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Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 30
"Gewerbegebiet siidlich der Bahnlinie"

3. Anderung

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund
- der §§ 1-4 sowie 8 ff. des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tiber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) !
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung diese Bebauungsplanénderung als Satzung.

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 19.09.1993
einschlieBlich aller bisher erfolgten Anderungen gelten unveréndert weiter.

Festsetzungen durch Planzeichen

D Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung
SO Sondergebiet Fachschule mit Biiro, Kindertagesstéatte und alle sonstigen Schulen
=—cemame Baugrenze

Offentliche Verkehrsflache

Strassenbegrenzungslinie

WH 10,50 max. Wandhohe (z.B. 10,50 m)
13,50 Mafangabe in Metern (z. B. 13,50 m)
1966 Flursticksnummer
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Festsetzungen durch Text

1.

Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt.
Sondergebiet SO, Fachschule mit Biiro, Kindertagesstatte und alle sonstige Schulen

Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer Fachschule
mit Blrogebauden, Kindertagesstatten und allen sonstigen Schulen.

Allgemein zuldssig sind:

1. Blro- und Verwaltungsgebaude _

2. Fachschuleinrichtungen einschlieRlich Lehr- und Seminargebdude und sonstiger Bildungseinrichtungen.

3. Schank- und Speisewirtschaften (Mensa, Cafe) in Nutzung ausschlieBlich fiir den Fachschulbetrieb
sowie angegliederten Nutzungen, z.B. Seminare.

4. Kindertagesstatten und alle sonstigen Schulen

MaR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ | von 0,5 und eine GRZ Il von 0,6
festgesetzt.

Flr Garagen, Stellplatze und Lagerplatze ist eine Uberschreitung der héchstzulassigen
Grundfléchenzahl bis 50 % zuldssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Der Wert von 0,8 darf jedoch

dabei nicht liberschritten werden. '

Die Geschossflachenzahl GFZ darf einen Wert von 1,2 nicht iiberschreiten.

Déacher

Bei allen Gebauden sind geneigte Dacher und Flachdécher zulassig.
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4. Festsetzungen zum Schallschutz

SchallschutzmaBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

o Samtliche schutzbediirftige Aufenthaltsraume sind mit einer fensterunabhangigen
Liftungseinrichtung auszustatten, welche bei geschlossenem Fenster einen aus-
reichenden Luftaustausch sicherstellen.

o Mit Ausnahme an der Ostfassade sind keine zu &ffnenden Fenster von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen zulassig. Alternativ kann ein Vorbau (verglaster Lau-
bengang, Prallscheiben, etc.) mit einer Mindesttiefe von > 0,5 m vor den zu
schiitzenden Fenstern vorgesehen werden.

o DerInnenraumpegel der Luftungsanlagen darf 25 dB(A) nicht tberschreiten.

Bauschalldamm-MaRB fiir den Neubau

AuBenflachen von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen miissen abhangig von L&arm-
pegelbereich und Nutzung folgendes Gesamtbauschalldamm-MaR R’w.ges aufweisen.

: Bettenraume in | Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Uber- Bh
Larm- | Krankenanstalten nachtungsraume von Beherbergungs- Bur%?ﬁ?gﬁ = Sund
bpeg?liw und Sanatorien statten, Unterrichtsraume u.3.
ereic
erf. R'wges des AuRenbauteils / dB
| 35 30 -
Il 35 30 30
I 40 35 30
v 45 40. 35
\Y 50 45 40
\ b) 50 . 45
Vi b) o) 50

a)  An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen aus-
geubten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anfor-
derungen gestellt.

b)  Die Anforderungen sind hier aufgrund der rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Erschiitterungen
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie im Freistellungsverfahren ist vom Antragsteller

anhand eines Gutachtens nachzuweisen, dass durch die Erschiitterungen des Bahnverkehrs keine
schadlichen Umwelteinwirkungen (insbesondere Schaden an Geb&uden) hervorgerufen werden.
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Abbildung 1 schutzbediirftige Aufenthaltsraume:
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Hinweise zum Schallschutz

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung kén-
nen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der Stadt Dorfen eingesehen werden.

Schutzbediirftige Aufenthaltsraume sind:

- Wohnraume einschlielich Wohndielen

- Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und
Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien

- Unterrichtsrdume und in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen

- Broréume, Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Raume.

Punkt 2 der Festsetzung: Zu Reinigungszwecken diirfen die Fenster gedffnet werden.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefuihrte DIN-Norm
und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantrag-
steller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt
des Bauantrags gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Das in Punkt 3 angegebene GesamtbauschallddmmmaR resultiert aus dem prognosti-
zierten Verkehrslarm (Prognose 2035) und dem Gewerbelarm.

Von der Festsetzung Punkt 3 kann abgewichen werden, wenn schallabschirmende Ge-
baude oder Gebaudeteile errichtet und durch Begutachtung im Rahmen des Bauan-
trags damit verminderte erforderliche Bauschallddmm-MaRe nachgewiesen werden.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaR R, wird bei Bauteilen heute zuséatzlich ein
Spektrum-Anpassungswert ,C* angegeben (Rw (C; Cy) dB, zum Beispiel: Ry 37 (-1; -3)
dB. Der Korrekturwert ,Cy“ beriicksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung
des Bauteils im st&dtischen StraRenverkehr. Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen,
dass die Anforderung an die Schallddmmung der Bauteile mit Beriicksichtigung des Cy
— Werts erfullt wird.
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5. Hinweise
Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baumpflanzung

Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass die Telekommunikationslinien nicht
veréndert werden miissen bzw. beschadigt werden. Hinsichtlich Bepflanzungen ist das ,Merkblatt
Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle* der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013- siehe hier u. a. Abschnitt 3 und 6- zu beachten. Durch
Baumpflanzungen diirfen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Landwirtschaft

Unvermeidbare Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch landwirtschaftliche Betriebe sind zu dulden.
Bei der Pflanzung von B&umen ist ein ausreichender Grenzabstand (min. 4,00 m) zur
landwirtschaftlichen Flache einzuhalten.

Wasserrecht

Das Séhmutzwasser ist in den stadtischen Mischwasserkanal einzuleiten und tiber die stadtische
Kanalisation zu entsorgen. Das Niederschlagswasser ist {iber das Regenriickhaltebecken abzuleiten. Das
Regenriickhaltebecken ist auf ein mindestens 10-jahriges Regenereignis auszulegen.

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers (iber das Regenriickhaltebecken ist im
Baugenehmigungsverfahren eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Schallschutz

Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen fiir Vorhaben im Geltungsbereich, werden im
Baugenehmigungsverfahren gepriift und sind vom Antragsteller zu errichten.
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde vom Bau- und Verkehrsausschuss am 09.06.2021
gefasst und am 25.06.2021 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die 6ffentliche Auslegung des vom Bau- und Verkehrsausschuss am 09.06.2021 gebilligten
Bebauungsplan Entwurfs in der Fassung vom 09.06.2021 hat in der Zeit vom 05.07.2021
bis 19.07.2021 stattgefunden

(§ 13a BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf in der
Fassung vom 09.06.2021 hat in der Zeit vom 05.07.2021 bis 19.07.2021 stattgefunden
(§ 13a BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.07.2021 wurde vom Bau- und
Verkehrsausschuss am 28.07.2021 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

\(Siegel) | ‘._;j

iy
e da
\

2. Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am 27.08.2021:
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
28.07.2021 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). '

)H/ej iz Grundner, 1. Blirgermeister)
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Stadt Dorfen
Bebauungsplan Nr. 30
"Gewerbegebiet siidlich der Bahnlinie"

3. Anderung

Begriindung zur Bebabuungsplanidnderung

1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 "Gewerbegebiet siidlich der Bahnlinie" 3. Anderung liegt am
siidlichen Ortsrand der Gemeinde Stadt Dorfen. Es umfasst eine Flache von ca. 2500 Quadratmetern.

Im Norden wird das Baugebiet begrenzt von der Bahnlinie Miinchen Ostbahnhof-Simbach am Inn. Im Osten
geht das Baugebiet in das Orlfinger Feld Uber, das als landwirtschaftliche Flache genutzt wird. Im Stiden und
Westen wird es umschloRen vom weiteren Baugebiet des Bebauungsplans Nr. 30 "Gewerbegebiet Stidlich der
Bahnlinie". '

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes eindeutig dargestellt.
Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine in der Denkmalliste verzeichneten Geb&udedenkmaler.

2. Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Die Art der baulichen Nutzung wurde im Bebauungsplan Nr. 30 als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Flache des
Plangebietes ist bebaut und wurde zuletzt von der Firma Meind| als Produktionsstétte fir Dachziegel verwendet.
Derzeit stehen die Gebaude teilweise leer und werden westlich des Geltungsbereichs unter anderem zu
Unterhaltungszwecken und als Gastronomie genutzt.

Das weitere Gewerbegebiet dient einem anséssigen Gewerbe zur Produktion von Holzraummodulen.

3. Bestehendes und kiinftiges Planungsrecht / Raumordnung und Landesplanung
3.1 Regionalplan

Im derzeit gliltigen Regionalplan der Region 14 - Miinchen ist der Bereich des Bebauungsplanes als Bereich fiir
Siedlungsentwicklung dargestellt

3.2 Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des libergeordneten
Flachennutzungsplanes (FNP), der fiir 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 als Gewerbliche Bauflache aus. Entlang der Nordgrenze verlauft die Bahnlinie
Minchen Ostbahnhof-Simbach am Inn.

4. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Dem Willen von Gemeinde und Grundstiickseigentiimer entsprechend soll durch die Planung ein Sdndergebiet
(SO) mit Fachschule und Biiro sowie Kindertagesstétten und allen sonstigen Schulen erméglicht werden.

Ziel ist es, mit dieser Bebauungsplananderung die Rechtsgrundlage fir den Bau einer Fachschule mit
Birordumen, Kindertagesstatten und allen sonstigen Schulen zu schaffen.
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5. Planinhalte des Bebauungsplanes

Grundsétzlich gelten abgesehen von den festgesetzten Anderungen, die Festsetzungen und Hinweise des
rechtskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2004 einschlielich aller bisher erfolgten
Anderungen unverandert weiter.

5.1 Dacher
Gebaude kdénnen -mit geneigten Dachern und Flachdachern gebaut werden.
5.2 Gebaudehdhe

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte fiir die Wandhdhen gelten als Héchstgrenze. Als Wandhohe gilt
das MaR von der OK des bestehenden Geladndes bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
(Traufwandhohe).

Bei betriebstechnischer Notwendigkeit konnen flir Wandhéhen Ausnahmen zugelassen werden.

5.3 Umweltschiitzende Belange

Hinsichtlich der Belange des Klimaschutzes sind aufgrund der relativ geringen Groéfie des Plangebietes, sowie der
bestehenden Vorbelastungen durch die vorherige Nutzung als Industrieflache, nachhaltige Beeintrachtigungen der
Schutzgliter sowie nachteilige Klimaauswirkungen nicht zu erwarten.

Der bestehende Bebauungsplan weist das Gebiet als Gewerbegebiet aus. Die Umnutzung als Sondergebiet fiir
Bilrordume bzw. Schulungseinrichtung sowie Kindertagesstéatte und die damit verbundenen Festsetzungen sind in
der Gegenuberstellung als Vorteilhafte Faktoren fiir den Klimaschutz zu werten. Erhéhte Emissionen sind nicht zu
erwarten.

Wahrend der Bauphase kann es voriibergehend zu Luftverunreinigungen durch die Abgase der Baufahrzeuge und
durch Stdube kommen.

T
GRS

/9/_" finz Grundne

r, 1. Blirgermeister)

Bebauungsplan Nr.30, Gewerbegebiet stidlich der Bahnlinie, 3. Anderung Seite 11 von 11



