Bebauungsplan
Am Marienstift
Allgemeines Wohngebiet
SATZUNG

A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.1 Geltungsbereich
oy Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
- - -~ des Bebauungsplanes
1.2 Art der baulichen Nutzung
WA allgemeines Wohngebiet
1.3 MaR der baulichen Nutzung
131 GR 190 héchstzuldssige Grundflache innerhalb eines Bauraumes
in Quadratmetern (z.B. 190 m2)
132 04 héchstzuldssige Grundflachenzahl
1.3.3 @ 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben
1.3.3 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
1.4 Baulinien, Baugrenzen, Bauweise
0 offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
/&N nur Einzelhduser zuléssig
PN nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
AN nur Hausgruppen zulassig
Baugrenze
Baulinie
1.5 Verkehrsflachen
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
offentliche Verkehrsflache
151 51511 K1) G181 BRI BIRI BRI RIE Rad- und Fulweg

Straftenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger
Verkehrsflachen

C)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.1

2.2

2.3

2.4

3:1

3.2

3.3

3.4

3:b

o)

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 nachbarlichen Grenze eine maximale
Lange von 2,0m.

MaB der baulichen Nutzung

Mit Rasengittersteinen befestigte Fidchen z&hlen nicht zur Grundflache.

Einseitig aufgefilite Kellergeschosse zdhlen nicht zur Geschossflache, auch
wenn sie Vollgeschosse im Sinn des § 2 Abs. 5 Satz 2 BayBO sind.

Hohenlage der Gebdaude:

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

Anzahl der maiximail zuldssigen Wohneinheiten:
2 Wohneinheiten

Keine Festsetzung der maximal méglichen
Wohneinheiten

WA 1 und WA 2
WA 3 und WA 4

Bauliche Gestaltung

WA 1
Dachformen sind nicht festgelegt s. Punkt 3.3

WA 2 bis WA 4

Satteldécher und Walmdacher sind zuldssig mit einer Dachneigung von
12-25°. Bei Nebengebduden und Gardgen sind auch zuldssig:

Flach- oder Pultdécher mit einer Dachneigung von 0-10°.

maximal zulassige Wandhdhen _
Oberer Abschluss : Schnittpunkt OK Dachhaut,
Unterer Abschluss . OK fertiger FuBboden EG

WA 1 : Traufe : 3,40 m Uber OK StraBe
LFirst @ 5,60 m Uber OK StraBe
WA 2 16,50 m
WA 3 : 2 Vollgeschosse: 6,50 m
: 3 Vollgeschosse: 9,50 m
WA 4 : 2 Vollgeschosse: 6,50 m

Garage und Zwischenbau WA 1 und Garage WA 2
First Zwischenbau :

First Garage WA 1:

First Garage WA 2 bei Grenzbebauung an WAT:
bezogen auf OK Strasse an der sudlichen Grenze.

3,10 m Uber OK StraBe
3,10 m Uber OK StraBe
3,10 m Uber OK StraBe

Garagen und Nebengebd&ude WA 2
Die Traufwandhdhe der Gardgen darf 3,00 m an der Bergseite nicht
Uberschreiten.

Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachgauben sind unzuldssig,
auBer bei WA 3 und WA 4, hier sind Dacheinschnitte zuldssig wie folgt:
gesamte Einschnittfladche darf nicht mehr als 25% der gesamten
Dachfléche betragen

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

—




1.6 Grunordnung

1.7 Sonstige Planzeichen
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zu erhaltende Baume

zu pflanzende Baume

private Grunflachen ohne Einfriedung

private Grinflachen von jeglicher Bebauung freizuhalten
Friedhofserweiterungsfléache

private Grinflache

offentliche Griinflache

Strassenbegleitgrin

zu pflanzende Strauchpflanzungen

Friedhof

Hauptfirstrichtung
MaRangabe in Metern

Ein- und Ausfahrt

Garagen

Tiefgarage
Tiefgaragenrampe
Stellpléfze

Carport

Flachen fiir E-Versorgung
Flachen fir Abfallentsorgung
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Stlitzmauer

Kabeltrasse flr Stromleitung Stadtwerke

B) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
Vorgeschlagene Grundstilicksteilung
Hoéhenlinie mit MalRangabe

Flurstiicksnummern

f

Wintergarten, die vom Wohnraum abgetrennt sind werden nicht auf die
festgesetzte Grundfidiche angerechnet. Sie dirfen die Baugrenze bis zu
einer Breite von 2m Uberschreiten, sofern sie die nach BayBO festgelegte
Abstandsfléiche einhalten.

WA | : Balkone hach Westen dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten.

3.6 Geldndebearbeitung:
WA 1: das Gelénde westlich der Héuser darf nicht verandert werden. Der
Innenhof kann dls ebene Flache modelliert werden.
StUtzmauern sind dazu zuldssig.
WA 2: AUfgeschittete Terrassen sind unzuldssig. Zur ErschlieBung
notwendige Abgrabungen sind zul&ssig. Die Héhe der Abgrabungen
durfen dabei einen Meter nicht Ubefschreiten.
Die StUtzmauer beim Friedhof kanh eine Hdhe bis zu 2,50m aufweisen. Es ist nur
eine Natursteinmauer zuldssig.

3.7 Regelschnitt WA 1:

First +5

Traufe m_Fi'rsf +3,/10

OKiStraBe 0,00
= > =

Schnitt durch StraBe und Garten

3.8 Bei WA 1 sind die Brandschutzanforderungen und die Zulassigkeit von
Fensteréffnungen im Bereich der Baulinien besonders zu beachten. Weitere mit dem
Landratsamt abgestimmte Erlé&uterungstexte sind vom Planverfasser zu beziehen.

3.9 Spenglerarbeiten in Kupfer sind nicht zuldssig.
4. Garagen und Stellplaize:

41 WA 1und WA 2:
Erforderliche Stellplatzanzahl:
je Wohneinheit : mindestens 2 Stellplatze
Die Flache vor den Garagen kann dis Stellplatz nachgewiesen werden.

42 WA 3und WA 4:
Erforderliche Stellplatzanzahl:
bei Nutzung als Wohnung  : mindestens 2 Stellplétze je Wohneinheit
bei Nutzung "Betreutes Wohrien” : mindestens 1 Stellplatz je Wohneinheit
bei Nutzung als Altehwohnheim: mindestens 1 Stellplatz je 8 Betten

4.3  Stellplatze sind nur in den gekennzeichneten Fldchen zugelassen. Die
Stellpléatze sind wasserdurchldssig herzustellen (Pflastersteine).

4.4 Tiefgaragenrampen missen Uberdacht werden.
5 Einfriedungen:

5.1 Als Einfriedungeén sind sockellose, grine Maschendrahtzéune bis zu einer Héhe
von 1,00m zuld&ssig, die mit heimischen Gehdlzen hinterpflanzt werden sollten.

52 Im WA 4 kann die bestehende Mauer weitergefUhrt werden.




4.1

6.2

63

&4

8.2

Grinordnung:

affentliche Gronflachen:
In der festgesetzten Friedhofserweiterungsflache sind bodenversisgeinde
Belage urzultssig. Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

Im Bereich der &ffenflichen und privaten Grinflischen sind folgende Arten
2ultiesicy:
- Grofkronige Baume:

Acer platanaides - Spiteabare

Acer psevdoplatanus - Bergahom

Fraxinus excebior - Esche

Quercys rabir - Stieleiche

Tilia cordata - Winlerlinde

- Kleinkronige Baume:
Acer campestre - Feldahom
Alnus glufinosa - Schwarzere
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus Avium - Vogelkische
Frunus Padus - Traubenkirsche
Sorbus acupania - Eberesche
Chbstbéiume - Hochstamm

- Striucher:
Comus mas - Komelkische
Cammus sanguined - Harfriege!
Corylus avellana - Haselniuss
Lonicera spincsa - Schiehe
PFharmnus frangula - Favlbaum
Rosa canina - Hundsrose
Sarnbucus nigra - Hollunder
Vibumum lantana - welliger Schneeball

Die festgesetzien Bauvmsiandarte sind bis zu 5m verschisbbar, bel
strafenbegleitenden Béumen Jedoch nur parallel zum Fahrbahnrand.

Private Grundstlcksfliichen:
Je 250m® Grundsticksfitsche ist mindestens eim Baum (kleinkronig) zu pflanzen.
e durch Planzeichen festgeseizien Baume sind anrechenkar,

Tiefgaragen sind mindastens mil é0cm fachgerechtem Bodenaufbau zu
Jberdecken und zu begriinen.

entfall

Immissicnsschutz

An den larmbeaufsehlagien nérdiichen und &stlichen Fassadenberaichen
(pei Dachgeschossausbau einschiietlich der Dochhaut) des WA 4 dirfen
kaine Fenster von schutzbedOrffigen Raumen nach DIN 4109 Ziff, 4.1
Anmerkung | angeordnet werden. Diese AuBienfichen missen sin
resultierendes, bewertetes Schalldamme-haB entsprechend Tabelle 8 und 10
deér DIM 4109 “Sehallschutz im Hochbou” von 40 di aufweisen.

Salite in den Wohnungen eine kontrollierte WohnraumlOfiung eingebaut
werdan, kdénnen auch Fenster von schulzbedrfiigen RSumen angecrdhet
werden, wenn diese ein resulfierendes. bewertetes Schalldémm-tial
entsprechend Tabelle 40 der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbou™ von 40 di
aufweisen.



Sollte eine andere Nutzung als Wohnbebauung oder eine Erweiterung des
Alten- und Pflegeheims im Planbereich WA 3 entstehen, (z.B. Beherbergungs-
betriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe) mUssen die Immissionen, die von
dem Betrieb ausgehen und duf ihn einwirken, berdcksichtigt werden.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrdle
Wasserversorgung angeschlossen werden.

Samiliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor

Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.
Die Grundsticksentwdsserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der

Das auf den Hausdéchern anfallende Regenwasser soll in einer
Regenwasserzisterne gesammelt und zur Gartenbewd&sserung, sowie zur

Die Bauvorhaben sind gegen Hangwasser zu sichern.

Das nattrliche Abflussverhalten von wild dbflieBendem Wasser darf nicht so
veréindert werden, dass beléstigende Nachteile fUr dndere GrundstUcke

Die Flachenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen.

Niederschlagswasser darf nicht auf die éffentliche Verkehrsflache fliessen, es ist
auf den privaten GrundstUcken zu fassen.

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundsticke haben die ortsUbliche
Bewirtschaftung der benachtbarten landwirtschaftlichen Nutzfldchen ohne

Bodendenkmailer, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG. und mUssen dem
Bayr. Landesamt fur Denkmalpflege uriverziglich bekannt gemacht werden.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung werden empfohlen.

D)  HINWEISE DURCH TEXT
1 Immissionsschutz:
2 Wasserwirtschaft
2.1
2.2
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.
2.3
ToilettenspUlung verwendet werden.
2.4
2.5
entstehen.
2.6
2.7
3. Landwirtschaft
Einschréinkung zu dulden.
4, Denkmdaler
5, Sonnenenhergie
6. Autowdsche

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

1.5 AusgleichsmaBnahme FI.Nr. 1134, Gmkg. Wasentegernbach M 1:1000
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1.9

Einzelbaum (Kopfweide - Salix alba)

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

Fldchen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft — Ausgleichsfldchen

Feuchtgrinland, extensiv gepflegt (keine DUngung, Mahd zweimal

j@hrlich nach dem 15.07., Abtransport des Mahdgutes)

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

Die Gehdlzgruppen der Ausgleichsfléiche sind aus typischen Gewdsser-
begleitarten bzw. Niedermoor-Arten im Raster von 1,5 x 1,5 m mit einem
Baumanteil von mind. 25 % zu pflanzen. Pflanzqualitaten fur Einzelb&ume
H, 3xv, 18-20; Baume in Gehdlzgruppen Hei, 2xv, 250-300; Stréucher vSir,

3-4 Tr, 60-100
Einzelbdume: Salix alba Silber-Weide
(Kopfweide)

B&ume in Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Gehdlzgruppen: Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Betula pubescens Moor-Birke
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Stréucher: Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaea PfaffenhUtchen
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix aurita Ohr-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum opulus Wasserschneebadll




Verfahrensvermerke:

1.
Der Besehluss zur Aufttellung des Bebauungsplones wurde vom Stadirat Dorfen am 24,0943
gefasst und am #8MAI, ortsiblich bekannt gemacht [§2 Abs.] BAuGe|.

Die frifeellige Birgenbe eiigung aum Bebauurngiplan-vorenheurd Ldk, vomAR ARt in
der Teit vornt24Z,23 bis 088498, ctatigefunden (§3 Abs. | BauGEl.

Die fmhzelige Betailigung der Trager difentlicher Belange zum Bebauungsplan-voreniwurf
LA F. vom 42410, 9% hat in der Teit vom S48 3. bis @224 M., statigefundsn
{54 Abs.) BauGB).

Die &ffentliche Ausleaung des vom Stadirat Darlen om .. Ad @ dR24........ gebiligten
Bebauungsplan-Entwurs i. d.F. vam ... 24 QA2 hot in der Zeit vom Z.05.28..... bis
oh.05, 88 stattgefunden (53 Abs.? BauGE).

Die welleren &ffentliche Ausleaung des vam Bau und Umnwettausschisses am
AVAATD 44,0405 ASE0%., AA L., gebilligten Bebauungsplan-Enbwurfs i. d.F. vom,
3.4, .. hot in der Zeit vorr A0 o bisiebofm Totigefunden,
AT 08,0

(§3 Abs21v.m Abs3, 54 ADs3BouGR 2004 23-0B.0%

Der Satzungsbaschiuss 2um Bebauungsplan LdlF. vom 02,82, . wurde vom Bau und |
Urmweltausschuss anm 4% 2204 gefas (§10 Abs.1 BauGe). |

2
Der Babauungepion wurde ous dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Genehmigung ist
daher nichi efordariich.

3
Die arfsdliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am £2.82:0% . dabei
wurde auf die Rechisfolgen der §§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeif des

Bebouungsplanes hingewiesen. Mit der Bekannimochung tritt der Bebauungsplan in der
Fassung vom ARG in Kraft (§10 Abs.3 BauGE).




