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Die Stadt Dorfen erldft aufgrund

- der §§ 1 - 4, 8 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.d.Bekanntmg. v. 27.08.1997

- Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBo) i.d.F.d.Neubekanntmg. v. 04.08.1997

- Art 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

v. 31.05.1978

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen vdm
Architekturbiiro Worbs und Neuner in Miinchen gefertigten Bebauungsplan fiir das
Baugebiet ,,Seebacher Feld“ in Oberdorfen (West) als
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A PLANDARSTELLUNG M. 1:1000

B1 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

B2 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

C1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

C2 HINWEISE DURCH TEXT ‘
D NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN :
E VERFAHRENSVERMERKE |
F BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG ‘
G AMTLICHER LAGEPLAN M. 1 1000 (ORIG.)

BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck der Planung |

|
Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Absicht, Baugrundstucke
fur Ein- und Zweifamilienh@user als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser zu schaﬁe?.
Daneben war eine ordnungsgemale ErschlieRung, die (
die bestehende Bergstralle nicht tbermaRig belastet, herzustellen. ‘

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen ist der Bereich des Bebauungsplanes (und
in seinen Grenzen) als Wohnbauflaiche (WA) mit Randeingriinung dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. |

Benachbarte Bebauung (Bestand)

Die Ausnutzung des bestehenden ,Neubaugebietes® in Oberdorfen (ostwarts des
Plangebietes gelegen) belduft sich auf: !
bei eingeschossigen Geb&uden

bei zweigeschossigen Geb&uden

GFZ 0,5/ GRZ 0/4
GFZ 0,8/ GRZ 04

Bebauung
Das Gebiet wird als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt.

Es ist am nordlichen Ortsrand und in den hdheren Lagen entlang der Bergstrafle
eine Bebauung mit Einzelhausern zuléassig, um ein Uberméagiges Verkehrsaufkommen
in der BergstralRe zu vermeiden. Die neuen Geb&ude werden am nérdlichen Ortsrand
mit maximal einem, sonst entsprechend der Hohenentwicklung des Gelandes mit zwei
Vollgeschossen festgesetzt, um hohe Baukorper entlang des Ortsrandes zu

vermeiden.

5
in den siidwestlichen Bereichen des Plangebietes sind zweigeschossige Doppel- }
und Reihenhauser zulassig, da hier keine Fernwirkung vorliegt. ‘
‘ (
Die Hohe der Gebaude wird durch die Angabe der Maximalhdhen und Festlegung l
des EG- Fullbodens {ber NN eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung dqr
maximalen Grundflache (GR) werden gleichzeitig Uberm&Rig grole Baukodrper
ausgeschlossen. ‘ |
Wegen der Fernwirkung und der hangigen Gelandeform wird die Fassaden- und
Dachgestaltung detailliert geregelt. l
|
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Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 2 WE / Haus bzw. Doppelhaushalfte und auf
1WE / Reihenend-, Reihenmittelhaus und Doppelhaushaéifte im stdwestlichen
Quartier beschrankt. Dadurch soll ein (bermaBig hohes Verkehrsaufkommen - vor
allem an der Bergstral3e- vermieden werden.
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Die Obergrenzen des § 17 BauNVO (GRZ 0,4 / GFZ 1,2) und die beschlossene%]
Obergrenzen (GRZ 0,4 / GFZ 0,5 fur Gebiete E und D / GFZ 0,8 fir Gebiet D/R)
werden im wesentlichen nicht Uberschritten:

Grundfl. Geschof3fl. kleinstes GRZ GF!
bzw.grottes

Grundstick ohne Ortsrandbeglf.
Typ 1: 1/ E 120 120 407 0,29 0,29
120 120 516 0,23 0,23
Typ 1: 1/ E Gesamtanl. 720 960 2866 0,25 0,34
r
Typ2: I/E 110 220 375 0,29 0,59
|
110 220 490 0,23 0,45
Typ 2: Il | E Gesamtanl. 660 1320 2723 0,24 0,4@
Typ 3:11/D 70 140 287 0,24 0,49
70 140 303 0,23 0,46
90 180 371 0,24 0,49
90 160 510 0,18 0,35
Typ 3: 11 / D Gesamtanl. 480 960 2231 0,22 0,43
TYP4: II/D/R [
Endhaus 70 140 151 0,46 0.92
70 140 258 0,27 0,54
TYP4:1I/D/R \ |
Mittelhaus 70 140 151 0,46 0,98
Typ4:1/D/R '
Gesamtanl.ohne Weg 910 1820 3083 0,30 0,60

Gesamtanl.mit Weg 1671 3379 0,49

(GRZ Z‘)

Das ebene Gelande im Studwesten des Plangebietes erlaubt -im Gegensatz zu den
restlichen Bereichen-, ohne Fernwirkung eine gréfRere bauliche Dichte zu
verwirklichen.
Die vorgeschlagenen Baukdrper Uberschreiten die zulassige GRZ / GFZ geringfligig.
Die Gesamtaniage halt sie dagegen ein. !
Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhéltnissen und Umweltbelangen erfoigt
nicht, da der Verkehr Uber Privatwege und Sammelgaragen davor abgewickelt wird.
Auflerdem ist das gesamte Plangebiet von Grinflachen durchzogen und umgeben.
Weiterhin wird die erhohte Dichte dadurch ausgeglichen, daR die restlichen
Baugrundstlicke die zulassige GRZ bei weitem unterschreiten und eine geringé
Geschof¥flache vorliegt. In den Hausern wird nur eine Wohneinheit zugelassen. l
Sonstige 6ffentliche Belange stehen der gewahlten Dichte nicht entgegen. f
I

ErschlieRung

Das Baugebiet wird einerseits durch die A-Strale als Verlangerung der BergstraB%
und die B-StraRe von der Zeilhofener Strafde aus erschlossen. Beide Straf’en enden ir
einem Wendeplatz, dessen Auflendurchmesser von 16 m zum Wenden der
anfallenden Fahrzeuge geeignet ist. Die befestigte Fahrbahnbreite wird mit 4,00 bis
5,00 m vorgeschlagen. EinschlieBlich begriinten Randstreifen ergeben sich
Gesamtbreiten der Verkehrsflachen von 5,50 bis 6,50 m. ;

3

Minchen, den 05. November 1997

Von der A-Strale fuhrt ein Fu- und Radweg zur B-Straf3e, ebenfa}!s am ostwartigen
Rand des Plangebietes im Bereich eines vorhandenen ,Hohlweges® von der B-Strale

zur Bergstrafie. '
Die Bergstrafe ist bis zur Einmiindung der A-Stral3e entsprechend auszubauen.
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6.  Griinordnung, Geldnde !
Das Gelande ist ein Nordwesthang mit einem Hdhenunterschied \von ca 13,00 m,
wobei in steilen Bereichen auf einzelnen Grundstiicken Héhenunterschiede von 4,0 bis
5,0 m, innerhalb der Bauraume von 2,0 m auftreten kénnen. J
Insofern stellt das Baugebiet erhthte Anforderungen hinsichtlich der topographischen
Einfigung der Baukérper und der Gelandegestaltung. Das Gebiet bildet einen Teil des
Ortsrandes von Oberdorfen. Aus diesem Grunde werden im Norden und Westen
Flachen zur Ortsrandbegriinung von ca. 2,50 / 3,00 bis 5,00 m Tiefe festgesetzt, die
die Anpflanzungen in den Privatgarten ergéanzen. |
Einzelne Gro3b&ume sind auch im &ffentlichen Stralenraum vorgesehen.
Die bestehenden drei Eichen im sldostwartigen Teil des Plangebietes werden
groBziigig von Bebauung freigehaiten.
Eine Minimierung der versiegelten Flachen ist in den Festsetzungen geregelt.
7. Ver-und Entsorgung
7.1 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser ist in die Ortskanalisation einzuleiten. Samtliche Bauvorhaben
sind vor Bezug an die Zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en.
Die Grundstiicksentwasserungsanlage mul? nach den anerkannten Regeln der
Technik erstellt werden.
7.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch die Zentrale Versorgung der Stadt (Stadtwerke
Dorfen) gesichert. Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigsiellung an diese
angeschlossen werden. ‘
7.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Dorfen.
7.4 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis sichergestelit.
8. Flachen, Einwohner
8.1 Flachenbilanz (ca- Flachenangaben gem. Amtl. Lageplan)
Gesamtfiache des Planungsgebietes (Bruttobauland) 15.982,00 m*=  100,00%
Verkehrsflachen 1.714,00 m* = 10,72 %
Begleitgriin 654,00 m* = 4,09 %
Offentliche Grinflachen ( incl. FuBweg ,Hohlweg®) 1.089.00 m? = 6.87 %
Summe Verkehrs- und offentliche Granflachen 3.466,00 m? = 2169 %
4
Wohnbaugrundstiicke 10.903,00m? = 68,22 %
Private Wohnwege 314,00 m? = 1,96 %
Ortsrandbegrunung 1.299.00 m? = 8.13 %
Summe Nettobauland 12.516,00m? = 78,31 %
8.2 EinzelgréRen der Grundstiicke
Die einzelnen Wohnbaugrundstiicke haben folgende Groflen (ca- Flachen ohne
Ortsrandbegriinung)
Haustyp 1 I/E 407 m* bis 516 m?
Haustyp 2 II/E 375 m? bis 490 m?
Haustyp 3 II/D 287 m* bis 510m?
Haustyp 4 II/D/R Endtyp 151 m* bis 285 m?
Mitteltyp 151 m? bis 151 m?
8.3 Einwohner
In den 12 Einzelgebauden sind max. 24 Wohnungen, in den 16 Doppelhaushélften
max. 22 Wohnungen, in den 3 Reihenhausern max. 3 Wohnungen moglich. Somit ist in
31 bis max. 49 Wohnungen mit etwa 100 Einwohnern auf dem Gebiet zu rechnen
(durchschn. 2,5 Personen / Wohneinheit X durchschn. 40 Wohneinheiten).
9. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG (Denkmalschutzgesetz). Sie sind dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmaipflege, Abteilung Bodendenkmalpflege in
Minchen anzuzeigen. %
10. Grundstiicke im Geltungsbereich
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgehde Grundstiicke
(Gemarkung Zeilhofen) mit 15.981,96 m?
davon:
zum Teil: FINr. 1667 mit 15.226,48 m?
zum Teil: FINr. 1165/180 mit 431,22 m?
zum Teil: FINr. 1665/195 mit 119,52 m?
zum Teil: FINr. 1681 mit 204,74 m?
Die Flachenangaben basieren auf dem amtlichen Lageplan. ‘
Die ortliche Vermessung (derzeitiger Stand) unterschreitet die Léngehausdehnung von
Nord nach Sid um ca. 3,00 m gegeniber dem amtlichen Lagepl:f‘m (ca 170,00 m?
Flachenunterschied ) 3
|
11. Realisierung ,
|
11.1 Bodenordnende Malinahmen #
Nachdem Grenzénderungen vorgenommen werden, wird vor der|Realisierung ein
Umlegungsverfahren durchgefihrt werden. ‘s
|
i
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11.2 ErschlieBungskosten
Uberschlagige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach § 127 und § 128 BauGB:
Kosten fiir Verkehrsflachen, (Wohnstrale, FulRwege, |
StraRenbegleitgriin) und griinordnerische Mal3inahmen
Die Kosten pro gm beinhalten Grunderwerb, Erdbau,
Entwasserung, Randeinfassung, Schwarzdecken,
Begrinung DM 400.000,00
StralRenbeleuchtung
ca 15 Stck. a DM 4.000,00 / Stck. DM 48.000,00
Summe der ErschlieBungskosten DM 448.000,00
Davon 10 % Anteil der Stadt Dorfen DM 44.800,00
Umzulegender Anteil DM 403.200,00
11.3 Sonstige Erschliefungskosten
Uberschlagige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes, der nach Abgabensatzung
umzulegen ist:
Wasserversorgung ca 300 ifm x & DM 200,00 / Ifm DM 60.000,00
Abwasserkanal ca 300 Ifm x a DM 300,00 / ifm DM 90.000,00
Summe der sonstigen ErschlieBungskosten DM 150.000,00
Dorfen, den ... 2.2:02: 2900

. 1:2500 tbertragen und zur MaBentnahme nur bedingt geeianet.

G. AMTLICHER LAGEPLAN

\ 1660

1658

a

Auszug aus dem Katasterkartenwerk 166% = 2,0130

Flurkarte/Ausschnitt aus der Flurkarte +- 18 - 8 13
t
Masstab1: - 1000

VergroBerung aus 1: 5000  zur Masentnahme nur bedingt geeignet)

Gemarkung Qe lholen

Die Erstellung von Ausziigen aus dem Katastdrkartenwerk ist der das Kataster fihrenden
thdrde vorbehalten (Art. 11 Abs, 4 VermKatG). Vervielfaltigungen (kopiert bzw. digitati-
siert und EDV-gespeichert) nur fir den eigenen Bedarf, Weitergabe an Dritte nicht erlaubt.
In der Darstellung der Grenzen kénnen Veranderungen beriick-
sichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch Ubernommen sind.
Der Gebéaudenachweis kann vom értlichen Bestand abweichen.

Lang gestrichelte Grenzen sind aus der Flurkarte 1 : 5000 oder
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BEBAUUNGSPLAN NR. 48 DER STADT

DORFEN FUR DAS

PLANGEBIET

SEEBACHER FELD OBERDORFEN WEST

BEGRUNDUNG

ZUGEHORIGE PLANE:
ZUSTANDIGER REGIERUNGSBEZIRK

ZUSTANDIGER LANDKREIS
ZUSTANDIGE KOMMUNE

PLANFASSUNG:

1.0  Planentwurf

1.1 Beschlul} Billigung als Grundlage d. vorgezogenen Birgerbeteiligung

3.2 Beschiuly Billigung Vorgez. Biirgerbeteil. / Beteil. d. Trager 6ff. Bel.
Teilung in 3 Pléne: Plandarstellung / Satzung / Begriindung

3.3 Beschiuly Billigungsbeschluf nach Abwagung der Anregungen und
Einwande aus der vorgezogenen Blrgerbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange;
Einarbeitung der beschlossenen Anderungen

3.4 Beschiuf} Billigungsbeschluf mit Anderung im stidwestlichen Quartier
Einarbeitung der beschiossenen Anderungen

3.5 Beschiuf3 Satzungsbeschluf mit Anderung Immissionsschutz

Einarbeitung der beschlossenen Anderungen
3.6 Bekanntmchg. Anderung Verfahrensvermerke 8/9

KOMMUNE:

1.6. PLANDARSTELLUNG / 2.6. BEGRUNDUNG

REGIERUNG V. OBERBAYERN
LANDRATSAMT ERDING

STADT DORFEN
PLANGEBIET GEMARKUNG / FL.NR. ZEILHOFEN 1667, 1681, 1665/180, 1665/195 (Teil)

04. November 1997
05. November 1997

25. Mérz

27. Mai
16. Juni

28. Oktober
24, Januar

1998

1998
1998

1998
2000

STADT DORFEN, STADTVERWALTUNG, RATHAUSPL. 2, 84405 DORFEN, T:08081/4110
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