Bebauungsplan
Am Marienstift
Allgemeines Wohngebiet

SATZUNG
A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.1 Geltungsbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
S A des Bebauungsplanes
1.2 Art der baulichen Nutzung
WA allgemeines Wohngebiet
1.3 MaR der baulichen Nutzung
1.31 GR 190 hochstzuldssige Grundflache innerhalb eines Bauraumes
in Quadratmetern (z.B. 190 m2)
1.32 04 hochstzulassige Grundflachenzahl
1.3.3 (D 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben
1.3.3 Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
1.4 Baulinien, Baugrenzen, Bauweise
o} offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
VSN nur Einzelhduser zulassig
£ nur Einzel- und Doppelhauser zuléassig
i\ nur Hausgruppen zulassig
Baugrenze
Baulinie
1.5 Verkehrsflachen
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
offentliche Verkehrsflache
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Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie einen maximalen
Rauminhalt von 10m? haben und an der nachbarlic hen Grenze eine maximale
Ldnge von 2,0m.

MaB der baulichen Nutzung

Mit Rasengittersteinen befestigte Fiichen zdhlen nicht zur Grundfléche.

Einseitig aufgefullite Kellergeschosse z&hlen nicht zur Geschossfldche, auch
wenn sie Vollgeschosse im Sinn des § 2 Abs. 5 Satz 2 BayBO sind.

Uberschreitungen der GR nach § 19 (4) BauNVO kdnnen angewendet werden.
Hohenlage der Gebdude:

Die Héhenlage wird im ErschlieBungsplan festgesetzt. Der ErschlieBungsplan ist
Bestandteil der Satzung.

Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten:

WA 1 und WA 2
WA 3 und WA 4

2 Wohneinheiten
Keine Festsetzung der maximal méglichen
Wohneinheiten

Bauliche Gestaltung

WA 1
Dachformen sind nicht festgelegt s. Punkt 3.3

WA 2 und WA 3 (2-geschossige Gebdude)

Satteld&cher und Walmdécher sind zuldssig mit einer Dachneigung von
12-25°, Bei Nebengebduden und Garagen sind auch zul&ssig:

Flach- oder Pultd&cher mit einer Dachneigung von 0 -10°.

WA 3 (3-geschossiges Gebdude) und WA 4

Sattelddcher und Walmddacher sind zuldssig mit einer Dachneigung von
12-25°. Pultd&cher sind zul@ssig mit einer Dachneigung von 3 bis 12 °.
Bei Nebengebduden und Garagen sind auch zuldssig:

Flachd&cher mit einer Dachneigung von 0°.

WA 4
AuBentreppen dirfen auBerhalb des Bauraumes errichtet werden.

maximal zul&ssige Wandhdhen
Oberer Abschluss : Schnittpunkt OK Dachhaut,
Unterer Abschluss . OK fertiger FuBboden EG

WA 1 : Traufe : 3,40 m Uber OK StraBe
< First  : 5,60 m Uber OK StraBe
WA 2 1 6,50m

WA -2 Vollaeschosse: 6 50 m
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1.6 Grlnordnung
zu erhaltende Baume

zu pflanzende Baume

private Grinflachen ohne Einfriedung

Friedhofserweiterungsflache
private Griinflache
offentliche Griinflache
Strassenbegleitgriin

zu pflanzende Strauchpflanzungen

Friedhof

1.7  Sonstige Planzeichen

Hauptfirstrichtung

b 1650 L MaRangabe in Metern
= Ein- und Ausfahrt
Garagen

Tiefgarage
Tiefgaragenrampe
Stellplatze

Carport

Fléchen fur E-Versorgung

Flachen fiir Abfallentsorgung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Stitzmauer

—O—0—0—O—O—O—0— Kabeltrasse flir Stromleitung Stadtwerke

B)  HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Grundstilicksgrenzen

Aufzuhebende Grundstlicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundsticksteilung

Hoéhenlinie mit MaRangabe

private Griinflachen von jeglicher Bebauung freizuhalten
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Garage und Zwischenbau WA 1 und Garage WA 2

First Zwischenbau : 3,10 m Uber OK StraBe
First Garage WA 1: 3,10 m Uber OK StraBe
First Garage WA 2 bei Grenzbebauung an WAT: 3,10 m Uber OK StraBe
bezogen auf OK Strasse an der sudlichen Grenze .

Garagen und Nebengebdude WA 2
Die Traufwandhdhe der Garagen darf 3,00 m an der Bergseite nicht
Uberschreiten.

WA 3: Ein zurUckgesetztes Dachgeschoss ist zuldssig und wird nicht als
Vollgeschoss gewertet, wenn folgende Festsetzungen e ingehalten werden:
Die Grundfl&che des Dachgeschosses muss kleiner als zwei Drittel der
Grundfl&che des Hauptbaukorpers sein.

Die Traufhéhe des zurUckgesetzten Dachgeschosses kann max. 2,70m betragen,

gemessen von OK FFB des Dachgeschosses bis zum Schnittpunkt AK AuBenwand
mit der OK Dachhaut.

Die 6stliche und westliche AuBenwand um min. 2,50m zurUckgesetzt ist und die
sUdliche und nérdliche AuBenwand um min. 1,50m zurUckgesetzt ist.

WA 4: Ein zurUckgesetztes Dachgeschoss ist zuldssig und wird nicht als
Vollgeschoss gewertet, wenn folgende Festsetzungen eingehalten werden:

Die Grundfléche des Dachgeschosses muss kleiner als zwei Drittel der
Grundfl&che des Hauptbaukdrpers sein (siehe Regelschnitt WA 4).

Die Traufhdhe des zurUckgesetzten Dachgeschosses kann max. 2,70m betragen,
gemessen von OK FFB des Dachgeschosses bis zum Schnittpunkt AK AuBenwand
mit der OK Dachhaut.

Die Firsthéhe bzw. die max. Wandhdhe an den Giebel- bzw. Seitenwénden
(SUd- bzw. Nordwand) darf max. 9,53m Uber OK FFB Erdgeschoss betragen.

WA 4: Die AuBentreppen und die ErschlieBungszone/ Auskragung TG und Keller
auf der Ostseite wird nicht zur Grundfliche angerechnet, sofern die
ErschlieBungszone und die AuBentreppen nicht durch Wénde eingehaust sind.
Geringfugige Uberschreitungen der GR im Obergeschoss werden toleriert, wenn
die Summe der GF in Erdgeschoss und Obergeschoss zusammen 840 m? nicht
Ubersteigt.

Regelschnitt WA 4:
s max. 13,00 i
Erschlies- d,1/6, 2/3 ,cal/é
sungszone 1 T
I £9.58 &+ Dachterrasse
: e .
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AuBentreppe \'
‘I‘f‘ﬁ: EG .
OK StraBe 9 ! chlieBungstraBe
Ruprechtsb: von - 3,00 bis - 1,28
[ u U_G|/T ¢ || oo e S B

Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachgauben sind unzuldssig,

auBer bei WA 3 und WA 4, hier sind Dacheinschnitte zul&ssig wie folgt:
gesamte Einschnittflédche d arf nicht mehr als 25% der gesamten
Dachfléche betragen

alle Dacheinschnitte mUssen einen Abstand von 4,0 m zum Giebel und
zum First einhalten.

Wintergérten, die vom Wohnraum abgetrennt sind, werden nicht auf die
festgesetzte Grundfléiche anger echnet. Sie dUrfen die Baugrenze bis zu
einer Breite von 2m Uberschreiten, sofern sie die nach BayBO festgelegte
Abstandsfléiche einhalten.
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WA 4: Balkone dUrfen die Baugrenze sUdlich und nérdlich bis zu einer Breite von
1,50m Uberschreiten bei einer maximalen L&nge von 50% der Fassadenlénge.

Gel&ndebearbeitung:

WA 1: das Gelénde westlich der Hauser darf nicht verdndert werden. Der
Innenhof kann als ebene Fldche modelliert werden.

StUtzmauern sind dazu zuldssig.

WA 2: AufgeschUttete Terrassen sind unzuldssig. Zur ErschlieBung

notwendige Abgrabungen sind zu I&ssig. Die Hohe der Abgrabungen

dUrfen dabei einen Meter nicht Uberschreiten.

Die StUtzmauer beim Friedhof kann eine Héhe bis zu 2,50m aufweisen. Es ist nur
eine Natursteinmauer zul&ssig.

Regelschnitt WA 1:
o T = =)o
SfUTan’[QUe__ . memaa X e

Bei WA 1 sind die Brandschutzanforderungen und die Zuléssigkeit von
Fensteréffnungen im Bereich der Baulinien besonders zu beachten. Weitere mit
dem Landrafsamt abgestimmte Erléuterungstexte sind vom Planverfasser zu
beziehen.

Spenglerarbeiten in Kupf er sind nicht zuldssig.

Garagen und Stellpldatze:

WA T und WA 2

Erforderliche Stellplatzanzahl:

je Wohneinheit : mindestens 2 Stellplatze

Die Fldche vor den Garagen kann als Stellplatz nachgewiesen werden.

WA 3 und WA 4:

Erforderliche Stellplatzanzahl:

bei Nutzung als Wohnung - mindestens 2 Stellpldtze je Wohneinheit

bei Nutzung “Betreutes Wohnen” : mindestens 1 Stellplatz je Wohneinheit
bei Nutzung als Altenwohnheim : mindestens 1 Stellplatz je 8 Betten

Stellplétze sind nur in den gekennzeichneten Fléichen zugelassen. Die
Stellplatze sind wasserdurchléssig herzustellen (Pflastersteine).

Tiefgaragenrampen mUssen Uberdacht werden.
Einfriedungen:

Als Einfriedungen sind sockellose, grine Maschendrahtzéune bis zu einer H 8he
von 1,00m zul&ssig, die mit heimischen Gehdlzen hinterpflanzt werden sollten.
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SOINIC Cine unucre NuiZung ais yvonnpepauung oqger ene crwelierung aes
Alten- und Pflegeheims im Planbereich WA 3 entstehen, (z.B. Beherbergungs-
betriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe) missen die Immissi onen, die von
dem Betrieb ausgehen und auf ihn einwirken, bericksichtigt werden.

Wasserwirtschaft

Sémtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werden.

Sémtliche Bauvorhaben sind an die zen trale Abwasserbeseitigungsanlage vor
Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.

Die GrundstUcksentwdsserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Das auf den Hausd&chern anfallende Re genwasser soll in einer
Regenwasserzisterne gesammelt und zur Gartenbewdsserung, sowie zur
ToilettenspUlung verwendet werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Hangwasser zu sichern.

Das natUrliche Abflussverhalten von wild abflieBendem Wasser darf nicht so
verdndert werden, dass beldstigende Nachteile fir andere Grundstiicke
entstehen.

Die FIGchenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen.

Niederschlagswasser darf nicht auf die dffentliche Verkehrsfléche fliessen, es ist
auf den privaten GrundstUcken zu fassen.

Landwirtschaft

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsibliche
Bewirtschaftung der benachtbarten landwirtschaftlichen Nutzfléichen ohne
Einschrénkung zu dulden.

Denkmdler

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG. und missen dem
Bayr. Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden.
Sonnenenergie

Anlagen zur Sonnenenergiege winnung werden empfohlen.

Autowdsche

Autowdsche im Freien ist untersagt, sofern dieses Abwasser in den
Regenwasserkanal eingeleitet wird.
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GrUnordnung:

&ffentliche Gronfléchen:
In der festgesetzten Friedhofserweiterungsfléiche sind bodenversiegelnde
Beldge unzuldssig. Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

Im Bereich der &ffentlichen und privaten Grinfléchen sind folgende Arten
zuldssig:
- GroBkronige Bdume:

Acer platanoides - Spifzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fraxinus excelsior - Esche

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

- Kleinkronige B&ume:

Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa ~ Schwarzerle
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus Avium - Vogelkirsche
Prunus Padus - Traubenkirsche
Sorbus acupania - Eberesche
Obstbdume - Hochstamm

- Stréucher:
Comus mas - Kornelkirsche
Comus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Lonicera spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Hollunder
Vibumum lantana - wolliger Schneeball

Die festgesetzten Baumstandorte sind bis zu 5m verschiebbar, bei
straBenbegleitenden B&umen jedoch nur parallel zum Fahrbahnrand.

Private GrundstUcksfl&ichen:

Je 250m?2 GrundstUcksfldche ist mindestens ein Baum (kleinkronig) zu pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten B&ume sind an rechenbar.

Tiefgaragen sind mindestens mit 60cm fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken und zu begrinen.

entféllt

Immissionsschutz

An den l&rmbeaufschlagten nérdlichen und dstlichen Fassadenbereichen
(bei Dachgeschossausbau einschlieBlich der Dachhaut) des WA 4 dirfen
keine Fenster von schutzbedUrftigen RGumen nach DIN 4109 Ziff. 4.1
Anmerkung 1 angeordnet werden. Diese AuBenfldchen missen ein
resultierendes, bewertetes Schallddmm -MaB entsprechend Tabelle 8 und 10
der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” von 40 dB aufweisen.

Solite in den Wohnungen eine kontrollierte Wohnraumliftung eingebaut
werden, kdnnen auch Fenster von schutzbedUrftigen R&Gumen angeordnet
werden, wenn diese ein resultierendes, bewertetes Schallddmm -Maf
entsprechend Tabelle 40 der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau™ von 40 dB
aufweisen.

E) NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

FESTSETZUNGEN
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fl&ichen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft — Ausgleichsfléichen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes sind
keine AusgleichsmaBnhahmen vorgesehen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird gem. § 9
Abs. 1a BauGB eine 6.728 gm umfassende Teilfl&iche im Osten der

FI.Nr. 1134 Gemarkung Wasentegernbach als Ausgleichsfléiche fUr den
Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt und dkologisch aufgewertet:

Lageplan Ausgleichsfléiche FIL.Nr, 1134 Gmkg. Wasentegernbach
M 1:5000
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Einzelbaum (Kopfweide - Salix albal)

Gehdlzgruppe, Baumanteil mind. 25 % (Arten / PflanzqualitGten
siehe 10.1.2)

Flédchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft ~ Ausgleichsfléchen

Feuchtgrunland, extensiv gepflegt (keine DUngungd. Mahd zweimal
jéhrlich nach dem 15.07., Abfransport des Mahdgutes)

Abtrag Oberboden, Modellierung einer Geldndemulde, Tiefe max. 80cm
als tempordres Feuchtbiotop

Die Gehdlzgruppen der Ausgleichsfiéche sind aus typischen Gewasser -
begleitarten bzw. Niedermoor -Arten im Raster von 1,5x 1,5 m mit einem
Baumanteil von mind. 25 % zu pflanzen. Pflanzqualitéten fir EinzeloGume
H, 3xv, 18-20; B&éume in Gehdlzgruppen Hei, 2xv, 250-300; Strducher vSir,
3-4Tr, 60-100

Einzelb&ume: Salix alba Silber-Weide
(Kopfweide)
Bdume in Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Geholzgruppen: Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula H&nge-Birke
Befula pubescens Moor-Birke
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Stréucher: Cornus sanguined Roter Harfriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaed PfaffenhUtchen
Prunus spinosa Schlehe
Rhomnus frangula Faulbaum
Salix aurita Ohr-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schw. Holunder

Viburnum opulus Wasserschneeball
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Veﬁchrensvermerke
Vereinfachte Anderung eines Bebauungsplans:

1111/1 1

% 4 Dér Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat Dorfen am Zp/%‘@?
gefasst (§2 Abs.1 BauGB).
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Den von der Bebauungsplanénderung berihrten B ir

gem und Trégern offentlicher Belange
wurde auf der Grundlage des Entwurfes der Bebauungsplan&nderung in der Fassung

................ L46.026.Q5” Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben (§13 BauGB).

3.

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung in der Fassung vom A4 (.65, wurde
vom Stadfrat Dorfen am «4.(6.95......gefasst (§10 Abs. 1 BAUGB).
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< Die nach § 13 BauGB erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes unterliegt nicht
der Genehmigungs- oder Anzeigepflicht (§246 Abs.1a BauGB).

5.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des B ebauungsplanes erfolgte am 2% 06.65..  dabei

wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des

Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der
Fassung vom A%4.46.L%.. in Kraft (§10 Abs.3 BauGB).




