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DIE STADT DORFEN ERLASST AUFGRUND DER PARAGRAFEN 1,2, 9, UND 10 DES

BAUGESETZBUCHES (BauGB), ART. 98 DER BAYERISCHEN BAUORDNUNG I.D.F.V

04.08.1997 U. Art. 23 DER GEMEINDEORDNUNG FUR DEN FREISTAAT BAYERN (GO)
V. 31.05.1978 FUR DAS PLANGEBIET "BACHMAYER STADL" DIESE

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN ALS

SATZUNG

|. AUSWEISUNGEN UND FESTSETZUNGEN

1.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

Der Anderungsbereich wird als Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Ausgenommen werden stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2,
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

2.1
Fir den Anderungsbereich wird die Grundflachenzanhl mit 0,5 die GeschoRflachenzahl
mit 1,5 festgesetzt.

2.2

Die Anzahl der VollgeschoRe betragt 3.

Zusatzlich ist auf den Geb&uden A und C jeweils ein DachgeschoR, das kein VollgeschoR
i. 8. d. Art. 2 Abs. 5 BayBO ist, laut Schemazeichnung zuléssig (s. Zeichenerkldrung).
MaRgebend fir den Nachweis ist die Grundflache des unter dem DachgeschoR
liegenden GescholRes.

3.
SONSTIGE FESTSETZUNGEN:

3.1
Abweichungen von den Abstandsfléchen gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO sind zuléssig. Die
abweichenden MaRe werden als MindestmafRe festgesetzt.

3.2,
Die Héhe des ErdgeschoB-FertigfuRbodens muR mindestens 439,80 m GNN (HQ100)
betragen.




3.3

Die maximale Wandhohe betragt:
- zur Isener Strasse 10,3 m,

- zu den Innenhdéfen 9,3 m,

Der untere Bezugspunkt ist OK Gehweg an der Isener Strasse bzw. OKF EG im
Innenhof, oberer Bezugpunkt ist OK Attika.

Die Wandhohe des Dachgeschosses betragt 2,3 m ab OK Terrassenbelag bis Schitt-
punkt Dachhaut/Auftenwand.

3.4.

Die DachgeschoRe der Gebaude A und C sind mit symmetrischen Satteld&chern mit
max. 15 Grad Dachneigung auszufuhren. Die AuBenwénde der DachgeschoRe sind

laut Schemaskizze (s. Zeichenerklarung) um min. 2 Meter von der GebaudeauRenkante
zuriickzusetzen. Die Firstrichtung liegt immer in Lé&ngsrichtung der Gebaude.

Das Gebaude B, sowie niedrigere Nebengebéude kénnen mit Pultdach mit max. 15 Grad,
oder mit begriintem Flachdach ausgefiihrt werden.

3.5

\Vorbauten wie Erker, Wintergarten, Eingangsbauwerke sind gestalterisch deutlich

von den Hauptbaukérpern abzuheben. (z.B durch leichte Stahlglaskonstruktionen,

Farb-, Materialgestaltung).

Laubengénge und auBenliegende Treppenraume bis 1,5 m Tiefe kénnen auferhalb der
Baugrenzen liegen (§ 23 BauNVO). Sie dirfen sich auf nicht mehr als 50 % der Geb&udelange
erstrecken. Einhausungen und Verkleidungen sind transparent auszufihren.

3.6
Fenster von Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmern an den der Schreinerei (FI.Nr. 189)
und der Isener StraRe zugewandten Fassaden sind in Schallschutzklasse 3 auszuflhren.

3.7

Zur Deckung geneigter Décher dirfen nur naturrote Ziegel / Pfannen oder Blech
verwendet werden.

Fur Vordacher, Laubengange und kleinere Anbauten sowie die Abfahrt zur Tiefgarage
ist Glas- bzw. Blechdeckung méglich.

3.8

Notwendige Stellplatze und die zugehdrigen Nebeneinrichtungen sind zu 1/3 ober-
und zu 2/3 unterirdisch unterzubringen (§ 12 BauNVO).

Der Stellplatzschlussel betragt fr:

Wohnungen: 1,5 Stpl. je Wohnung,

Gastronomie: 1 Stellplatz je 10 gm Nettogastraumfléche,
Altenpflege/Physiotherapie: 1 Stellplatz je 30 gm Hauptnutzflache:

Arztpraxen: 1 Stellplatz je 30 gqm Hauptnutzflache,

sonstiges Gewerbe: 1 Stellplatz je 40 gm Hauptnutzflache, mind. 1 Stpl. je Laden

3.9

Nebengebaude fiir Militonnen und Fahrrader, sowie als Kellerersatzraume kénnen bis
insgesamt 50 gm Grundflache auf den dafur vorgesehenen Flachen auRerhalb der
Baugenzen errichtet werden.
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4. GRUNORDNUNG

4.1
PFLANZUNGEN:

Die Pflanzungen im Bereich privaten Griinflachen erfolgen durch folgende

Baume und Straucher:
GroRkronige Bdume:

Solitar, 4xv., mB., 350-400
oder Hst. bzw. Stammbusch 3xv., mB., STU 18-20 cm
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer preudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus rebur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Kleinkronige Badume:

Solitar, 4xv., mB., 300-500
oder Hst. bzw. Stammbusch 3xv., mB., STU 16-18 cm
Alnus incana Grau-Erle

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaume Hochstamm

4.2

UNTERPFLANZUNGEN:

Eine Unterpflanzung im Bereich der privaten Griinflachen erfolgt durch folgende

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyma
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea mas
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hartriegel 2xv., oB., 100-150
Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hunds-Rose
Sal-Weide
Korb-Weide
Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball




4.3 PRIVATE GRUNFLACHEN

Je 300 gm Grundstiicksflache sind mindestens ein grokroniger Baum oder zwei
kleinkronige Baume zu pflanzen.

Kugelférmige Baume sind grundsétzlich -falls raumbildend notwendig- zuléssig.
Mindestens 10 % der nicht Uberbauten Flache sind mit Strduchern zu bepflanzen.
Neben den Gehélzen der Pflanzliste kénnen hierbei auch bis zu 30 % Ziergehdlze
verwendet werden. Koniferen und dhnliche Gehélze sind jedoch nicht zuldssig.

Die nicht bebauten Teile der Grundstiicksflache durfen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang befestigt werden. Stellpldtze missen mit einem versickerungs-
fahigen Belag, wie z.B. Rasenpflaster oder Pflaster mit Rasenfuge befestigt werden.

GroRere fensterlose Fassaden sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Auf der Tiefgarage ist im Bereich der Vegetationsflachen gentigend Oberboden
aufzubringen.

Zur 6ffentlichen Griinflaiche des Stadtparks ist durch entsprechende, anschlieBende
Bepflanzung ein Zusammenhang herzustellen.

Dem Eingabeplan ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der die
griinordnerischen Festsetzungen bericksichtigt.

4.4 PFLANZUNGEN UND PFLEGE:

Die Pflanzungen der Baume und Straucher in den privaten Griinflachen hat spatestens
in der ersten Pflanzperiode nach Bezug des jeweiligen Geb&audes zu erfolgen.

Es ist darauf zu achten, da der Wurzelbereich der Baume frei von Ver- und
Entsorgungsleitungen bleibt.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu

erhalten, bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaR den Angaben
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes art- und gréRBengleich zu setzen.

Il. HINWEISE

Archaologische Funde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.




Ill. VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNG:

1

Der BeschluB zur Anderur)(g des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am .../, A/0:04....
gefasst und am Q8. 4404 ortublich bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige BUrgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom 46.40.04....
hat in der Zeit vom . 43.44.04... bis ...42:42.04... stattgefunden (§3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf
i.d.F. vom ..46.40.04.. hat in der Zeit vom .43:44.04.... bis .44 42.04... stattgefunden
(§4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat gebilligten Bebauungsplan-Entwurfes
i.d.F. vom ..06.02.02.. hat in der Zeit vom ..02.03.04.. bis .. 04.0%.04 . stattgefunden
(§3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschlu® zum Beb uungzﬁlan i.d.F. vom ;28050‘2 wurde vom Bau- und
Umwettausschu® der Stadt am .£.£.02.04... gefasst (§10 Abs. 1 BauGB).

2

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

9.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 30'0?042 dabei
wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der
Fassung vom 4£:09.84.. in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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BEGRUNDUNG

DORFEN FUR
ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES DER STADT
DAS PLANGEBIET "BACHMAYER STADL" VOR DEM ISENER TOR AN DER ISENER STRASSE

1. ANLASS UND ZIELE DER ANDERUNG:

Durch die Abtrennung des unbebauten Flurstiickes Nr. 185 von dem bebauten
Flurstiick Nr. 185/1 ist die Planung nach dem geltenden Bebauungsplan nicht

mehr realisierbar. Der geltende Bebauungsplan wird in dem dargestellten Geltungs-
bereich gedndert. Fur den restlichen Bereich gelten weiterhin die Festsetzungen
des bestehenden Bebauungplanes.

2. GRUNDZUGE DER STADTBAULICHEN KONZEPTION:

Der urspriingliche Gedanke, das Grundstiick mit einer Anlage fir "Wohnen im Alter"
zu bebauen wird in abgeénderter Form wieder aufgegriffen. Es soll der Service einer
ambulanten Altenpflege als Nutzung integriert werden. Die spateren Bewohner kénnen
dieses Angebot je nach Bedarf in Anspruch nehmen.

Die gute Lage zum Zentrum macht das Grundstiick attraktiv fir Nutzungen rund um die
Betreuung élterer Menschen. Die Baukérper werden auf zwei Hauptbaukérper und einen
verbindenden Nebenbaukérper reduziert. Dadurch ergeben sich ruhige, begriinte Innen-
héfe in Richtung des Stadtparks. Zusatzlich werden die Abstande zur bereits bestehen-
den Bebauung erheblich vergréRert, wodurch diese weniger verschattet wird. Der
Eingang in die Anlage soll direkt von der Isener Strasse her erfolgen. Ein 6ffentlicher
Platz vor dem Gebaude verspricht ein lebendiges Miteinander.

Das Angebot an Serviceleistungen beschrankt sich dabei nicht nur auf die Bewohner der
Anlage, sondern dient auch der Vorsorgung der angrenzenden Stadtbereiche innerhalb
und auBerhalb der Stadtmauer. Durch kurze fuBlaufige Verbindungen wird eine Belebung
des Bereiches vor dem Isener Tor erreicht.

3. KENNDATEN DER PLANUNG:

Die maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) mit 0,5 bleibt erhalten.
Die GeschoRfl&chenzahl wird wegen der Nahe zur wesentlich dichter bebauten
Altstadt gem. § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO mit 1,5 festgesetzt.

Die Zahl der VollgeschoRe wird auf 3 begrenzt. Dariiber wird ein zusatzliches GeschoR,
das kein VollgeschoR im Sinne des Art. 2 Abs. 5 ist, zugelassen. Um den Problemen
der Belichtung der DachgeschoRe iiber Dachgauben zu begegnen, wird dieses
GeschoR in Anlehnung an die bestehende Bebauung als zurlickgesetztes GeschoR mit
vorgelagerter Dachterrasse ausgebildet. MafRgebend fiir die Berechnung ist dabei nicht
die Grundflache des DachgeschoRes selbst, sondern das darunterliegende GeschoR.




4. BESTAND UND ERSCHLIESSUNG:

Auf dem Grundstiick mit der Flur Nr. 185 befindet sich kein baulicher Bestand und
kein Baumbestand.

Planungsbiiro HL2 Dorfen,
B-Plan Nr. 82 Bachmayer Stadl, 1. Anderung
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ZEICHENERKLARUNG

Festsetzungen durch Planzeichen
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