

Nebenanlagen gem. 814 BauNVO sind bis zu einer Grundfläche von 8,0 m* 

auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. 

Je Grundstück sind 2 Wohneinheiten zulässig. 

Das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden 

Bauweise: 

Es gilt die offene Bauweise gem. $& 22 BauNVO. 

Im Plangebiet gelten die Abstandsflächenregelungen der BayBO. 

Bauliche Gestaltung: 

Es ist der Haustyp gem. Schablone auf der Planzeichnung zulässig. 

Für sämtliche Hauptgebäude sind ausschließlich Satteldächer zulässig. Die 

zulässige Dachneigung beträgt maximal 35°. 

Bei eingeschossigen Anbauten können auch Flach- oder Pultdächer ausgeführt 
werden. 

Dacheinschnitte sind unzulässig. 

Dachaufbauten: Dachgauben und Quergiebel sind zulässig. 

Dachdeckungen aus Metall sind für Hauptbaukörper nicht zulässig. 

Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschüttungen bis 1,5 m vom 

natürlichen Gelände zulässig sind, um von der Straße niveaugleich einfahren 

zu können. Übergänge an den Grundstücksgrenzen und zur Straße müssen an 

das natürliche Gelände angepasst werden und dürfen nicht über Stützwände 
abgefangen werden. Stützwände bis zu einer maximalen Höhe von 1,00 m sind 

nur im Bereich von Garagenzufahrten und Hauszugängen zulässig. 

Auffüllungen dürfen maximal bis zum Gewässerschutzstreifen erfolgen. Im 
Bereich des Gewässerschutzstreifens sind Aufschüttungen unzulässig, hier 

muss das Ursprungsgelände erhalten bleiben. Die Neigung von Böschungen 

zum Gewässerschutzstreifen darf max. 1:3 betragen. 
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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 

B.4.7 Photovoltaik- und Kollektorplatten sind gewünscht und zulässig, wenn sie auf 

/ der Ebene der Dachflächen montiert werden. Aufständerungen sind unzulässig. 

Stellplätze und Garagen: 

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

Garagen sind nur innerhalb der dafür festgesetzten Flächen und in den 
Baugrenzen für Wohnhäuser zulässig. 

Stellplätze sind auch außerhalb der oben beschriebenen Flächen zulässig. 

Garagen und Carports sind an Grundstücksgrenzen profilgleich auszuführen. 
Bei den profilgleich zu errichtenden Garagen wird die Oberkante Garagen- 
fertigfußboden durch den Schnittpunkt Grundstücksgrenze (zwischen den 
Garagen) / Leistenstein Straße festgesetzt. Eine Abweichung von + 20 cm 
ist zulässig. 

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

Die Dächer von Garagen / Carports können als Satteldach, jedoch 
vorzugsweise als Flachdach oder Pultdach ausgeführt werden. Flach- und 
Pultdächer müssen mit einer Dachneigung zwischen 0° und 5° errichtet werden 
und sind entweder mit PV-Anlagen auszustatten oder zu begrünen. 

Einfriedung: 

Mauern sind nicht zulässig. 

Zäune und Einfriedungen sind grundsätzlich sockellos auszuführen. Sie dürfen 
bis zu 1,20 m ausgeführt werden und müssen für Kleinsäuger einen Abstand 
zum Boden von mind. 10 cm einhalten. In Richtung bzw. im 
Gewässerschutzstreifen sind Zäune und Einfriedungen nicht zulässig. 

Sichtdreieck: 

Innerhalb der Sichtdreiecke dürfen neue Hochbauten nicht errichtet werden. 
Wälle, Sichtschutzzäune, Anpflanzungen aller Art und Zäune sowie Stapel, 
Haufen und ähnliche mit dem Grundstück nicht fest verbundene Gegenstände 
dürfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m über die 
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dürfen dort genehmigungs- und 
anzeigenfreie Bauten oder Stellplätze errichtet und Gegenstände gelagert 
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B.8 

B.9 

B.9.1 

B.9.2 

B.9.3 

B.9.4 

B.9.5 

„der hinterstellt werden, die diese Höhe überschreiten. Dies gilt auch für die 

Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind 

nicht zulässig. Vorhandene Bäume, Hecken und Büsche innerhalb des 

Sichtdreiecks sind dauerhaft zurückzuschneiden. 

Immissionsschutz: 

Die Anforderungen zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109 ("Schallschutz 
im Hochbau") sind einzuhalten. Für sämtliche Außenhautelemente sind 
ausreichende Schalldämmmaße für die schutzbedürftigen Wohn- und 
Schlafräume nach DIN 4109 vorzusehen. 

Gegenüber den Bauherren besteht das baurechtliche Gebot der 
Rücksichtnahme. Demnach sind auch Wärmepumpen so aufzustellen und zu 
betreiben, dass derer Betrieb zu keiner Lärmbelästigung in der Nachbarschaft 
führt. Grundsätzlich sollen Wärmepumpen eingesetzt werden, welche dem 
Stand der Lärmschutztechnik entsprechen und nicht im tieffrequenten Bereich 
emittieren. Sofern technisch möglich sollen diese eingehaust und auf einer den 
Nachbarn abgewandten Seite aufgestellt sein. 

Festsetzung Grünordnung: 

Zu beiden Seiten des Homatinger Bachs werden auf einer Breite von je 10,0 m 
Gewässerschutzstreifen festgesetzt. Diese sind von jeglicher Auffüllung sowie 
baulichen und gärtnerischen Nutzungen freizuhalten. Hierzu zählen z.B. auch 
Zäune und Gartenhäuser. 
Ist innerhalb des Gewässerschutzstreifens weiterhin eine landwirtschaftliche 
Nutzung vorgesehen, soll diese in extensiver Form, ohne chemischen 
Pflanzenschutz und Düngung erfolgen. 

Der bestehenden Gehölze nordöstlich des Geltungsbereiches im Bereich des 
Gewässerschutzstreifens sind zu erhalten, zu schützen oder bei Ausfall durch 
eine die unten genannten Arten zu ersetzen. Die entlang der Harbacher Straße 
befindlichen Gehölze sind zu entfernen. 

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

Je 300 qm Grundstücksfläche ist ein Laubbaum u. g. Arten zu pflanzen. Die 
durch Planzeichen festgesetzten Bäume sind anrechenbar. 

Qualitäten und Arten der durch Planzeichen und Text festgesetzten, sowie der 
Zu ersetzenden Bäume: 
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‘forderliche Mindestqualität der Bäume: Hochstamm 3xv. mDb. Stu.14-16 

Als Bäume stehen folgende Arten zur Auswahl: 

Acer platanoides — Spitz-Ahorn 

> Acer campestre ’Elsrijk’ — F
eld-Ahorn ‘Elsrijk’ 

B.9.6 

B.9.7 

B.9.8 

B.9.9 

Amelanchier lamarckii — Kupfer-Felsenbirne 

Carpinus betulus ’Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche 

Crataegus ssp. - Weißdorn 

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

Quercus cerris — Zerreiche 

Sorbus aucuparia, in Sorten - Eberesche 

Sorbus aria, in Sorten- Mehlbeere 

Obstbäume: (Mindestqualität Hochstamm 3xv mDb StU 8-10) 

Apfel ’Gewürzluiken’ 

Apfel ’Lohrer Rambur’ 

Apfel ’Reglindis’ 

Geschnittene Hecken aus Laubgehölzen entlang der Grundstücksgrenzen sind 
zulässig. Koniferen (= Nadelgehölze, z.B. Thujen) sind als geschnittene Hecken 

nicht zulässig. Die gesetzlichen Grenzabstände sind zu beachten. 

Der Kronenansatz von Bäumen im Bereich der Erschließungsstraße muss 
mind. 2,2 m über Straßenniveau liegen. 

Das Sichtfelder der Einmündungen der Garagenzufahrten in die Harbacher 

Straße müssen von Vegetation mit einer Höhe von über 0,8 m freigehalten 
werden. 

Die nicht überbauten Flächen sind, soweit sie nicht für Stellplätze, Lagerflächen 

oder Fahr- und Gehflächen erforderlich sind, zu begrünen. 

B.9.10 Ortsrandeingrünung Südost und Nordwest 

Zwei 5 m breite Streifen im Südosten und Nordwesten des Geltungsbereiches 
sind als Ortsrandeingrünung auszuführen und entsprechend den folgenden 
Festsetzungen zu bepflanzen. Die Grünflächen sind von jeglicher Bebauung 
und gärtnerischen Nutzung freizuhalten. 

Grundsätzlich sind Pflanzarten mit niedriger Endwuchshöhe zu verwenden. 

Eine Hecke mit heimischen Gehölzen gemäß der Artenliste ist einreihig 
(Pflanzenraster: 1,5 m), ohne Unterbrechungen, zu bepflanzen und dauerhaft 
zu pflegen. Die festgesetzten Bäume, als Bestandteil der Hecke, werden unter 
dem Punkt B.9.4 beschrieben. 
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ür die Eingrünung durch Heckenpflanzen sind die folgenden Arten der „List
e 1 

Sträucher“ zugelassen. 

__ Liste 1 Sträucher: 

Mindestqualität Sträucher: vStr. 4Tr. 60-100 

Für die oben genannte Pflanzung sind autochthone Pflanzen der 

Herkunftsregion Hu (Unterbayrisches Hügelland mit Isar-Inn-Schotterplatten), 

gemäß ‚Erzeugergemeinschaft für autochthone Baumschulerzeugnisse in 

Bayern (EAB)‘, zu verwenden. 
Cornus mas - Kornelkirsche 

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel 

Crataegus monogyna - Weißdorn 

Euonymus europaeus - Pfaffenhütchen 

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster 

Prunus spinosa - Schlehdorn 

Rhamnus frangula - Faulbaum 

Rosa canina — Hunds-Rose 

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder 

Düngung und Pflanzenschutz sind untersagt. 

C. HINWEISE: 

C.1 

C.2 

C.3 

Wasserversorgung: 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die Öffentliche 

Wasserversorgung anzuschließen. 

Schmutzwasser: 

Das Schmutzwasser ist an das Kanalnetz der Stadt Dorfen anzuschließen. 

Niederschlagwasser: 

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachflächen und sonstigen 

Flächen, auf denen nicht mit wassergefährdenden Stoffen umgegangen wird, 

ist nach Möglichkeit auf den jeweiligen Grundstücken über Rigolen oder Mulden 
ZU versickern. (Siehe MNWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungs- 

verordnung) und TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von 

gesammeltem Niederschlagwasser in das _ Grundwasser)). Die 

Notüberläufe können in den Homatinger Bach entwässert werden. 

Es wird auf das Bodengutachten von „Frauscher Geologie“ verwiesen. 

Es ist mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen. Für sogenannte „Starkregen- 
ereignisse“ sind auf den einzelnen Baugrundstücken entsprechende Vor- 
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C.4 

C.5 

C.6 

C.7 

C.8 

C.9 

C.9.1 

C.9.2 

C.9.3 

‚ehrungen gegen wild abfließendes Wasser zu treffen. Keller sind wasserdicht 
auszuführen. 

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

Grundsätzlich dürfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht überbaut werden. 
Die erforderlichen Mindestabstände von Baumpflanzungen zu diesen 
Leitungen sind einzuhalten. 

Bodendenkmäler: 

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist 
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die 
in einem eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren 
Denkmalschutzbehörde zu beantragen ist. 

Landwirtschaft: 

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzfläche bzw. in der 
Nähe befindlicher Hofstellen ist, sofern diese auf ortsübliche Weise und nach 
guter fachlicher Praxis erfolgt, ohne Einschränkung zu dulden. 
Baumpflanzungen auf privaten Grundstücken müssen grundsätzlich mind. 4 m 
Abstand zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen einhalten. 

Die Verwendung von Kupfer und Blei für Oberflächen, deren Abwasser in den 
Untergrund eingeleitet wird, ist nicht zulässig. 

Autowäschen auf den Privatgrundstücken sind unzulässig. 

Freiflächenplanung/ Naturschutz 

Die DIN 18920 in der Fassung 2002/2008 zum Schutz von Bäumen, 
Pflanzenbestandteilen und Vegetationsflächen sind bei Baumaßnahmen 
einzuhalten. Unvermeidbare Eingriffe in den Wurzelraum bedingen einen 
Entlastungsschnitt der Baumkrone. 

Sollten Baumfällungen erforderlich sein, ist der grundsätzliche Verbotszeitraum 
des 8& 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.) zu beachten. 
Ausnahmen sind nur in den unter &8 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten 
Fällen zulässig. Die aufgeführten Normen und Richtlinien sind bei der 
Gemeinde einsehbar. 

Grundsätzlich dürfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht überbaut werden. 
Die erforderlichen Mindestabstände von 1,5 m von Baumpflanzungen und 
Pflanzungen tiefwurzelnder Sträucher zu diesen Leitungen sind einzuhalten. 
Eventuell notwendige Verlegungen sind auf Kosten der Eigentümer 
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g 

C.10 

C.11 

C.12 

C.13 

‚urchzuführen. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf das Merkblatt 

Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle“ hingewiesen. 

Altlasten: 

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

Bodengutachten: 

Für den Geltungsbereich wird vom IB „Frauscher Geologie“, Armstorf ein 
Bodengutachten erstellt. Die Empfehlungen des Gutachtens in Bezug auf 
Gründung und Sickereigenschaften sind zu beachten. 

Planungsgrundlage: 

-  Flächennutzungsplan - 14. Änderung, Fassung vom Dezember 2017 
- Digitales Höhenmodell — Landesamt f. Digitalisierung, Breitband u. 

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

Vermessung vom 07.09.2022 
- Bodengutachten des IB Frauscher Geologie vom 16.05.2023 

Maßentnahme: 

Die Planzeichnungen sind zur Maßentnahme nur bedingt geeignet. Es besteht 
keine Gewähr für Maßhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen 
auszugleichen. 

Bebauungsplan Nr. 118 „Harbacher Straße - Oberdorfen“, Fassung vom 21.06.2023 

9 von 11 



«FAHRENSVERMERKE: 

ur Bebauungsplanaufstellung nach 8& 13b BauGB 

1. Aufstellungsbeschluss: 

Die Stadt Dorfen hat in ihrer Sitzung am06.07 2072 qie Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr.: 118 „Harbacher Straße - Oberdorfen“ beschlossen. Der 
Aufstellungsbeschluss wurde am37,93.28Z3ortsüblich bekannt gemacht (82 Abs.1 
BauGB). 

2. Billigungsbeschluss: 

Bebauungsplanes in der Fassung vom ©%.©3.2923 mit den beschlossenen 
Änderungen gebilligt. Es wurde die Durchführung der Öffentlichkeits- und 
Behördenbeteiligung gem. 8 13b BauGB beschlossen. 

3. Auslegung: 

ortsüblich bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen 
während der Auslegungsfrist vorgebracht werden können und dass der 
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprüfung aufgestellt wird 
(& 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB). 

4. Behörden- und Trägerbeteiligung: 

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom©8, 03.20Z3 einschließlich 
Begründung wurden die Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange gem. 8& 
13a Abs. 2, 8 13 Abs. 2 und 3 und 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 77,0%.2023bis 
22..0,5,26Z3 beteiligt. 

5. Satzungsbeschluss: 

Bebauungsplan gem. 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.©6.2622a1s Satzung 
beschlossen. 
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A2.07. 20253 ‚den ...................................... 

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

Inkrafttreten: 

Der Satzungsbeschluss vom Z7. 600 yurde am 49‚220239em 8& 10 Abs. 3 BauGB 
ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr.: 118 „Harbacher Straße - 
Oberdorfen“ und die Begründung werden seit diesem Tag zu den üblichen 
Dienstzeiten im Rathaus Dorfen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten, über den 
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. 
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des 8 44 Abs. 5 
sowie des 8 215 BauGB ist hingewiesen worden. 

HeimnZ Grundner, 1. Bürgermeister 
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