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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 44 /Apothekergasse” wird zum 4. Mal gedndert. Die Urfassung des Be-
bauungsplans stammt aus dem Jahre 1999. Bisher lag die 3. Anderung vor, die seit dem
28.10.2016 Rechtsgultigkeit hatte.

Durch die vierte Anderung des Bebauungsplans wird der Bebauungsplan in seinen Grundziigen
verandert. Fur eine Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht
begriindet.

Die Bebauungsplan-Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung). Die zuldssige Grundflache im Umgriff des B-Plans betragt im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2. Es handelt sich bei der Bebauungsplan-
Anderung um eine MaRnahme, die insbesondere stadtebaulich einen Ubergang in der Héhen-
entwicklung zwischen Rathaus-Neubau und der stidéstlich angrenzenden Altstadtbebauung

schaffen soll.

2. Anlass und Stadtebau

Anlass der 4. Bebauungsplan-Anderung ist das Bestreben der Stadt Dorfen, eine Lésung fir die
voneinander abweichende Hoéhenentwicklung und Kubaturen innerhalb der westlichen Hauser-
zeile am Rathausplatz zu schaffen. Insbesondere ragt der Sitzungssaal Gber die bestehenden
Gebaude am denkmalgeschitzten Rathausplatz (Ensembleschutz). Durch den Neubau des
Rathauses auf Flur-Nr. 154 entstand ein Gebaude, das die Traufhéhe insbesondere der stiddst-
lich angrenzenden kleinteiligen Bestandsgebaude Uberragt und deutlicher in Erscheinung tritt.
Der Stadt Dorfen ist es ein Anliegen diesen Ubergang vom Rathaus-Neubau auf die kleinteilige

Bebauung schonend zu gestalten.

Da die Vorganger-Bebauung des neuen Rathauses zum Teil eine zweigeschossige Bebauung
aufwies, stellt das heutige Rathaus mit 3 bzw. 4 Geschossen durchaus eine einschneidende
Verénderung, insbesondere fiir das direkt angrenzende Gebaude auf FI.-Nr. 153/2 (Umgriff d. 4.
Anderung), dar.

Dass die Ansicht zum Rathausplatz heute eine stimmige Hohenentwicklung aufweist, ist u.a.
dem Umstand geschuldet, dass der Besitzer des Bestandsgebadudes im Umgriff (d. 4. Ande-
rung) vor etwa 5 Jahren einen Umbau mit Renovierung durchfuhrte, bei dem eine Aufstockung
von 2 auf 3 Geschosse + Dach zum Rathausplatz hin durchgefiihrt wurde. Dabei wurde be-
wusst die Traufhéhe der stidéstlich angrenzenden Gebaude (Flur-Nr. 152 und 153) aufgenom-
men. Im neuen Dachgeschoss entstanden in beide Richtungen Gauben, die aus heutiger Sicht
den Ubergang in der Hohenentwicklung der Altbebauung zum Neuen Rathaus stadtebaulich
vertraglich gestalten. Auch das Vorganger-Dach wies bereits eine breite Schleppgaube zum

Rathausplatz auf.
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Die Ansicht der Gebaudezeile zwischen neuem Rathaus und Einmiindung der Apothekergasse
wirkt heute harmonisch und soll mit dieser B-Bebauungsplan-Anderung festgeschrieben wer-
den. Dabei kommt dem Geb&ude im Umgriff eine Schlisselposition zu, weshalb die 4. B-Plan-
Anderung auf dieses einzelne Grundstiick beschrankt bleibt.

Da die Gaubenausbildungen auf Flur.-Nr. 153/2 das Dachgeschoss zum (4.) Vollgeschoss ma-
chen, entspricht die bestehende Bebauung nicht mehr dem rechtsgultigen Bebauungsplan, der
in diesem Bereich nur 3 Vollgeschosse vorsieht. Da jedoch nicht durch die Anzahl der Vollge-
schosse eine gewlinschte stadtebauliche Wirkung erzielt wird, sondern in erster Linie durch
einzuhaltende H6hen, Baulinien und Dachformen, Traufen etc., mochte die Stadt Dorfen die
Bebauungsplan-Anderung ausschlieRlich tber die Definition von Wand- und Firsthéhen, Dach-
formen und Baugrenzen bzw. Baulinien bewerkstelligen. Eine Anzahl zuléssiger Vollgeschosse
soll nicht mehr festgesetzt werden. Die 3. Bebauungsplan-Anderung erfolgte bereits auf gleiche

Weise.

Wenn man die Gebauderiickseite betrachtet, bemerkt man den sehr deutlichen Héhenunter-
schied zwischen neuem Rathaus und der vorhandenen Bebauung im Stdosten. Die Rathaus-
wand grenzt direkt an das Bestandsgebaude im Umgriff (Flur-Nr. 153/2). Die bestehende Dach-
terrasse auf Ebene des 2. OGs wird von der direkt angrenzenden fensterlosen Rathauswand
um etwa 5,5 m - also zweigeschossig - Uberragt. Er plant sein Gebaude im rickwartigen Be-
reich um ein Geschoss zu erhéhen und damit ein zuséatzliches Zimmer fur eine vermietete
Wohnung im 2. Obergeschoss zu schaffen. Die aktuell bestehende Dachterrasse soll ein Ge-
schoss dartiber wieder neu entstehen, womit der H6hensprung zum Rathaus um ein Geschoss
abgemildert wére und eine Héhenstaffelung der Gebaude hervorgerufen wird. Zum stiddstlich
angrenzenden Bestandsgebaude auf Flur-Nr. 153 ergabe sich durch die geplante Aufstockung
ebenfalls ein H6hensprung von einem Geschoss. Auf diese Weise kdme dem Gebaude im Um-

griff auch auf der Riickseite eine Ubergangsfunktion in der Héhenentwicklung zu.

3. Planungsziel

Die Stadt Dorfen méchte diese Bauentwicklung auf dem einzelnen Grundstiick zulassen bzw.
das bereits bestehende Dachgeschoss (im Bereich a) in der aktuellen Ausfiihrung belassen. Da
beides — Gaubenausbildungen, sowie die geplante Aufstockung an der dem Rathausplatz ab-
gewandten Seite - die stadtebauliche Dominanz des Rathauses relativieren und den Unter-
schied zur benachbarten niedrigeren und auch kleinteiligeren Bebauung reduzieren wird, méch-
te die Stadt Dorfen die Baubestrebungen des Eigentiimers (Aufstockung auf der Stidwestseite
im Bereich b) und auch die Beibehaltung des bestehenden Dachgeschosses im Umgriff (Be-
reich a) unterstitzen.

Grundsatzlich darf und soll das Dorfener Rathaus im Vergleich zur benachbarten kleinteiligen
Bebauung dominant erscheinen. Die Ausnahmestellung in Form und Héhe war der Stadt Dorfen

in der Planungsphase des Rathauses durchaus bewusst und stadtebaulich gewinscht. Es be-
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steht das Bestreben im Stadtrat den Ubergang zur angrenzenden Bebauung mittels Abstufung
harmonisch zu gestalten ohne dabei eine Erhéhung sdmtlicher umgebenden Bestandsgebaude

im Quartier zuzulassen oder die Wirkung des Rathauses zu schmalern.

4. Inhalt der 4. Anderung
Die zeichnerischen und die textlichen Festsetzungen ersetzen die bisher glltigen Festsetzun-
gen der Urfassung und der 3 vorhergehenden Anderungen. In der Planzeichnung und in den

textlichen Festsetzungen werden verénderte Elemente in der Farbe Rot dargestellt.
a) Unverandert bleiben insbesondere die Art der baulichen Nutzung (Gebietskategorie Kern-
gebiet), die maximale Grundflachenzahl (GRZ) 1, die Baugrenzen, die geschlossene Bau-

weise und die vorgegebene Firstrichtung.

b) Anderungen beim MaR der baulichen Nutzung:

Der Umgriff der 4. B-Plan-Anderung wurde in 3 Festsetzungsbereiche (Bereich a, b, und c)
untergliedert. Entfallen sind die Festsetzungen zur Anzahl von Vollgeschossen. Diese wur-
den durch Festsetzungen von konkreten Wand- und Firsthéhen tUber dem jeweiligen Stra-
fenniveau ersetzt.

Im zum Rathausplatz hin gelegenen Bereich a wird dadurch die Obergrenze des Mafles der
baulichen Nutzung fur Kerngebiete (Obergrenze gem. §17 Abs. 1 BauNVO ist eine GFZ von
3,0) indirekt Uberschritten, da hier werden nun 4 Vollgeschosse méglich werden.

Mittels dieser neuen Héhen-Festsetzungen mdéchte man den Ist-Zustand im zum Rathaus
hin gelegenen Gebaudeteil festschreiben. Der Bereich b darf um ein Geschoss erhéht wer-
den (bisher 2, jetzt 3 Vollgeschosse mdéglich).

Im Bereich ¢ wurde der Jetzt-Zustand mit den bestehenden Héhen festgeschrieben um ei-

nen Ricksprung von mindestens 2 m gegeniber Bereich b in der Fassade zu erzwingen.

Gerade die raumliche Enge historischer Quartiere mit engen Gassen trégt mafigeblich zum
Charakter einer Altstadt bei. Die Stadt Dorfen ist zudem der Auffassung, dass durch Innen-
verdichtung und damit auch durch die Erhéhung der Wohnflache in der Altstadt, die Zentrali-
tat von Dorfen gestarkt wird. Zudem wirkt sich eine héhere Zahl von Bewohnern in einer von
Wohnungsknappheit gepragten Region positiv auf die Belebung der Dorfener Altstadt und
letztlich auch auf den regionalen Wohnungsmarkt aus. Mit dieser Bebauungsplan-Anderung
will man flachensparendes Bauen, wie es §1a Abs. 2 BauGB vorsieht, férdern.

In Anbetracht der grundsatzlichen Notwendigkeit des Flachensparens und dem Bestreben
der Stadt Dorfen die innerstadtische Struktur mit ihrem ihr eigentimlichen Altstadtcharakter
zu erhalten, rechtfertigt die Stadt Dorfen die indirekte Uberschreitung beim MaR der bauli-
chen Nutzung im Sinne von § 17 Abs. 1 BauNVO im Bereich a. Gleichzeitig liefern die un-

ter 2. und 3. genannten stadtebaulichen Grinde einer erwinschten Héhenstaffelung zwi-
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schen Rathaus und stidéstlich anschlieRender Bebauung eine ausschlaggebende Begrin-

dung fur die Erhéhung des Males der baulichen Nutzung.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist es mdglich von der Bayerischen Bauordnung im Be-
bauungsplan abweichende Abstandsflachen festzulegen. Uber die Definition von Wandhé-
hen an der stdwestlichen Grundstlicksgrenze (Bereich ¢ bzw. siidwestliche Seite Be-
reich b) werden die Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung geringfligig unterschrit-
ten, da der Zwischenraum zwischen vorhandener und noch nicht realisierter Bebauung des

Besonderen Wohngebiets lediglich 7,5 m betragen wird (s. Schema-Schnitt).

In einer eng bebauten historischen Altstadt gelten grundsatzlich andere Malstébe in punkto
Belichtung als im frei geplanten Raum. Ein Einhalten von Abstandsflachen ist oft nicht még-
lich, insbesondere hinsichtlich der Notwendigkeit der Nachverdichtung und dem Bestreben
der Stadt die Altstadt lebendig zu halten.

Trotzdem muss gesundes Wohnen und Arbeiten in betroffenen Geschossen gewahrleistet
bleiben. In Anbetracht der Orientierung nach Nordosten ist eine direkte Fassadenbeson-
nung des gegeniberliegenden, aber noch nicht realisierten Gebaudes im Besonderen
Wohngebiet aufgrund des sehr niedrigen Sonnenstands ohnehin nicht moglich.

Im Hinblick auf die Lichtverhaltnisse ist in der aktuellen Rechtsprechung anerkannt, dass die
Einhaltung eines Lichteinfallwinkels von 45° in Héhe der Fensterbriistung bei Fenstern von
Aufenthaltsrdumen grundsatzlich eine ausreichende Belichtung sicherstellt. Dies kann durch
den festgesetzten Fassadenricksprung erreicht werden, so dass gesundes Arbeiten im
Erdgeschoss (kein Wohnen im EG festgesetzt) des gegentberliegenden Gebaudes méglich
bleibt (s. Schema-Schnitt).

Von einer ausreichenden Beluftung in der Apothekergasse kann aufgrund des in der Nahe

befindlichen Dorfener Stadtparks ausgegangen werden.

c) Bauweise, bauliche Gestaltung:

Baulinie: Grundséatzlich wurde die bisher festgesetzte Baulinie am Rathausplatz in die 4.
Bebauungsplan-Anderung tlbernommen. Ab einer Héhe von 9,8 m tiber StraRenniveau
wurde allerdings ein Fassadenriicksprung um mindestens 0,75 m festgesetzt. Dadurch wird
die Traufhéhe der benachbarten Hauser auf den Flurnummern 152, 153 aufgenommen.
Trotz Erhéhung des Males der baulichen Nutzung Uber die neu festgesetzten Wandhéhen
(jetzt 4 Vollgeschosse méglich), werden durch den festgesetzten Fassadenrticksprung vom
Rathausplatz her weiterhin nur 3 Geschosse wahrgenommen. Es soll Uber die verbindenden
Elemente der durchlaufenden Traufe und der gleichen Firsthéhe zusétzliche gemeinsame

Elemente fUr die Hauserzeile entstehen, die dem Charakter des Dorfener Denkmal-
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Ensembles nicht widersprechen (siehe auch Begriindung unter 6.e). Gleichzeitig erfolgt mit
der Erhéhung der maximalen Wandhoéhe auf 11,6 m eine moderate Annaherung an die H6-

he des neuen Rathauses.
Dachformen: Im Bereich a wurden die Dachform Satteldach festgesetzt. Aufgrund der ge-
deckelten Firsthéhe ist es nicht notwendig eine Dachneigung festzulegen. In den Bereichen

b und c sind wie bisher Flachd&cher vorgeschrieben.

Aufbauten und Anlagen fir den Brandschutz: Um das Denkmal-Ensemble am Rathausplatz

nicht zu beeintrachtigen, durfen Anlagen, die den abwehrenden Brandschutz unterstitzen,
nicht zum Rathausplatz hin orientiert werden. Rettungswege, die aullenliegende Gelander,
Trittstufen, Leitern, etc. erfordern, missen Uber die dem Rathausplatz abgewandte Seite ge-
fuhrt werden.

Ebenso sollen Aufbauten zur Belichtung oder Rauchabzugsschéchte, die im Bereich b lie-
gen, an Bereich a angelagert werden und gleichzeitig mind. 7,5 m vom Straenraum Apo-
thekergasse zuriickliegen. Auch hier soll die Ensemble-Wirkung méglichst wenig gestort

werden.

Dachterrassen: Dachterrassen sind bis zu den Grundstlicksgrenzen hin zulassig, was dem

Charakter der geschlossenen Bauweise entspricht. Bereits jetzt werden Teile der niedrige-
ren Dachflachen auf der Rickseite des Rathausplatzes als Dachterrasse genutzt. Auch auf
Dachflachen des neuen Rathauses wurden Terrassen geschaffen, die an die Grundstlicks-

grenzen heranreichen.

5. Griinordnung
Die Grunordnung wird nicht gedndert. Da das Grundstlick weder als Grinflache festgesetzt
war, noch mit einem Pflanzgebot belegt war, ist die Griinordnung fir den Anderungsumgriff irre-

levant und wird nicht dargestellt.

6. Weitere Auswirkungen durch die 4. Bebauungsplan-Anderung:

a) Schutzgut Mensch:

Durch die 4. B-Plan-Anderung sind keine negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu erwarten. Zum Rathausplatz hin werden die Abstandsflachen voll-
standig eingehalten. Auf der Rickseite ist trotz Unterschreitung mit keiner Beeintrachtigung

far gesundes Wohnen und Arbeiten zu rechnen (s. 4.b).

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Pflanzen und Tiere sind durch die B-Plan-Anderung nicht betroffen.
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¢) Schutzgut Boden und Wasser

Die Bebauungsplan-Anderung gefahrdet weder Boden noch Grundwasser. Der Versiege-

lungsgrad wird durch die Veranderungen nicht erhéht.

d) Schutzgut Klima und Luft

Es liegen keine Anhaltspunkte fir negative Auswirkungen auf Klima und Luft vor.

e) Schutzgut Bau- und Kunstdenkmal

Der Anderungsumgriff befindet sich im denkmalgeschitzten Bereich (Ensemble-Nr. E-1-77-
115-1) des Rathausplatz in der Dorfener Altstadt.

Aus Sicht der Stadt Dorfen wére eine Aufstockung des Gebaudes Rathausplatz 5 von ehe-
mals 2 auf lediglich 3 Vollgeschosse bebauungsplankonform gewesen. Das bedeutet, das
Baurecht fur die Erhéhung von 2 auf 3 Vollgeschosse bestand bereits seit der Urfassung des
Bebauungsplans ,Apothekergasse” aus dem Jahre 1999 und kann daher dem Inhaber des
Gebaudes vom Grundsatz her nicht angelastet werden. Lediglich durch die Ausbildung der
Dachgauben wurde das Dachgeschoss baurechtlich zum Vollgeschoss, was im rechtsgulti-

gen Bebauungsplan nicht vorgesehen ist.

In Anbetracht der Tatsache, dass sich das neue Rathaus in Bauvolumen und Gestaltung
stark von der kleinteiligeren Nachbarbebauung absetzt, tritt das bestehende Gebaude Rat-
hausplatz Nr. 5 in seiner aktuellen H6he und Gestaltung nicht negativ in Erscheinung. Ein
zweigeschossiges Gebdude, wie es ehemals bestand, wére angrenzend an das neue Rat-
haus heute nicht mehr vorstellbar. Die aktuelle Fassadengestaltung, auch was Farbwahl,
Traufhdhe, Hohe der Gesimse und Fensterformate angeht, lasst den Willen des Eigentiimers
erkennen, sich in die bestehende Fassadenreihe am Rathausplatz harmonisch einzuftigen.
Direkt neben dem neuen Rathaus tritt die breite Dachgaube vergleichsweise unauffallig und
wenig aufdringlich in Erscheinung. Da auch das Gebaude Rathausplatz Nr. 8 an der Ein-
mundung zur Apothekergasse eine hohe Gaube aufweist sowie die dazwischen liegenden
Gebaude kleinere Dachgauben, stellt das Bauelement der Dachgaube grundsatzlich keinen
Fremdkdrper in der traufstdndigen Dachlandschaft des Rathausplatzes dar.

Durch den bewusst festgesetzten Wandriicksprung auf Héhe 9,8 m mit Pultdachabdeckung
wird eine durchgehende Traufe im Bereich der Flur-Nummern 152, 153 und 153/2 provoziert.
Diese wirkt sich beruhigend auf die Dachlandschaft aus und betont gleichzeitig die Gemein-
samkeiten der Gebaude. Die durchlaufende Traufe ist das verbindende und ordnende Ele-
ment dieser drei Hauser, die sich zwischen dem héheren Rathaus und dem die Hauserzeile

punktiert abschlieBenden Gebaude auf Flur-Nummer 151 befinden. Das Gebaude Rathaus-
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f)

platz 5 (Flur-Nr. 153/2) wird durch die durchlaufende Traufe weiterhin als dreigeschossig

wahrgenommen, obwohl rein rechnerisch das Dachgeschoss ein Vollgeschoss aufweist.

Auch Uber die Riickseite von Rathausplatz 5 erstreckt sich der Ensembleschutz. Allerdings
ist hier die Wertigkeit im Vergleich zur Rathausplatzfassade unbestritten herabgesetzt. Man
trifft auf eine heterogene Ansammiung von Baukdrpern und Fassaden aus verschiedenen
Zeiten (mit zahlreichen Elementen aus der Neuzeit, z.B. Garagentore und Fenster)

Die geplante rickwartige Aufstockung von Rathausplatz 5 um ein Geschoss héatte keine zu-
satzlich beeintrachtige Wirkung auf das bestehende Ensemble. Im Gegenteil, die fensterlose
das aktuelle Gebaude zweigeschossig Uberragende Stdost-Fassade des Rathauses kénnte

durch die Erhéhung des Geb&udes relativiert werden.

Mit der herabgesetzten Wertigkeit gegentber der Rathausplatzfassade hat auch die neu ein-
gefluihrte Festsetzung zu tun, auRenliegende, den Brandschutz betreffende Steighilfen, Lei-
tern etc. zwingend auf der dem Rathausplatz abgewandten Gebaudeseite zu platzieren. Der
im Dachspitz vorgesehene Aufenthaltsraum soll Uber die dem Rathausplatz abgewandte Sei-
te — und damit der fir den Ensemble-Schutz geringer wertigen Seite evakuiert werden.
Ebenso wurden Liftungsanlagen in ihrer Hohe begrenzt und missen mind. 3 m von der Bau-
line zurlickgesetzt werden, um vom Strafdenraum aus wenig in Erscheinung zu treten.

Auf diese Weise mochte die Stadt Dorfen die Rathausplatz-Fassade wirksam gegen stéren-

de Elemente schitzen.

Zusammenfassend betrachtet fiihren die bereits durchgefihrte bauliche Veradnderung des
Gebé&udes Rathausplatz 5 und damit auch die im Rahmen der 4. Bebauungsplan-Anderung
veranderten Zuldssigkeiten nicht zu einer Beeintrachtigung des Denkmal-Ensembles am
Dorfener Rathausplatz. Auch wenn Kubaturen und Fassaden eine Veranderung erfahren,
wurde diese dahingehend gestaltet, dass der Gesamteindruck des Ensembles keine Herab-

setzung erfahrt.

Schutzgut Bodendenkmal

Durch die Bebauungsplan-Anderung werden keine negativen Auswirkungen auf das Boden-
denkmal D-1-7738-0033, das sich im Anderungsumgriff befindet, hervorgerufen. Da die Be-
bauung der betreffenden Flache bereits vor der 4. Bebauungsplan-Anderung zuldssig war
und die Anderungen ausschlieRlich den Hochbau betreffen (Einfilhrung von Wandhéhen,
Entfall der festgesetzten Vollgeschosse, etc.) werden die Belange des Bodendenkmalschutz
durch die B-Plan-Anderung nicht berithrt. Um Beschadigungvon arch&ologischem Material in

der Zukunft zu vermeiden, wurde das Denkmal nachrichtlich in die Planung aufgenommen.
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g) Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und den

Belangen der Land- und Forstwirtschaft

In Bezug auf den Umgang mit Grund und Boden finden keine nachteiligen Veranderungen
statt. Die versiegelte Flache bleibt unverandert.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen sind von der MaRnahme nicht betroffen.

h) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Bebauungsplan-Anderung 16st keine Ausgleichs-MaRnahmen aus, da die GRZ unveran-
dert bleibt.

Aufgestellt:
Dorfen, 30.07.2020/ Erding, 7}.07.2;320
H?/ipz”‘érundner, 1. Burgermeister Alexander Groh, Dipl.-Ing. Architekt
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Fotoanlagen:

Ansicht Rathausplatz, Blickrichtung nach Siiden
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Ansicht Apothekergasse, Blickrichtung nach Norden
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