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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Eibach, einem
Ortsteil der Stadt Dorfen. Eibach ist ca. 4 km von dem Hauptort
Dorfen entfernt.

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die vorhandene Bebauung,
im Siiden an die GemeindeverbindungsstraBe Eibach - Algasing und
geht im Norden und Osten in die freie Landschaft uber.

Das Planungsgebiet fallt um ca. 12 m von Norden nach Siiden ab.
Im Planungsgebiet gibt es weder Baume noch Straucher.

1.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das Planungsgebiet ist im neu aufgestellten Flachennutzungsplan
der Stadt Dorfen als Dorfgebiet dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan liegt derzeit bei der Regierung von Oberbayern zur Genehmi-
gung vor. Der Genehmigungsbescheid wird in Kiirze vorliegen.

1.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Westen aus iber die
bestehende ErschlieBungsstraBe.

1.4 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die vorhandene zentrale Kanali-
sation von Eibach. Die Klaranlage befindet sich in dem &stlich ge-
legenen Ortsteil Algasing. Das Baugebiet wird iber das Leitungs-
netz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Erding - Ost mit
Wasser versorgt. '

Die Stromversorgung im Baugebiet erfolgt durch die Stadtwerke Dorfen.
Falls neben den am Rand des Gebietes liegenden Trafostationen noch
eine zusatzliche Trafostation innerhalb des Baugebietes notwendig
wird, sollte diese im baulichen Zusammenhang mit den Garagen er-
richtet werden.

Die Millbeseitigung in Eibach erfolgt durch den Landkreis Erding.
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Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Dorfen hat das Grundstick in Eibach erworben, um der
dringenden Nachfrage nach Baugrundstiicken von seiten der ein-
heimischen Bevolkerung nachzukommen. Mit der ErschlieBung dieses
Baugebietes soll diese Nachfrage gedeckt werden.

Planungskonzept

Fiir das hangige Grundstiick wurden zunachst zwei verschiedene
Planungsvarianten erarbeitet. Diese Varianten unterscheiden sich
in der ErschlieBung. Die Variante 1 entspricht dem vorliegenden
Planentwurf, die Variante 2 hatte eine StraBenschleife als Er-
schlieBung.

Die 2. Variante wurde jedoch wegen der starkeren Hangneigung
(StraBenneigung bis zu 10 Z) und wegen der 30° Kurve am Ende des
Steilhanges wieder verworfen. Ein weiterer Grund lag in dem hohe-
ren Landverbrauch fir StraBenflachen.

Bei dem vorliegenden Konzept wurden die Baukdrper so angeordnet,

daB sie zum groBten Teil dem natiirlichen Hangverlauf folgen. Durch
die Verwendung von zwei StichstraBen kann die ErschlieBung parallel
zum Hang erfolgen. Der groBere Wendeplatz wurde in dem flacheren
Bereich angeordnet. Damit sind groBere Gelandeveranderungen unndtig.
Nachdem von der nérdlichen ErschlieBungsstraBe aus lediglich drei
Hauser. erschlossen werden, konnte hier der kleinste Wendeanlagen-
typ aus der EAE verwendet werden.

Nachdem die Lage des nérdlichen Grundstiickes nicht ganz unproble-
matisch ist, wurde hier zundchst ein Vorentwurf fir ein mogliches
Gebdude entwickelt. Die Festsetzungen im Hinblick auf die Gebdude-
groBe, Wandhohe und Dachneigung miissen hier restriktiver gehand-
habt werden. Das gleiche gilt fiir den Standort der Garage,der un-
mittelbar an der StraBe angeordnet wurde.

Im Baugebiet sind ausschlieBlich freistehende Einfamilienhauser
mit einem VollgeschoB und einem ausbaufahigen DachgeschoB vorge-
sehen.

Eine besondere Bedeutung kommt in diesem Baugebiet der Griinordnung
zu. Wesentliche Elemente sind die Gestaltung des Ortsrandes und

der markanten Boschung im Norden des Planungsgebietes. Durch ent-
sprechende Festsetzungen und durch die Ausweisung eines offent-
lichen Griinstreifens am Ortsrand kann das Baugebiet harmonisch in
die freie Landschaft eingebunden werden. Die Griinordnung im Inneren
des Baugebietes bezieht sich auf die Gestaltung der StraBenraume.
Der StraBenraum soll so gestaltet werden, daB neben den schmalen
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StraBen beidseitige Griinstreifen angelegt werden konnen. Durch
diese Griinstreifen und einzelne offene Vorgarten kann ein groB-
ziigiger StraBenraum erreicht werden. An markanten Stellen wurden
im StraBenraum Einzelbaume festgesetzt.

Art und MaB der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.
Die Festsetzung eines Dorfgebietes ergab sich daher, daB das Bau-
gebiet nur ein Teil eines groBeren zusammenhangenden Dorfgebietes
darstellt.

Als MaB der baulichen Nutzung wird pro Bauraum eine max. GeschoB-
flache von 220 m’ festgesetzt. Dadurch ist sichergestellt, daB in
dem Baugebiet keine zu groBen Wohngebadude errichtet werden kdnnen
und daB auf der anderen Seite Wohngebaude mit den GroBen des
steuerbegiinstigten Wohnungsbaues moglich sind. Die durchschnitt-
liche GFZ im Planungsgebiet betragt 0,23.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): 1,71 ha = 100,0 7
davon entfallen auf:

Nettobauland: 1,26 ha = 73,7 %
Verkehrsflachen und Griinflachen: 0,45 ha = 26,37

Zahl der Wohneinheiten:

Freistehende Einfamilienhduser: 13

Bei einer durchschnittlichen Belegung der Einfamilienhauser von
3 Personen pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum fir ca.
40 Bewohner. -

Um die Kapazitat der Klaranlage nicht zu iberziehen, ist im Planungs-
gebiet pro Parzelle nur eine Wohneinheit zulassig.(besondere stadte- j
bauliche Griinde gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Realisierung
Bodenordnende MaBnahmen

Da das gesamte Planungsgebiet im Besitz der Stadt Dorfen ist,
sind bodenordnende MaBnahmen nicht notwendig.
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6.2 ErschlieBungskosten

Uberschlagige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach § 127 und

§ 128 BauGB:

a) Verkehrsflachen (WohnstraBe, FuBwege und StraBenbegleitgriin)

Die Kosten pro m* beinhalten Grunderwerb, Erdbau, Entwdsserung,
Randeinfassung, Schwarzdecken und Begriinungen.

ca. 2 100 m’ a DM 120,--/m’ = DM 252 000, --
b) StraBenbeleuchtung

ca. 6 Stiick a DM 2 500, -- = DM__15 000,—-
c) Summe = DM 267 000,--
d) davon Anteil der Stadt Dorfen (10 %) = DM 26 700, --
e) umzulegender Anteil = DM 240 300,-—-

Sonstige ErschlieBungskosten (umzulegen nicht nach BauGB, sondern

nach Abgabensatzung):
1. Wasserversorgung

ca. 260 1fm a

2. Abwasserkanal
ca. 260 1fm a

3. Summe

Minchen, 25.Januar 1988
gedndert, 09. Mai 1988
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DM

60, —

150, —

= DM 15 600, --
= DM 39 000,—

DM 54 600,-- .

Dorfen, 25. Januar 1988
gedndert, 09. Mai 1988




