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Entwurf

1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 49
»WA Am Briihl* in Dorfen

Entwurfsverfasser: Anerkannt:

COPLAN AG Stadt Dorfen

Karl-Rolle-Stralle 43, 84307 Eggenfelden Rathausplatz 2

Postfach 12 25, 84302 Eggenfelden 84405 Dorfen

Eggenfelden, 14. Februar 2006 Dorfen, den ..o
Dipi.-Ing. (FH) Karin Ecker TltelName ............................................
COPLAN AG GeprUft'

Karl-Rolle-Strafe 43, 84307 Eggenfelden
Postfach 12 25, 84302 Eggenfelden

Eggenfelden, 14. Februar 2006

!
I it

Dipl.-Ing. (FH) Dietmar Wéhler

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl WA\0300_Projektergebnisse\0320_Begruendung_F W i t_1\IV_Entwurf_BPDO1b.doc



COPLAN AG

Consultants
Architekten
Ingenieure

PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Dorfen ,,WA Am Briihl“ Nr. 49 wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

- mit Einzelh3usern, héchstens 2 Wohneinheiten je Gebaude

- mit Doppelhdusern, héchstens 1 Wohneinheit je Gebaude
mit Reihenh&usern, hdchstens 1 Wohneinheit je Gebiude
mit GeschofRwohnungsbauten

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Nutzungskreuz:

2.1

WA 1

Bereich WA 1:

v

0,40

0,80

LHN

2.2

WA 2

PD

Bereich WA 2:

0,40

0,80

SHN\

PD

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl_WA\0300_Proj

Erlduterung:

Baugebiet

Zanhl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise

H: Hausgruppen

Baugebiet

Dachformen

PD : Pultdach

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRzZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise

H: Hausgruppen

Dachformen

PD : Pultdach

0320
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2.3 Bereich WA 3:

WA 3

0,40

0,80

PD

2.4 Bereich WA 4:

WA 4 Il
0,25 0,60
L\ SD

2.5 Bereich WA 5 (,

WA5 | i
0,30 0,60
AN SD

2.6 Bereich WA 6:

WA 6 v
0,40 0,80
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Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ

Bauweise

H: Hausgruppen

Dachformen

PD : Pultdach

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
e Geschossflachenzahl GFZ
GRZ

Bauweise Dachformen

E: Einzelhduser

SD : Satteldach

Baugebiet Zanhl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl GFZ
GRZ

Bauweise Dachformen

ED: Einzel-

Doppelhauser

SD : Satteldach

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
Grundfi&chenzahl Geschossflachenzahl GFZ
GRZ

Bauweise Dachformen

E: Einzelhauser PD : Pultdach

320_Beg
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2.7 Bereich WA 7:

Baugebiet

Consultants
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Zanhl der Vollgeschosse

WA'7 |
0,40 0,80
//'J;_‘\\\ PD

2.8 Bereich WA 8:

Grundflachenzahl GRZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise

H: Hausgruppen

Baugebiet

Dachformen

PD : Pultdach

Zahl der Vollgeschosse

WA 8 I
0,40 0,60
A
/ED\ SD

29  Bereich WA 9 (An:

Grundflachenzahl GRZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise
ED: Einzel-

Doppelhauser

Baugebiet

Dachformen

SD : Satteldach

Zanhl der Vollgeschosse

WA 9 Il
0,40 0,80

Grundflachenzahl GRZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise

H: Hausgruppen

Baugebiet

Dachformen
SD : Satteldach

Zahl der Vollgeschosse

WA 10 i
0,40 0,80
PD
A,
JA
/ED\
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Grundflachenzahl GRZ

Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise
H: Hausgruppen
Alternativ:

ED: Einzel- und
Doppelhduser

Dachformen
PD : Pultdach

ng_Festsetzung\Festsetzungen

t_1\IV_Entwurf_BPDO1b.doc 5
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3.

3.1

3.1.3
3.14

WA10 | 1l
0,40 0,80

A

i \

/HN

SD
,/
[EDN
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. A
Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ| Geschossflichenzahl GFZ

Bauweise
H: Hausgruppen =N
BuSgVpR Dachformen

Alternativ: B B
: SD: Satteldach

ED: Einzel- und
Doppelhauser

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und Art. 91 BayBO)

Bereiche WA 1:

Dachgeschoss

Déacher

Dachgauben

Dachform
Dachgestaltung

Bauhdhe

Fassade

.Das Dachgeschoss wird als zuriickspringender Gebaudeteil
festgesetzt. Die vorgelagerten Dachterrassen miissen mind. 1/3
der Gebaudetiefe erreichen (siehe Schemaschnitt)

Pultdacher mit einer Dachneigung von 7°-12°.
Bei einer Dachneigung von 7° kann das Dach begriint werden.

nicht zul3ssig

Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind
unzuléssig.

Dachflachenfenster mit einer Fensterflache von max. 1,00gm sind
zulssig.

Es sind in Ziegel und Betonsteinen oder Titanzink-
Dachdeckungen zulassig. Die Verwendung von Kupfer fiir
Oberflachen, deren Entwasserung an den Vorfluter anschlieft ist
nicht zulassig.

siehe Schemaplan

Die Fassadengestaltung bei zusammengebauten Hausern ist
ahnlich zu gestalten.

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl_WA\0300_Projektergebnisse\0320_Begruendung_F 10\F ingen_) iel\Deckblatt_1\IV_Entwurfl_BPDO1b.doc
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3
3.2.4

325
3.2.6

3.3

3.3.1
3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5
3.3.6
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Bereiche WA 2; WA 3; WA 6; WA 7; WA 10

Dachgeschoss

Dacher (Anderung a)

Dachgauben

Dachform
Dachgestaltung

Bauhohe
Fassade

Bereiche WA 5: WA 9:

Dachgeschoss
Dacher

Dachgauben

Dachform
Dachgestaltung

Bauhdhe
Fassade

Das Dachgeschoss wird als zurtickspringender Gebaudeteil
festgesetzt. Die vorgelagerten Dachterrassen miissen mind. 1/3
der Gebaudetiefe erreichen (siehe Schemaschnitt)

Pultdacher mit einer Dachneigung von 7°-16°
Bei einer Dachneigung von 7° kann das Dach begriint werden

nicht zul3ssig

Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind
unzulassig.

Dachflachenfenster mit einer Fensterflache von max. 1,00gm sind
zul3ssig.

Es sind in Ziegel und Betonsteinen oder Titanzink-
Dachdeckungen zulassig. Die Verwendung von Kupfer fiir
Oberflachen, deren Entwdsserung an den Vorfluter anschlieit ist
nicht zuldssig.

siehe Schemaplan

Die Fassadengestaltung bei zusammengebauten H3usern ist
ahnlich zu gestalten.

kein Vollgeschoss
Satteldacher mit einer Dachneigung von 38-43°

Zwei Dachgauben pro Dachflache sind zuldssig mit einer GréRe
von max. 2,25qm. Alternativ ist beim WA 5 auch ein Zwerchgiebel
zulassig, mit max. 1/3 der GebAudebreite und max. 50cm aus der
Gebaudekante hervorspringend.

Sowohl fur die Dachgaben als auch den Zwerchgiebel gilt: mind.
1,00m unter First, 2,00m vom Ortgang entfernt.

Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind
unzul3ssig.

Dachflachenfenster mit einer Fensterflzche von max. 1,00gm sind
zulassig.

Es sind Dachdeckungen in Ziegel und Betonsteinen zul3ssig

Die Verwendung von Kupfer fiir Oberflachen, deren Entwéasserung
an den Vorfluter anschlieRt ist nicht zul3ssig.

siehe Schemaplan

Die Fassadengestaltung bei zusammengebauten Hausern ist
ahnlich zu gestalten.

gen_Woh i k L N\IV_Entwurf_BPDO1b.doc
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3.4

3.4.1
3.4.2

34.3

3.4.4

3.45

3.4.6

3.5
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Bereiche WA 4: WA 8:

Dachgeschoss als Vollgeschoss
Dacher (Anderung a)  Satteldacher mit einer Dachneigung von 38-43°

Qo Yer mit einer Nac

Dachgauben Zwei Dachgauben pro Dachflzche sind zuldssig mit einer Groke
von max. 2,25qm. Alternativ ist auch ein Zwerchgiebel zuldssig,
mit max. 1/3 der Geb&udebreite und max. 50cm aus der
Gebéudekante hervorspringend.

Sowohl fiir die Dachgaben als auch den Zwerchgiebel gilt:, mind.
1,00m unter First, 2,00m vom Ortgang entfernt.

Dachform Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind

Dachgestaltung unzul3ssig.

(Anderung a) Dachflachenfenster mit einer Fensterfiziche von max. 1,00gm sind
zul3ssig.
Es sind Dachdeckungen in Ziegel und Betonsteinen bes chichtete
Blechdacher zuldssig. Die Verwendung von Kupfer fiir

Oberflachen, deren Entwésserung an den Vorfluter anschlieft ist
nicht zulassig.

Bauhéhe siehe Schemaplan

Fassade Die Fassadengestaltung bei zusammengebauten Hausern ist
ahnlich zu gestalten.

Definition der Wandhéhe: (Anderung 2)

tralsenobe e { 2. L 7 (L IST ael
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw.der obere AbschluB der Wand (an der
AuBenwand gemessen).
Fur die Parzellen 59, 60 und 107 wird eine Héhenlage der OK FertigfuRboden Erdgeschoss
auf +0,50m (iber OK ErschlieBungsstrasse zugelassen. Die Wandhéhe erhoht sich fiir diese

Parzellen um +0,50m.

S:\DATA\PROJEKTE\30950_‘Am_BruehI_WA\0300_Projsk(ergebnisss\OBZO_Begruendung_.’“ 10\F ingen_Woal iet\Deckblatt_1\IV_Entwurf_BPD01b.doc 8
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

4.1

4.2

4.3

4.5

4.6

4.7

4.8
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Einfriedungen

Die Einfriedungen sind durchwegs als einfache Stangettenziune, Bretter- oder Lattenzaune
mit senkrechter Struktur (kein Jagerzaun) ohne Sockel (nur Einzelfundamente bis zu einer
maximalen Héhe von 1,10m) herzustellen. Es sind ausschlieRlich heimische Holzarten zu
verwenden. Es ist ein Abstand von 0,15cm fur Kleinsduger zum Boden einzuhalten.

Bei Hinterpflanzung durch Gehélze sind zwischen den Privatgrundstiicken auch
Maschendrahtzaune bis 1,10m Héhe mdglich.

Abpflanzungen mit geschnittenen Nadelgehélzen und Heckenpflanzungen mit geometrischer
Formgestaltung sind nicht zulassig.

Mauern sind als Einfriedungen und als geléndebedingte Stiitzmauern soweit nicht erforderlich
unzulssig.

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO)

A Einzelhaus nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
LEN (siehe auch § 22/2 BauNVO)

A Einzelhaus oder Doppelhaus nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
[EDY (siehe auch § 22/2 BauNvVO

A Hausgruppe nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
VAN (siehe auch § 22/2 BauNVO

Ahara ung aes Malkles der Nid=i1ina (4
Augrenizung aes valses der Nutzung (£

TR Baugrenze mit dem nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (iberbaubaren
I Grundstiicksflachen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstticksflachen bis zu einer GréRe von 10 am Grundfl&che zulissig.

Wintergarten kénnen auf einer Tiefe von 2,50m uber die Baugrenze auf 2/3 der
Fassadenbreite errichtet werden.

uf eine Tiefe von 1,25m (iber die Baugrenze auf 1/3 der
Nnhroifa A ¢ T
aUcTl iU CILE CITICHIET Wej

(Anderung a): Balkone kénn
Faccarda s arrichiat i
I cdooal

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsflachen gemaR der BayBO
einzuhalten

Neben den zuldssigen Grenzgaragen sind auch so genannte grenznahe Garagen mit
einem Grenzabstand von mind. 1,00m zulassig.

S:\DATA\PROJEKTE\BOQSO_Am_BmEhl_WA\0300_Projeklergebnisse\0320_Begmsndung_FestssIzung\Fes!se tzungen_Wohngebiet\Deckblatt_1 \IV_Entwurf_BPDO1b.doc 9
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S. FLACHE FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 .
Ga | St

5.2 GSt

5.3

5.4

1
|
d

Garage mit Flache fur private Stellplatze

Garagenstellplatz und der vorgelagerte Stauraum ab einer Tiefe
von 5,00m werden als Stellplatz gerechnet.

Die Einfriedung dieses Stauraumes ist nicht zulassig

Gemeinschaftsstellplitze

Eingeschossige Stellplatzanlagen sind als Carportanlage und /
oder mit einer zu begriinenden Einfassung mit einer Wandhéhe
bis zu 2,50m herzustellen.

Zweigeschossige Stellplatzanlagen sind als Carportanlage und /
oder mit einer zu begriinenden Einfassung mit einer Wandhéhe
bis zu 3,00m herzustellen. Fiir das oberste Parkdeck ist eine
geschlossene Dachkonstruktion unzul&ssig. Zur besseren
Eingriinung ist das oberste Parkdeck mit einer waagerechte
Rankhilfen oder Pergola Konstruktion zu versehen. Die
Eingrinung wird auf min. ein Drittel der Grundflziche festgesetzt.

Rampen fir zweigeschossige Stellplatzanlage

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl_WA\0300_Projektergebni 0320_Beg dung_F n_Woah i L 1\IV_Entwurf_BPDO01b.doc 10
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

7.1
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VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(=]
1
I¥s)

Offentliche Verkehrsflache mit Angabe der Ausbaubreite in
Asphaltbauweise.

offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Die Quartiersplatze dienen als Treffpunkt, Spielflache und als Raum
fur StraBenfeste. An die Gestaltung werden hohere Anspriiche
gestellt, z.B. gepflasterte Stralkenoberflache (siehe
Ausfuihrungsbeispiel).

Offentlicher Parkplatz, Bauweise in wasserdurchldssigem Belag

(Schotterrasen, Rasenfugenpflaster in Granit oder Beton und
Fugenanteil > 30%, Wassergebundene Decke)

Privater Parkplatz, Bauweise in wasserdurchldssigem Belag (siehe
5.3 und 5.2)

offentlicher Gehweg mit Angabe der Ausbaubreite. Es sind
vereinzelte Ruhemdbel aufzustellen

Multifunktionsstreifen mit Angabe der Ausbaubreite als Begleitung
zu Strassenflachen. Bauweise in wasserdurchlassigem Belag
(Schotterrasen, Rasenfugenpflaster in Granit oder Beton und
Fugenanteil > 30%, Wassergebundene Decke)

private Verkehrsflache mit Angabe der Ausbaubreite in
Asphaltbauweise
offentliche Widmung

Verkehrsflichenbegrenzungslinie

Stralen, Platze und Wege im 6ffentlichen Bereich sind behindertengerecht entsprechend
DIN 18024 zu gestalten.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen zu reduzieren, ist die Flachenversiegelung
auf das notwendige Mal zu begrenzen, Platze, Gehwege, Garagenzufahrten und
Stellflachen fiir PkW s sind wasserdurchldssig auszufiihren

LARMSCHUTZMASSNAHMEN (gemat DIN 4109)

A\ A A

PA A A A A

Fur die markierten Gebaudeseiten sind zum Liiften erforderliche
Schlaf- und Kinderzimmerfenster unzuldssig. Alternativ kénnen an
diesen Gebaudeseiten schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen
oder verglaste Vorbauten (z. B Wintergérten) vorgesehen werden.
Hinsichtlich der Wintergarten ist eine Wohnraumerweiterung nicht
zul&ssig

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl_WA\0300_Projektergebnisse\0320_Begruendung_F 1gen_) iet\Deckblatt_1\IV_Entwurf_BPDO01b.doc 1
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8. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR ABFALLENTSORUNG

UND ABWASSERBESEITIGUNG, SOWIE FUR ABLAGERUNG (§5 Abs. 2 Nr. 4 und
Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

8.1 == Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende Flachen mit
00 Angabe der Breite
SpR—
8.2 Zweckbestimmung Elektrizitit, Trafohaus

9. WASSERFLACHEN (§5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
9.1 e Vorgesehene Flache fur Regenwasserriickhaltung. Eine
“ _ Abdichtung mit Lehm ist zulassig.
N Das Regenriickhaltebecken ist naturnah zu gestalten (nahere

Angaben in der Griinordnung)

10. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNG, ABGRABUNGEN ODER FUR DIE

GEWINNUNG VON BODENSCHATZEN (5 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 4, §3 Abs. 1 Nr. 17 und
Abs. 6 BauGB)

10.1 @ Flachen fur Aufschiittung zu Vermeidung von Uberschwemmungs-
AAAAAAA — gebieten

Die Hohenlage der gekennzeichneten Flachen wird mit min.
436,40m 0. NN. bis max. 436,90m 0. NN. festgelegt.

S:\DATA\PROJEKTE\30950_Am_Bruehl_WA\0300_Projektergebni 0320_Begr Fi 1gen_Wohngebi latt_1\IV_Entwurf_BPDO01b.doc 12
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1.

11.1

11.2

11.3

1.4

11.5

11.6

1.7

11.8

11.9
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OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

@
@
@P
ey

[eeXeXeXeXoXe)
Q

0
00000009

[e)e)]

Offentliche Griinflache

(Anderung a) Zu pflanzende Biume

Die Abweichung vom Standort ist im Bereich von Zufahrten und
Leitungen mdglich. Die Gesamtanzahl der im Plan dargestellten

Bav t zu pflanzen

Zu erhaltende Baume

Zu erhaltende Straucher bzw. Hecken

Offentliche Griinflache mit Bodenmodellierung

A = Zweckbestimmung Schallschutzabstand bis max. 1.80m iiber
OK Erschliessungsstrasse

B = Zweckbestimmung Hochwasserabstand bis max. 0.50m iiber OK
angrenzende Wegeoberkante (nérdlich)

o6ffentlicher Spielplatz (Bestand); Aufwertung und Ausbau

Private Griin-, bzw. Freifliche

Private Griinfliche mit Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

A = Begleitende Radwegsbepflanzung
B = Begleitende Gehwegsbepflanzung in lockeren Strauchgruppen
Keine abflusshemmende Hindernisse auf Privatgrund zulassig

0320_Beg Fi ingen_W ief\Deckblatt_1\IV_Entwurf_BPDO01b.doc 13
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12.

12.1
12.1.1

12.1.2

12.1.3

12.2
12.2.1
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GRUNORDNUNG (5 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Ver- und Entsorgung

Oberflachenwasser von Dach- und anderen befestigten Flachen

Das auf Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den
Grundstiicken vollstandig zur Versickerung zu bringen. Die Versickerungsfahigkeit des
Bodens ist im Einzelfalle zur priifen. Sollte auf Grund der Bodenverhaltnisse eine
Versickerung tiber Mulden nicht maglich sein, ist fiir eine Einleitung in das
Regenriickhaltebecken bei der Stadt Dorfen eine Genehmigung einzuholen. Das gesammelte
Niederschlagswasser ist in Versickerungsanlagen flichenhaft tiber eine geeignete,
bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten.

Das auf 6ffentlichen Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in das
Regenriickhaltebecken einzuleiten oder auf 6ffentlichen Grundstiicken zu versickern. Bei der
Planung der Niederschlagswasserableitung sind das ATV-DVWG-Merkblatt M153 und die
ATV-DVWK-Arbeitsblatter A117 bzw. A138 in den jeweils giiltigen Fassungen zu beachten.
Die Mafnahmen bediirfen entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) keines eigenen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Die Speicherung und Entnahme des Niederschlagswassers zu Nutzzwecken auf dem
Grundstiick ist zulassig. Eine Befreiung von den Stadtwerken ist einzuholen.

Niederschlagswasser von anderen befestigten Flachen ist flachig (durchléssige Belage) zu
versickern.

Offentliche Griinflichen

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Gehdlze missen den Qualitatsanforderungen des Bund deutscher Baumschulen (BDB)
entsprechen. Es sind ausschlieBlich heimische Gehélze zu verwenden. Die Pflanzung muss
in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebaude und ErschlieBungsanlagen folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehélze sind zu ersetzen. Die Pflanzungen sind durch
angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ Landschaftsrasen mit
entsprechenden geeigneten Standortauspragungen zu verwenden. Wiesenfliachen sind
artenreich anzulegen (Blumenwiese) und extensiv zu pflegen (2 mal Mahd pro Jahr, keine
Diingung).
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12.2.2 StraBenbidume (Anderung a)

Die ErschlieBungsstralRen sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen mit
Baumen zu bepflanzen:

GroRbaume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata Winter-Linde
Kleinbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehibeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Der Wurzelbereich ist in einer Baumscheibe von 2 auf 2m dauerhaft vor Verdichtung zu
schitzen.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14

12.2.3 Offentliche Griinflache: Kinderspielplatz westlich des Baugebietes (Anderung a)

Das Gelande ist leicht zu modellieren. In Senken ist das Regenwasser der 6ffentlichen
Flachen zu sammeln und zu versickern. Die 6ffentlichen Gehwege sind wie unter 6.5
auszuftihren. Es sind vereinzelt Ruhemébel aufzustellen. Die Freiflachen sind als
Blumenwiese anzulegen und zu pflegen.

Laut Bekanntmachung des Bayerische Staatsministeriums des Innern vom 22. Juni 1976, Nr.
| E 9 —5335/20 - 1/75 sind die in Klammern gesetzten Pflanzen leicht giftig. Die Verwendung
dieser Pflanzen ist in der Objektplanung abzuwagen.

Als Einzelbaume zu pflanzen:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedischer Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamim
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Als Baume und Straucher in gréReren Gruppen zu pflanzen:
Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
(Ligustrum vulgare Liguster)
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
(Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball)
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzqualitat: Strauch, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/100cm

Heister, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 200/250cm

12.3 Private Griinflichen

12.3.1 Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Gehdlze missen den Qualitatsanforderungen des Bund deutscher Baumschulen (BDB)
entsprechen. Ausgefallene Gehdélze sind zu ersetzen.

12.3.2 Bepflanzung von privaten Griinflichen: Pflanzung durch die Grundsttickseigentiimer

Durch die Grundstticksbesitzer ist auf den Privatgrundstiicken je angefangene 300gm

Gesamtgrundstiicksflache mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzung muB in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebzude und
ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Die Pflanzungen sind durch
angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Folgende Arten kénnen verwendet werden:

Obstgehdlize
(z.B. Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche in Sorten, WalnuR)

Es sind ausschlieBlich Feuerbrand-resistente Sorten zu verwenden.

Pflanzqualitdt: Hochstamme
Laubgehdize

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia WalnuR

Prunus avium Vogel-Kirsche
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Pyrus pyraster Wild-Birne

Tilia cordata Winter-Linde

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedischer Mehlbeere

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2xv., mit Ballen, 10-12

Zusatzlich sind raumbildende StraRenbiume auf privatem Grund entsprechend des
Bebauungsplanes zu pflanzen. Abweichung vom Standort max. nur 5m im Bereich von
Leitungen und Zufahrten méglich.

GroBbiume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata Winter-Linde
Kleinbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Der Wurzelbereich ist in einer Baumscheibe von 2 auf 2m dauerhaft vor Verdichtung zu
schiitzen.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14
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12.3.3 Flachen mit Bindung zur Anpflanzung von Baumen und Striuchern auf privatem Griin

A) Begleitende Radwegsbepflanzung

Am westlichen Siedlungsrand, entlang des Radweges, ist eine gemischte Hecke mit 4,50m

Breite neu zu pflanzen.

Je 100 m? sind mindestens 5 Bdume und 30 Straucher zu pflanzen. Die Gehdlze sind in
Gruppen (zu 3-8 Stick) auf Liicken zu pflanzen. Die verbleibenden Zwischenriume sowie ein
umlaufender, 2 m breiter Krautsaum sind durch freie Sukzession zu entwickeln. Die Bidume
und Strauchgruppen sind durch den Bautriger zu pflanzen und werden von der Unteren
Naturschutzbehdrde abgenommen. Die Pflanzung ist von Privateigentiimern dauerhaft zu

erhalten und zu pflegen.

B3ume und Straucher:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Rosa canina
Rosa majalis
Salix caprea
Salix purpurea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Liguster

Vogelkirsche
Hunds-Rose

Zimt-Rose

Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Eberesche
Schwedischer Mehlbeere
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Pflanzqualitét: Strauch, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/100cm

Heister, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 200/250cm

B) Begleitende Gehwegsbepflanzung

Entlang der privaten Gehwege, die von Norden bis zur Mitte des Baugebietes verlaufen.

Wie vorher, jedoch sind je 100m? nur 2 Bdume und 15 Straucher in Gruppen (3-8 Stiick) zu

pflanzen.
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PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN

FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6

BauGB)

13.1

13.2
13.2.1

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Interne Ausgleichsfldchen
Offentliche Griinflache, mit Bodenmodellierung (Anderung a)

A) Zweckbestimmung Schallschutzabstand

Die Bodenmodellierungen sind mit vorzugsweise schalldammenden, heimischen Gehélzen zu
bepflanzen. Die Bodenmodellierung erfolgt auf kiesigem, Substrat mit geringe Humusauflage
und ist bis zu einer max. Héhe von 1,80m unregelmaRig auszuformen. Eine mind. 3-reihige
Hecke wird angelegt, mit einem Pflanzabstand in der Reihe von 1,20m und einem
Reihenabstand von 1,50m. Der Baumanteil betragt max. 5%. Ca. 10% der Pflanzflache ist
durch Liicken freizulassen, damit ein unregelmaRiger Heckenrand entsteht. Entwicklungsziel
ist ein Liguster-Schlehen-Gebiisch, das durch regelméRgie Verjiingung niedrig gehalten wird.
Die verbleibenden Zwischenrdume sowie ein umlaufender, mind. 2 m breiter Krautsaum sind
durch freie Sukzession zu entwickeln. Die Hecke ist durch die Gemeinde zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es ist autochthones Pflanzmaterial zu verwenden. Der Einsatz von
chemischen Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Baume und Straucher:

Acer campestre Feld-Ahorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Quercus robur Stiel-Eiche

Rhamnus cartharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

lilia cordata Winter-Linde

Pflanzqualitat: Strauch, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/100cm

Heister, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 200/250cm
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B) Zweckbestimmung Hochwasserabstand (siche A) (Anderur

Zusatzlich ist der G 1 naturnah zu gestalten. Das Bett des Grabens sowie dessen Ufer
smd mlt unterschledllchen Bdschungsneigungen variabel auszubilden. Bei der Grabensohle
ist ein pendelndes Niedrigwassergerinne anzustreben. Die Bdschungsneigungen sind max.
mit einer Neigung von 1:3. Das Ufer des Grabens ist zu mind. 50% mit Gehdlzen zu sichern.
Dazu sind folgende Gehdlze zu verwenden: ,Salix ssp. zu 50%. Als Ergénzung sind die
wenolze wie unter A) zu verwenden. Die Ansaat der Béschungen hat mit einer
entsprechenden Rasenmischung (Béschungssichernd, Landschaftsrasen) auf Oberboden von
max. 10 cm zu erfolgen.

13.2.2 Offentlicher Griinzug in der Mitte des Baugebiets (Anderung a)

Das Geldnde ist leicht zu modellieren. In Senken ist das Regenwasser der 6ffentlichen
Flachen zu sammeln und zu versickern. Die 6ffentlichen Gehwege sind wie unter 6.5
auszuftihren. Es sind vereinzelt Runemébel aufzustellen. Die Freiflsichen sind als
Blumenwiese anzulegen und zu pflegen. Es ist ein Eichen- /Lindenhain anzulegen und zu
pflegen.

Baume in Gruppen zu 3-7 Stiick:

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Pflanzqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumiar

tenrechent 14 2 9
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13.2.3 Offentliche Griinflache: Ortsrandeingriinung am Ostrand, Gestaltung des verlegten Grabens
und des Regenrtickhaltebeckens (Anderung )

Der 6stlich des Baugebiets verlaufende Griingtirtel ist als I\i- gerstandorte mit geringer
Humusauflage zu entwickeln. Das Gelande ist leicht zu modellieren fiir feuchtigkeitsliebende
Pionierpflanzen. In Senken ist das Regenwasser der &ffentlichen Flachen zu sammeln und zu
versickern. In Teilflachen sind Gehdlzgruppen im Dreiecksverband 1,5m x 1,5m zu pflanzen.
Es ist autochthones Pflanzmaterial zu verwenden. Die Pflanzung erfolgt mit Oberboden von

mind. 30cm nach folgender Artenliste (orientiert an der pnV = potentiellen nattirlichen

Vegetation):

Baume:

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Straucher und Kleinbdume:

Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ribes nigrum Schwarze Johnnisbeere

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix viminalis Kopf-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzqualitaten: Strauch, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/100

Heister, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, 100/150

Der Graben ist naturnah zu gestalten. Das Bett des Grabens sowie dessen Ufer sind mit
unterschiedlichen Béschungsneigungen variabel auszubilden. Bei der Grabensohle ist ein
pendeindes Niedrigwassergerinne anzustreben. Der Querschnitt ist mind. genauso grof
auszulegen wie der des vorhandenen Grabens, die Boschungsneigungen max. mit einer
Neigung von 1:3. Das L&ngsgefalle ist flacher als beim bestehenden Graben auszubilden. Ein
Verbau der Béschungen ist nur in gefiahrdeten Bereichen zuldssig. Verbaut werden darf nur
mit ingenieurbiologischen Bauweisen und losem Steinwurf. Das Ufer des Grabens ist zu
mind. 50% mit Gehdlzen zu sichern. Dazu sind folgende Gehdlze zu verwenden: , Salix ssp.
zu 50%. Die Ansaat der Bdschungen hat mit einer entsprechenden Rasenmischung
(Bdschungssichernd, Landschaftsrasen) auf Oberboden von max. 10 cm zu erfolgen.

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah mit einer maximalen Bdschungsneigung von 1:3 zu
gestalten. Eine Einz&unung ist nicht zulassig. Eine maximale Tiefe von ca. 1,60m ist zulassig.
Die Hohe des Auslaufs muR mind. 0,30m iiber der Sohle des Regenriickhaltebeckens liegen.

IaUICICNSTiacl
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13.2.4 Sidlicher Graben

13.3

14

Der siidlich des Baugebiets verlaufende geradlinige Graben ist in Teilbereichen zu verziehen
bzw. zu verbreitern mit flacheren Béschungsneigungen. Der Querschnitt ist mind. genauso
grol auszulegen wie der des vorhandenen Grabens.

Externe Ausgleichsflichen (Anderung a)

Fur die Ausgleichsflachen wird folgende Flurnummer verwendet:

\l g 11 amarkiinng W acantanarnharh
L-NT. 1194, Gemarkung vvasentegermoacn

Die Grundstiicke werden aus dem Okokonto der Stadt Dorfen genommen. Die Lage der
Flachen ist dem Ubersichtsplan bzw. der Begriindung zu entnehmen. Die durchzufiihrenden
MaBnahmen werden im Ausgleichsbebauungsplan dargestellt und in der Begriindung
erlautert.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLANE

Fur jede Grundstiicksparzelle ist ein Freiflaichengestaltungsplan als Bestandteil des
Bauantrages einzureichen. Er mut mindestens eine Darstellung im MaBstab 1 : 200 mit
Beschreibung enthalten tiber

< Lage, Art und Dimensionierung von Versickerungseinrichtungen

* Lage, GroRe und Art der befestigten Flachen und baulicher Anlagen wie Einfriedungen,
Stiitzmauern, Stufen, Wasserbecken, Gerateschuppen

* Vegetationsflachen

¢ Gehdlzpflanzungen mit Angabe von Artnamen, Anzahl und Pflanzqualitat

* Gelandeniveau
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15. PLANZEICHEN UND HINWEISE
15.1  Allgemeine Hinweise (Anderung a)

\ Flurgrenze mit Grenzstein

Flurstticksnummer

Bebauung, bestehend

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze - geplant

Privater Gehweg mit Angabe der Ausbaubreite

Parzellennummerierung

C===zzzzz=- Vorgeschlagener Durchlass

————— Unterirdische Leitung, mit Angabe der Art, nachrichtlich
Ubernommen

(rot = Strom, blau = Wasser, gelb = Gas)

geplante Verlegung

—_—————— Oberirdische Leitung, mit Angabe der Art, nachrichtlich
tibernommen

(rot = Strom, blau = Wasser, gelb = Gas)

L 4
®
L ]

geplante Verlegung
Hochwasserlinie, nachrichtlich iibernommen

Hoéhenlinien in 1m-Abstand
——a—
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15.2  Hinweise zur Bebauung

vorgeschlagener Baukdrper

< > Vorgeschlagene Hauptfirstrichtung fiir Satteldach

PD Vorgeschlagene Hauptfirstrichtung fiir Pultdach mit Angabe der
v Dachneigungsrichtung

Die Hauser im WA 1 sollten als Maisonettenwohnungen errichtet werden.
Fur die Wohnungseinteilung wird vorgeschlagen EG/1.0G und 2.0G/DachgeschoB. Die ErschlieRung
der oberen Wohnungseinheit erfolgt iber Laubengange.

Fir Hauser und Garagen innerhalb eines Quartiers ist eine einheitliche Fassadengestaltung
empfehlenswert.

Fir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Erding
einzuholen.

Die Nutzung von Solarenergie ist zuldssig und wiinschenswert.

Der Bau von Regenwasserzisternen zur Nutzung des Regenwassers auf den privaten Grundstiicken
ist wiinschenswert. Das aufgefangene Regenwasser darf nur zur Toilettensptilung und
Gartenbewasserung benutzt werden.

Auf Grund der Ausfiihrungsplanung kann es zu geringfuigigen Anderungen kommen. Der
Bebauungsplan kann somit nicht als Grundlage fiir die Parzellierung verwendet werden.

15.3  Hinweise zur Griinordnung (Anderung a)

TTTT'\"T Bestehender Graben mit Béschung

Der siidliche Bereich des Geltungsbereichs Spielplatz befindet sich im bestehenden Bebauungsplan
Orlfing. Der Spielplatz wird nach Norden hin erweitert und der bestehende aufgewertet.

Auf allen befestigten Flachen, deren Flachen an den Vorfluter (Graben) angeschlossen sind, ist das
Waschen von Fahrzeugen verboten.
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In den privaten Vorgartenbereichen sollten folgende Gehélze nicht verwendet werden:

e Buntlaubige Gehdlze

e Immergriine Bdume, Straucher und Bodendecker

e Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder
e Sdulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdlzen

Die ubrige Gehélzpflanzung auf Privatgrundstiicken soll sich tiberwiegend auf die Verwendung
einheimischer Gehdlze oder alter Kulturarten beschranken.
Wiesenflachen sollen méglichst artenreich (Blumenwiese) angelegt und extensiv gepflegt werden.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Meldung der AusgleichsmaRnahmen an das

Bayerische Landesamt fiir Umweltschutz fiir eine Erfassung im Okoflachenkataster vorzunehmen.

15.4 Hinweise zur Denkmalpflege
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische

Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

15.5 Hinweise zur ErschlieBung

Die Stralenbeleuchtung ist in einem ausreichendem MaR sicherzustellen.

Die Funktionsfahigkeit der Graben (Entw&sserungsleistung) entlang der Wege, Radwege und StraRen
an der Grenze des Baugebietes sind auf Dauer zu erhalten und sicher zu stellen. Dies ist vor allem in

der Objektplanung zu beriicksichtigen (Durchlasse bei Gehwegen, keine Bepflanzung im Graben).

Rechtsgrundlagen (Anderung a)

BauGB in der Fassung vom 01.08.2004
BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990
PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990
BayBO in der Fassung vom 01.11.2002
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VERFAHRENSVERMERKE (1. Anderung)

Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 49 wurde vom

SemeindeMdadaiSiadirat am 8.8 gefasst und am 24,4005 rtsblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1
u.

BauGB). $,40, 08

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Anderungsentwurf i.d.F. vom8.42,08 hat in der
Zeit vom 144, 9. bis 7,42.95stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Anderungsentwurf i.d.F. vomS. /0,08 hat in der Zeit vom 1.4.08 pis 2.12.08
statigefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinde-/Markt-/Stadtrat am Jehillis: ik

g

Bebauungsplans-Anderungsentwurf i.d.F. vom retfTaer Zeit vom bis

stattgefunden (8 3 :

Die offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der
Stellungnahmen nach §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2,4.06. bis 2..4.0bausgefiinrt
(Parallelbeteiligung nach §4a Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf i.d.F. vom
G i 3 uGHE].

.......... hat in der Zeit vom TTSER———ZY S0

Der Satzungsbeschluss zum 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungspianes Nr. 49 i.d.F. vom
142.0% wurde vom Gemeinde-/Marki-/Stadirat am7%2.06 gefasst (§10 Abs. 1 BauGb).

1. Burgermeister

Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf wurde aus dem Flachennutzungsplan ~axs-der

—“HaEchennntEuRgsplandadamung entwickelt. Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 49
erfolgte am &%3:9; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit der Bebauungsplaninderung hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan-Anderungsentwurf in der Fassung vom 1%.2.0bin Kraft (§10 Abs. 3 BauGB).

Ort

Unterschrlft 1. Blirgermeister
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