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Praambel

Die Stadt Dorfen erlasst gemaR §§ 1—4 und §§ 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Art.
23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
»Galgenwiese” als Satzung.

Fur den mit SO7 bezeichneten Teilbereich gilt die von

Dipl. Ing. (FH)

Florian Wimmer

Urtlfing 8

84405 Dorfen

Telefon: 08081/9556800
Email: wimmer@baupunkt8.de

ausgearbeitete Planzeichnung in der Fassung vom 08.07.2015, die zusammen mit den
nachfolgend aufgefiihrten textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung die 4. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 34 ,Galgenwiese" bildet.

A)

Festsetzungen durch Planzeichen

Siehe beiliegende zeichnerische Darstellung

B)

11

1.2

2.1

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Das in der Planzeichnung mit SO1 bezeichnete Gebiet ist nach § 11 der BauNVO als
Sondergebiet fir Fach- und Verbrauchermarkte festgesetzt.

Die Verkaufsflache ist begrenzt auf max. 2.250 m2
davon fir Lebensmittel 1.100 m?
fur Getranke . 550 m2
fur Drogerieartikel 300 m?

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Flr Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Stellplatze und ihre Zufahrten darf die
zulassige Grundflache bis zu 60 % Uberschritten werden. Mit Rasengittersteinen
befestigte Flachen zahlen nicht zur Grundflache.

Stadt Dorfen | 4. Anderung zu Bebauungsplan Nr. 34 LGalgenwiese®



3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauliche Gestaltung

Im Baugebiet sind Flachdacher sowie geneigte Dacher (Sattel-, Shed-, Tonnen und
Pultdécher) mit einer Neigung von 6° bis 28° zulassig.

OK FFB des Erdgeschosses wird festgesetzt als Hohenkote tiber NN, nachdem die
ErschlieBungsplanung der StraRe fertiggestellt ist.

Stitzmauern sind an den Nachbargrenzen Uberhaupt nicht, im Bauraum nur in
Ausnahmefallen zuléssig. Boschungen diirfen einen Béschungswinkel von 15° nicht
Uberschreiten.

Larmschutz

Larmerzeugende Maschinen, Anlagen und Aggregate sind an der der vorhandenen
oder auch kinftigen Wohnbebauung abgewandten Seite (stidlich bzw. stdwestlich)
hin zu orientieren. Die Eigenabschirmung von Gebauden ist auszunutzen.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerduschemissionen e m?
Grundflache  innerhalb  der Baugrenzen folgende  immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschreiten:

Sondergebiet SO1 60/47 dB(A)/m? Tags/nachts

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsénderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass
die festgelegten Schallleistungspegel nicht tiberschritten werden. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Garagen und Stellplitze
Erforderliche Stellplatzanzahl fiir SO1

far Verbrauchermarkt mind. 1 Stellplatz je 15 m? Verkaufsflache
flr Laden, Waren- und Geschaftshduser mind. 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache

Die Zahl der Stellplatze ist getrennt zu ermitteln und nachzuweisen. De Lage auf dem
Grundstlck muss dem jeweiligen Betrieb zugeordnet werden.

In den privaten Griinflachen sind keine zusatzlichen Stellplatze und Zufahrten
zugelassen. In begriindeten Ausnahmefillen kann die Genehmigungsbehdrde eine
Ausnahme erteilen.

GroRflachige Stellplatze sind durch bepflanzte Grinstreifen von mindestens 1,50 m
Breite zu gliedern.

Aufschittungen bzw. Abgrabungen des Gelandes, die zur Herstellung einer ebenen
Parkplatzflache notwendig sind, sind zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind sockellose, grine Maschendrahtzdune oder Metallgitterzaune
bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m zuléassig.

Stadt Dorfen | 4. Anderung zu Bebauungsplan Nr. 34 ,Galgenwiese"



7.1

T:2

7.3

7.4

7.5

C)

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung, sowie
Ablagerung von Gegensténden (ber 0,80 m Hahe, gemessen ab OG StraRenmitte
unzuléssig. Ausgenommen einzelstehende, hochstdmmige in Sichthéhe unbelaubte
Baume mit einem Astansatz nicht unter 3,50 m.

Griinordnung

Artenauswahl nach Arten des Erlen — Eschen — Auwaldes.

Die PKW-Stellplatze sind wasserdurchléssig auszubauen (Pflasterung). Die Wege,
Platze und Ladehéfe sind als Schwarzdeckenbelag zuléssig.

Im Bereich der Stellplatze sind im Grinstreifen grol3kronige Bdume (Eschen oder
Linden) zu pflanzen, 1 GroRbaum fiir angefangene 6 Stellplatze.

Mit dem Baugenehmigungsverfahren ist die Vorlage eines qualifizierten
Freiflichengestaltungsplanes erforderlich. Die Festsetzungen des
Grinordnungsplanes sind zu beachten.

Die im Plan gekennzeichneten groBkronigen B&ume sind zu erhalten, die
Strauchbepflanzung entlang der BahnhofstraRe wird entfernt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
bzw. Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen sein.

Versorgungsleitungen fiir Strom, Telekommunikation, etc. miissen unterirdisch verlegt
werden.

Bei Baubeginn ist darauf zu achten, dass Telekommunikationslinien durch den Bau
nicht beschéadigt werden. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu
bestehenden  Telekommunikationslinien  einzuhalten.  Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 — siehe hier u.a. Abschnitt 3 — zu beachten. Der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung von Telekommunikationslinien darf durch Baumpflanzungen nicht
behindert werden.

Das anfallende Oberflachenwasser ist nach Behandlung und Ruckhalt in einen
geeigneten Vorfluter einzuleiten oder zu versickern.

Die Bauvorhaben sind gegen anfallendes Schicht- und Hangwasser zu sichern.

Der Planungstrager hat zu erkunden, ob von der bisherigen Nutzung des Gelandes
eine Umweltgefahrdung ausgehen kann (Altlasten)
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7. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

8. Die Nutzung regenerativer Energien ist zuldssig und wiinschenswert.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung am 08.04.2015 die
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ~Galgenwiese” beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 30.04.2015 ortsiblich bekanntgemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Galgenwiese® in der Fassung vom
08.04.2015 wurde der Offentlichkeit in der Zeit vom 11.05.2015 bis einschlieRlich 11.06.2015
geman § 13 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Beteiligung der Behérden

Zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 .Galgenwiese“ in der Fassung vom
08.04.2015 wurde den Behérden und Tragern offentlicher Belange in der Zeit vom
12.05.2015 bis einschlieRlich 12.06.2015 gemall § 13 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Galgenwiese“ in der

Fassung vom 08.04.2015 in der Fassung vom 08.07.2015 wurde vom Bau- und
Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen in seiner Sitzung am 08.07.2015 gefasst.

Dorfen, dep-24-87 2015
Cre

Heinz Grundner, r Bjrgermeister

5. Bekanntmachung, Einsichthahme und Hinweise

Die ortsubliche Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
,Galgenwiese” erfolgte am 31.07.2015; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 BauGB sowie die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 08.07.2015 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).
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D) Begriindung zur Satzung

Die Stadt Dorfen erlieR fir das Areal Galgenwiese in Dorfen den Bebauungsplan Nr. 34
,Galgenwiese” zur Entwicklung von Teilbereichen fir Baumarkt, Gartencenter und Fach- und
Verbrauchermarkten als Satzung. Die nunmehr 4. Anderung betrifft ausschlieRlich den
Teilbereich SO 1 ,Fach- und Verbrauchermarkt‘. Im Ubrigen gelten weiter die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Galgenwiese“ mit den bisherigen Anderungen 1 bis 3.

1. Anlass und Ziel der Anderung

Der Eigentimer der bestehenden Verkaufseinheiten in Teilbereich SO1 beabsichtigt im
Rahmen einer Sortimentserweiterung die bauliche VergréRerung des parallel zur
BahnhofsstralRe stehenden Gebaudes.

Die dadurch entfallenden Stellplatze sollen kompensiert werden, indem fiir den bestehenden
Textilmarkt ein gednderter Stellplatzschlissel angewendet werden soll.

So soll fur den Textilmarkt kinftig nur 1 Stellplatz je 40 m? statt bisher 15 m? Verkaufsflache
nachzuweisen sein. Damit ware die im Geltungsbereich zu Verfigung stehende
Stellplatzanzahl auch nach der baulichen Erweiterung ausreichend.

Aufgrund des eingeschrankten Warensortimentes und der damit verbundenen geringeren
Kundenfrequenz ist der Textiimarkt der Kategorie ,L&dden, Waren- und Geschaftshauser®
zuzuordnen, fur die in der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen der Schlissel 1 Stellplatz je 40
m? Verkaufsflache festgelegt ist.

2 Lage und Umfang des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet von Dorfen nordéstlich der Bahnhofs- und
Haagerstralle. Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst im Wesentlichen die
Flurnummer 56/4 sowie Teile der Flurnummern 56/2, 56/8, 56/12 und 229/4 der Gemarkung
Hausmehring. Die Flache betragt 12.864 m>.

3. Verfahrensgrundlage

Da durch die Anderungen bzw. Ergénzungen die Grundzige der Planung nicht maRgebend
berlhrt werden, findet das Verfahren nach § 13 BauGB Anwendung.
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