Begriindung zum Bebauungsplan
der.
Stadt Dorfen

Silidwestlich der Veilchengasse

- Allgemeines Wohngebiet -

Fl. Nr. 64/2,62/5 Gemarkung Hausmehring
FI. Nr. 930,929/10 Gemarkung Dorfen
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Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfaBt die Fl. Nr. 64/2, 62/5 Gemarkung Hausmehring, sowie eine Teilflache von
FI. Nr. 930 und die FI.Nr. 929/10 (Veilchengasse) und Teil aus 931/1 Gemarkung Dorfen.

Das Gebiet wird begrenzt im Siden durch das Retensionsbecken mit dem dahinterliegenden
Sondergebiet Teilbereich SO 3 -Baumarkt Gartencenter. Im Westen durch die FI. Nr. 62/3,932,2 und
932/3 die im Bebauungsplan ,Hinterer Bahnweg"“ als Mischgebiet ausgewiesen sind. Im Norden wird
das Gebiet begrenzt durch den Weg mit Fl. Nr. 93171 der etwas nach Siiden verlegt wird. Das
Restgrundstiick FI. Nr. 930 ist im Bebauungsplan ,Hinterer Bahnweg“ als Mischgebiet ausgewiesen.
Die oOstliche Grenze stellt die Veilchengasse dar, die ein Teilabschnitt des FuB- und Radweges
,Hinterer Bahnweg"“ ist. Die Bebauung o6stlich der Veilchengasse ist im Flachennutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen ist der Bereich als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt, das im Stiden angrenzende Sondergebiet wird im Rahmen der 8. Anderung als
Sondergebiet ausgewiesen. Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist dieses Gebiet als all-
gemeines Wohngebiet dargestelit.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Norden (iber die Asterngasse und von Nordosten
tiber die Dahliengasse. Der Verkehr wird (iber die Ziniengasse auf die BundesstraBe gefiihri. Die
Ziniengasse ist SammelstraBe und kann ohne weiteres den zusétzlichen Verkehr (ca. 320/Tag)
aufnehmen. Nachdem die Polizei den jetzigen Standort aufgeben wird, sinkt in der Ziniengasse sogar
das Verkehrsautkommen.

Der historische FuB- und Radweg zum Bahnhof sollte bei der Kreuzung vorfahrtberechtigt bleiben.
Da die RingstraBe mit 4,5 m Breite schmaéler ist als die Dahliengasse (6,00m Breite + 1,50m Gehweg)
bzw. die Asterngasse (6,5 m ohne Gehweg) und auch noch leicht versetzt weitergefiihrt wird, ist die
Kreuzung als gepflasterte Platzfliche geplant, ebenso wie die Kreuzungen und Verschwenkungen
im Planungsbereich. Da die Veilchengasse auch als ErschlieBungsstraBe fir FI. Nr. 929/9 dient, wird
sie nicht in ganzer L&nge als FuB- und Radweg ausgewiesen. Die momentan mdgliche
Fahrverbindung zwischen Asterngasse und Dahliengasse soll durch Absperrpfosten verhindert
werden.

Die FuB- und Radwegverbindung zur RosenstraBe wird mit absperrbaren Pfosten gesichert. Nach
Siiden wird an den FuB- und Radweg des Sondergebietes angeschlossen, um die FuBginger-
verbindung zu den Bau- und Einkaufsmaérkten sicher zu stellen.

Die StraBenbreite betrdgt normalerweise 4,50 m. Im Bereich der Senkrechtparkplitze vor WA 3 ist die
StraBe 6,00m breit, die kurze StichstraBe zum stdlichen FuB- und Radweg hat eine Breite von 3,50m.
Wegen der schlechten Erfahrungen anderer Baugebiete in Dorfen sind hier groBziigig offentliche
Stellpldtze vorhanden. Im Bereich WA 3 sind 50% der notwendigen Stellpldtze oberirdisch, im
Bereich des Stellplatzstreifens kdnnen zusétzlich 14 Kraftfahrzeuge abgestelit werden. Fir die
Doppel- und Reihenh&user sind jeweils eine Garage und ein Stellplatz vor der Garage ausgewiesen,
zusammen also 30 Stellplatze. Die Anzahl der Wohneinheiten im GeschoBwohnungsbau sind auf 24
Wohnungen beschrdnkt, bei 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit sind dafiir 36 Stellplatze nachzu-
weisen. Insgesamt stehen fir maximal 39 Wohneinheiten 80 Stellplatze zur Verfiigung.
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Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber die vorhandene zentrale Kanalisation der Stadt Dorfen, fir die
Regenwasserentsorgung wird sudlich des Pianungsgebietes ein Retentionsbecken gebaut, das an
den Regenwasserkanal zum Vorfluter angeschlossen wird.

Die Wasserversorgung erfolgt (iber das Leitungsnetz der Stadtwerke Dorfen.

Das Gebiet wird von den Stadtwerken Dorfen mit Strom versorgt.

Die Gasversorgung wird von der Gasversorgung Dorfen (GVD) durchgefihrt.

Die Miillbeseitigung in der Stadt Dorfen erfolgt durch den Landkreis Erding.

Die nicht bebauten Grundstlicke wurden bis vor kurzem als Pferdeweide genutzt. Altlasten sind in
diesem Bereich nicht zu erwarten.

Ziel und Zweck der Planung

An dieser bevorzugten Lage soll verdichteter Wohnungsbau entstehen. Durch seine pradestinierte
Lage mit etwa gleich kurzen Entfernungen zum Ortszentrum und zum Bahnhof, sowie die
unmittelbare Nahe zu den Einkaufmérkten im Sondergebiet, weist dieses Gebiet eine hervorragende

Der privaten Grundeigentiimer ist mit der vorgesehenen Uberplanung einverstanden.

1.5. Vorgangernutzung =
2.

Infrastruktur aus.
3. Planungskonzept
3.1 ErschlieBungskonzept

Die VerkehrserschlieBung erfolgt mit einer ringférmigen Verbindungsstrasse zwischen Asterngasse
und Dahliengasse. Dabei muB jeweils der Bahnweg als historisch bedeutende FuBgangerachse
gekreuzt werden. Dieser Kreuzung hat eine wichtige stadtebauliche Funktion, da der FuB- und
Radweg bevorrechtigt bleiben soll. Es ist geplant, den Bereich der Veilchengasse zu pflastern und
die Kreuzung des Bahnwegs platzartig aufzuweiten und ebenfalls zu pflastern. Dadurch kann auch
der notwendige Versprung der StraBenfiihrung gestalterisch bewaltigt werden. Samtliche StraBen
sind als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung geplant. Sie sollen ein gleichberechtigtes
Nebeneinander von Kraftfahrzeugen und FuBgangern erlauben. Um dies zu erreichen sind folgende
Schritte unternommen worden:

- Situierung der Tiefgaragenabfahrt und der Einfahrt zu den Sammelgaragen der Reihenhduser am
Anfang der StraBenfiihrung, kurz nach Uberqueren des Bahnwegs, damit der Verkehr méglichst frith
abgefangen wird.

- langste gerade StraBe ca. 40m, die sidliche StraBe wird um ca. 2,00 m versetzt und mit einer
gepflasterten Flache unterbrochen.

- die Kreuzungen im Baugebiet sind als platzartig gepflasterte Flachen geplant, in den nicht be-
fahrenen Ecken werden groBkronige Baume gepflanzt.

- Die Fahrbahnbreite betragt im Regelfall 4,50 m mit einem 2 m breiten Parkstreifen. Die StraBe wird
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durch einen flaichenbiindigen Dreizeiler unterteilt in eine 3 m breite Fahrspur und eine 1,50 m breite
Ausweichmoglichspur unterteilt. Dadurch soll die optische Breite der Fahrbahn verringert werden.
Der Parkstreifen soll entweder mit Schotterrasen oder mit Rasengittersteinen ausgefihrt werden um
einen sanften Ubergang zur inneren Griinfliche zu schaffen.

Je Wohneinheit - auch im GeschoBwohnungsbau - sind 1,5 Stellplétze festgesetzt. Zusammen mit
den Stellplatzen im StraBenraum ergibt sich eine Stellplatzzahl von 2,05 je Wohneinheit. Damit
durften die bestehenden StraBen nicht mit parkenden Autos verstopft werden.

Stadtebau

Die Bebauung gruppiert sich um einen Anger, der als Kinderspielplatz genutzt wird. Die Gestaltung
der Gebidude nimmt die Formen der Umgebung auf. Das bestehende Bauernhaus hat eine
Wandhéhe von ca. 6,60 m. Die Dachneigungen der zweigeschossigen Gebdude betragen zwischen
21 und 28 Grad, die Dacher haben keine Dachgauben. Das siidliche Sondergebiet 148t Wandhohen
bis 9 m zu und eine Vielfalt von Dachformen.

Im WA 1 und WA 2 sind Wandhohen zugelassen bis 6,60m und einer Dachneigung von 28 Grad. Im
WA 3 sind Wandhohen an der ErschlieBungsseite bis 7,50 m zugelassen bei einer Sockelhthe von
1,20 m. Der hohe Sockel an der ErschlieBungsseite wurde gewahlt um die Abfahrt der Tiefgarage zu
verkirzen, die Fenster der Wohnungen vor Einblick zu schiitzen und eine optimale innere Er-
schlieBung mit Podesttreppe zu ermdglichen. Die Dachform ist wéhlbar zwischen einem Satteldach
oder einem versetzten Pultdach mit einer Dachneigung von 23 - 30 Grad. Beim Satteldach sind
Zwerchgiebel zugelassen, die eine maximale Gesamtbreite von 50% der Dachflache nicht Uber-
schreiten dirfen. Beim Pultdach sind Dacheinschnitte zugelassen, um Dachterrassen zu er-
maoglichen. Dachgauben sind nicht zugelassen. Das DachgeschoB ist kein VoligeschoB, bei der
Berechnung darf die nicht (iberdeckte Dachterrasse zur Grundflache gezahit werden.

Die Garagen sind nur mit flachen Dachneigungen zugelassen, um eine Belichtung im Obergeschof
zu ermdglichen. Nur an den gekennzeichneten Stellplétzen ist eine Uberdachung zugelassen. Die
Dachformen der Garagen miissen profilgleich ausgefihrt werden.

Im Bebauungsplan Sondergebiet sind flichenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt, die die
geplante Wohnbebauung beriicksichtigen. Es sind daher im Planungsumgriff keine zusatzlichen
SchallschutzmaBnahmen notwendig.

An den gekennzeichneten Stellen zwischen den Einfamilienhdusern werden die Abstandsfldchen
gering unterschritten. Die ausreichende Belichtung und L{ftung, sowie die Anforderungen des
Brandschutzes sind gewébhrleistet.

Griinordnung

Die Baume entlang des Bahnwegs werden erhaiten, und ergénzt. Eine Birke (in der Achse der
Dahliengasse) muB gefallt werden. Im sonstigen Planungsgebiet sind keine schiltizenswerten Baume
und Straucher vorhanden. Bis vor kurzem wurde die Wiese als Pferdekoppel genutzt, schitzens-
werte Gréaser sind nicht vorhanden.

Der innere Anger soll als Kinderpielplatz genutzt werden und wird mit groBkronigen Baumen
bepflanzt. In den privaten Gérten sind die Baume zeichnerisch nicht festgesetzt, textlich wurde ein
kleinkroniger Baum je 250 m2 Grundstiicksflache festgelegt.

Fur die zu pflanzenden Biume im offentlichen und privaten Raum ist eine Artenauswahl mit
MindestgréBe festgesetzt.

Um einen offenen Charakter der Siedlung zu erreichen, dirfen die Vorgarten - auch entlang der
Veilchengasse - nicht eingezaunt werden. Stellplatze sind im Vorgarten untersagt.

Die Tiefgarage muB mindestens 60 cm Uberdeckt und begrint werden. Im WA 3 wurde ein Mindest-
anteil an nutzbarer Gartenflache fiir die Wohnungen festgelegt, die nicht im Erdgeschof liegen, um
zu verhindern, daB die gesamte Gartenfliche zur Sondernutzungsflache der EG-Wohnungen
gemacht wird.

Da der offentliche Spielplatz in unmittelbarer Nahe des GeschoBwohnungsbaus liegt, kann auf einen
eigenen Kinderspielplatz im WA 3 verzichtet werden, wenn ausreichend Spielgerate dafir aufgestellt
werden.
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Hinsichtlich der AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches sowie der Behandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird auf den beiliegenden ,Aus-
gleichsbebauungsplan“ mit seperater Begriindung verwiesen.

Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und umfaBt drei Teilgebiete:

WA 1. nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig, offene Bebauung, 1 Wohneinheit zulassig
WA 2:  nur Hausgruppen zuldssig, offene Bebauung, 1 Wohneinheit zul&ssig
WA 3.  nur Hausgruppen zuldssig, geschlossene Bebauung, max. 24 Wohneinheiten zulédssig

Als MaB der baulichen Nutzung wurde eine Grundflichenzahl von 0,4 und die maximalen
GeschoBflachen in m2 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend mit 2 Vollgeschossen
festgesetzt. Maximale Werte fir die Wandhohe sind festgesetzt, sowie die zuldssige Dachneigung .

3.4 Ausgleichsflachen
3.5 Art und MaB der Nutzung

Die Bautiefe ist mit Regelschnitten und MaBzahl festgelegt.
3.6. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich) 0,85ha= 100 %
Davon entfallen auf :

Verkehrsflachen: 0,11ha= 13%
Offentliche Grinflachen: 0,05 ha = 6 %

Nettobauland: 0,69ha= 81%
davon:
- Grundflache Wohngebaude 0,1850 ha
- Grundflache Garagen, Stellplatze 0,1190 ha
- private Grinflachen 0,3860 ha

Grundflachenzahl Gber Nettobauland: )
(1850+1190) : 6900 0,441 = 0,294 +50% Uberschreitung

Geschofiflache Uiber Nettobauland
3710 : 6900 0,538

Grundflachenzahl Gber ges. Griinflichen i
(1850+1190) : (6900+500) 0,411 0,274 + 50% Uberschreitung

Im gesamten Planungsgebiet einschl. 6ffentlicher Griinflachen betragt die Grundflachenzahl einschi.
Garagen und Zufahrten bei 0,411 das entspricht einer Grundflachenzahl von 0,274 + 50%
Uberschreitung fiir Garagen und Stellplatze. Fir das ganze Planungsgebiet liegt die vorhandene
Grundfidchenzahl unter der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze. Die Uberschreitung der
zuldssigen Grundflaichenzahl im WA 3 wird durch das sidlich gelegene Retentionsbecken
ausgeglichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind nicht
beeintrachtigt.

GrundsticksgréBen:
WA 1 Doppelhauser 270-400 m2
WA 2  Reihenh&user 200-290 m2
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Realisierung

4.1 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung wird von einem ErschlieBungstrager durchgefithrt. Dabei wird nicht nach
oOffentlicher und nicht-6ffentlicher ErschlieBung unterschieden.

a) Verkehrsflachen (StraBe und Begleitgriin)
Die Kosten pro m2 beinhalten Erdbau,
Entwésserung, Randeinfassung,
Schwarzdecken und Begriinung (ohne Grunderwerb)
DM  350.000,00

b) StraBenbeleuchtung ) DM 50.000,00

C) Grinordnerische MaBnahme DM 40.000,00
d) Wasserversorgung DM 50.000,00
e) Abwasserkanal (Schmutzwasser) DM 60.000,00
f) Regenwasserkanal DM 60.000,00
o)) Gasversorgung DM 100.000,00
h) sonst. ErschlieBung DM 50.000,00

Summe ErschlieBungskosten DM 760.000,00

Dorfen, den £J.0% .04
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