Die Stadt Dorfen er1aBt aufgrund

~ §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

~ des Art. 23 der Geme indeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

_ des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayB0)

_ der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

_ der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie uber
die Darstellung des Planinhalts (P1anzeichenverordnung}

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung diesen
vom Architekturbiro E. v. Angerer in Miinchen gefertigten Bebauungs—
plan fiir das Baugebiet WEibach-Ost' als Satzung.

A, FESTSETZUMNGEN DUACH PLANZEICHEN

1. MaB der baulichen Nutzung

I 7an1 der Vollgeschosse als Hochstgrenze

2. Bauweise, Baugrenzen

ZE} nur Einzelhduser zuldssig
——————— Baugrenze
¢« Firstrichtung

3 Verkehrsf]échen

offentliche Verkehrsfléachen

———

e



— StraBenbegrenzungs]inie und Begrenzung Sonstiger
Verkehrsf]échen

1 ba ,' Fldachen fiir Garagen

el e

]
o Sichtdre?‘ecke
= |
O Trafostat“ion
*‘lLk MaBangabe in Metern
B Bauraum mit besonderen Anforderungen an dije Bebauung
) Piiltdach

6ffent]iche GrUnfTéchen

@ 2u pflanzende GroBbiume

27/-_71!7/7/ Ortsrandzone
Private Griinfliche

e L

——



B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

4.1

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO fest-
gesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist pro Bauraum eine maximale GeschoBflache
von 220 m° zulassig.

Dacher

Die Dachneigung wird fur alle Gebaude mit 33° - 37° festgesetzt.
Eine Ausnahme bildet das mit B gekennzeichnete Gebdude im Nor-
den. Hier wird die Dachneigung mit max. 33° - 35° festgesetzt.

Bei allen Gebauden ist an den Traufseiten und an den Giebel-
seiten (Ortgang) ein Dachiiberstand von max. 90 cm, bei ilber-
decktem Balkon von max. 160 cm zulassig.

Wird das iiberstehende Dach durch Holzstiitzen getragen, wird der
Dachiiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.

Bei allen Gebauden sind nur Satteldacher, auf den angebauten
Nebengebauden und Garagen auch Pultdacher zulassig.

Die Satteldacher der Nebengebaude bzw. der Garagen, die an das
Hauptgebaude angebaut werden, missen die gleiche Dachneigung
wie das Hauptgebdude haben, wenn sie die gleiche Firstrichtung
haben. Andernfalls darf die Dachneigung auch geringer sein,
mindestens jedoch 25°.

An das Hauptgebaude angebaute Nebengebaude mit Pultdachern
konnen eine geringere Dachneigung, mindestens jedoch 25 °
haben.

Auf den mit PD gekennzeichenten Garagen sind nur Pultdacher mit
einer Dachneigung von 25° - 27° zulassig. Der First muB auf der
Bergseite liegen.

Die Wandhohe der Garagen wird auf max. 2,75 m ilber OK Gelande,
gemessen an der Bergseite, festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzuldassig. Dachgauben sind nur bei Dach-
neigungen uber 35° zuldssig und diirfen eine max. FenstergroBe
von 1,5 m® nicht iberschreiten. Bei auBenwandbiindigen Gauben
(sog. "Zwerchhauser") sind groBere Fensterformate zuldssig. Bei
dem mit B gekennzeichneten Gebdude sind Dachgauben und "Zwerch-
hauser'" nur auf der bergseitigen Dachflache zulassig.

Hohenlage der Gebaude
Fiir die mit I gekennzeichneten Gebaude wird die Wandhohe auf
der Bergseite auf max. 4,00 m und auf der Talseite auf max.

4,50 m begrenzt.

Bei dem mit B gekennzeichneten Gebaude darf die Wanhdhe auf




Bei dem mit B gekennzeichneten Gebaude darf die Wandhohe auf
der Berg- und Talseite max. 3,30 m betragen.

Die OK des Erdgeschol3fuBbodens, gemessen in der Mitte des Ge-
baudes, darf nicht hoher als 30 cm uber der natirlichen oder der
von der Stadt im Einvernehmen mit dem Landratsamt festgesetzten
Gelandeoberflache liegen. Bei Gebauden, die von der Bergseite
aus erschlossen werden, darf die 0K des ErdgeschoBfuBbodens,
gemessen an der Bergseite, nicht hoher als 15 cm iiber der natir-
lichen oder der von der Stadt im Einvernehmen mit dem Landrats-
amt festgesetzten Gelandeoberflache liegen. Die Hohenlage der
natiirlichen Oberflache darf auBerhalb der iliberbauten Flache
nicht verdndert werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind lediglich im steileren Be-
reich der Garagenzufahrten zulédssig und auf dem Grundstick des
mit B gekennzeichneten Gebaudes. Die Gelandeveranderungen sind
mit der Stadt im Einvernehmen mit dem Landratsamt abzustimmen.

AuBere Gestaltung der Gebaude

Fiir die Dacheindeckung sind ziegelrote bis rotbraune Pfannen oder
Biberschwanze zu verwenden. Fiir Anbauten sind auch Glasdacher
zulassig.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer Tichten
Glasflache von 1,2 m® je Fenster zuldssig.

Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflachen hat so zu |
erfolgen, daB bei Nebengebduden die Dachhalften jeweils voll-
flachig mit Kollektorelementen gedeckt werden, bei Hauptge-
bauden die Kollektoren in einer durchlaufenden Reihe unmittel-
bar oberhalb der Traufe flachenbiindig mit der Dachhaut angeordnet
sind,

Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Asbestzement, Metall,
Kunststoff oder Spaltklinker sind unzuldssig. Dasselbe gilt fiir
Glasbausteine an Wanden, die von offentlichen Verkehrsflachen

aus sichtbar sind.

Bei allen Gebauden muB fer First iber der Langsrichtung ver-
laufen.

Garagen und Stellpla: ze

Garagen dirfen nur auf den in der Planzeichnung hierfir festge-
setzten Flachen errichtet werden. Auf Grundstiicken, auf denen

keine Flachen fur Gar:gen festgesetzt sind, diirfen Garagen nur

irrarhalb der Uberbautaren Flachen errichtet werden.

Der Stauraum zwischer Garage und offentlicher Verkehrsflache muB
mindestens 5 m betracon. Diese Flache kann als Stellplatz ge-
nutzt werden.

In Wohnhduser integrierte Laragen sind von der GeschoBflichen-
berechnung ausgenommen. >
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Einfriedungen

Einfriedungen an StraBen sind als Holzzaune mit senkrechter
Lattung von max. 1 m Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den
Nachbargrundstiicken sind anstelle der Holzzaune auch Maschen-
drahtzaune von max. 1 m Hohe zuldssig, die mit heimischen Ge-
holzen hinterpflanzt werden sollten.

Mauern auBerhalb der Bauraume und Zaunsockel sind unzuldssig.

Die Vorgdrten der besonders gekennzeichneten Parzellen und samt-
liche Garagenzufahrten dirfen nicht eingefriedet werden. In
diesen Bereichen ist die Bodenoberkante hohengleich an die
StraBenflache anzuschlieBen.

Behdlter fiir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebauden miissen die Millbehalter in die Einfriedung
eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhang mit den Haupt-
und Nebengebauden (Garagen) errichtet werden. Einzelstehende
Abfallboxen sind unzulassig.

Antennenanlage

AuBenantennen zum Zwecke des Rundfunk- und Fernsehempfanges sind
dann unzulassig, wenn ein AnschluB an eine offentliche Antennen-

anlage gewdhrleistet ist.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer

Hohe von mehr als 80 cm lber Oberkante StraBenmitte unzulassig.

Eine Ausnahme bilden einzelstehende hochstammige Baume mit

Astansatz iliber 2,50 m.

Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen in folgenden Fallen ilberschritten werden:

a) Fiir eine offene Uberdachung eines Kfz.-Stellplatzes zur StraBe
hin bis zu einer Grundfliche von max. 18 m*. Ein Mindestabstand

von 1 m zwischen StraBenbegrenzungslinie und Dach muB einge-
halten werden. -

b) Fut Wintergarten zum Garten hin bis max. 2 m. Die Abstands-
flachenregelung der BayBO Lleibt dabei unberiihrt.

Trafostation
Die Trafostation ist in gestalterischer Einheit mit der benach-

barten Garage zu errichten.

Wohneinheiten




13. Wohneinheiten
Im gesamten Geltungsbereich ist pro Parzelle nur eine Wohneinheit
zulassig,

14, Griinordnung

14.1 Offentliche Griinflachen

In den festgesetzten offentlichen Griinflachen sind bodenver-

siegelnde Belage unzulassig. Ausgenommen sind wassergebundene Wege.

Die Verwendung von Geholzen ist auf das Artenspektrum des Hain-
simsen-Eichen-Hainbuchenwaldes zu beschrianken. Nadelgehdlze, die
dieser Pflanzengesellschaft angehdren, diirfen nur als Einzel-
exemplare bzw. zahlenmaBig mit einem max. Anteil von 5 % aller
Geholze vertreten sein. Obstbaumhochstamme sind uneingeschrankt
zulassig. In offentlichen Griinflachen sind buntlaubige Gehdlze
und fremdlandische bzw. nicht bodenstandige Nadelgeholze ausge-
schlossen.

Folgende Arten sind zulassig:

Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuB
Crataegus monogyna — WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - WeiBdorn
Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera periclymenum - GeiBBblatt
Lonicera sylosteum - Heckenkirsche
Malus silvestris - Holzapfel

Malus - Zuchtformen und Zierarten
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus = Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Quercus robur - Stieleiche

Rhamnus carthartica - Kreuzdorn
Rubus fructicosus - Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Holler

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde
Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Schneeball

Uneingeschrankt zuldssig sind Klettergehslze und Rosen.
Zuldssig sind ferner:

Juglans regia - WalnuB: in Griinfliachen und Hausgarten

Aesculus hippocastaneum - RoBkastanie: in Griinflichen und
Hausgdrten

Acer platonoides 'Globosum' - Kugelahorn

Pirus communis — Wildbirne

Robinia pseudoacacia - Robinie (auch Zuchtformen)
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14.2

14.3

Private Grundstiicksflachen

In den Hausgarten bzw. unbebauten Grundstiicksteilen diirfen be-
festigte Flachen (z.B. Garagenzufahrten) nicht asphaltiert
werden. Als mogliche Befestigung sind Kies, Rasengittersteine
oder Pflastersteine mit Grasfuge zu verwenden. Der Flachenan-
teil mit bodenversiegelnden Beldgen darf 10 7 der gesamten
Grundstiicksflache nicht lberschreiten.

In den festgesetzten Ortsrandzonen ist auf jedem Grundstiick pro
angefangenen 100 m* (Ortsrand) ein hochstammiger Obstbaum oder

ein kleinkroniger Baum aus der Artenliste zu pflanzen. Die Ge-

holze sind rasterartig im Abstand von ca. 6 m zu setzen. Nadel-
geholze sind unzuldssig.

Gestaltung der offentlichen Verkehrsfldchen
Im Geltungsbereich wird flr samtiiche Straflen eine max. Straflen-

breite von 4,50 m zuziiglich der entsprechenden Entwasserungs-
rinnen festgesetzt. Engstellen durch Baumscheiben sind zulassig.

HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenzen

TU%%—x  aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

——— vorgeschiagene Grundstickseinteilungen

vorgeschlagene Baukorper

///w-’—’lbg Hohenlinien mit Angaben der Hohenquoten
23 Flursticksnummern
(:) vorgeschlagene Pflanzung kleinkroniger Baume
O vorgeschlagene Pflanzung groBkroniger Baume

Wasserwirtschaft:

0

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werden.

Das Abwasser ist im Mischsystem abzuleiten.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungs—
anlage Eibach-Algasing vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenlésungen
werden nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwédsserungsanlage muB nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Vor Entwdsserungsgraben und Bachen ist ein Mindestabstand zu bau-

lichen Anlagen, StraBen, Wegen und Begrenzungen von 5 m, gemessen
R Pl o sl S TS e Ahavlbants  ainzithaltan.
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Das Abwasser ist im Mischsystem abzuleiten.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage Eibach-Algasing vor Bezug anzuschliellen. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muB3 nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Vor Entwdsserungsgraben und Bachen ist ein Mindestabstand zu bau-
lichen Anlagen, StraBen, Wegen und Begrenzungen von 5 m, gemessen
von der Boschungsoberkante, einzuhalten.

Gegen Haus— und Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben zu sichern.

Griinordnung:

ilin

Die Bodendecke in &ffentlichen Griinflachen sollte so hergestellt
werden, daB magere Standortverhaltnisse die Entwicklung einer
Magerrasengesellschaft erméglichen. Diese Fldchen sollten ins-
besondere im Bereich des Ortsrandes nur einmal jahrlich im
Herbst gemaht werden.

Unter Zaunen sollte die Entwicklung eiies durchgangigen Netzes
von Wildkraut— und Wildstaudensaumen gefordert werden. Dazu ist
lediglich notig, daB keine Unkrautbekampfungsmittel und sonstige
Eingriffe angewandt werden.

In den offenen Vorgartenzonen und den der StraBe zugewandten
Garten empfiehlt sich pro Grundstick mindestens einen klein-
kronigen Baum bzw. Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Nadelge-
holze sollten nicht verwendet werden.

Die Einfriedungen (Zaune) sollen einen DurchlaB fiir Kleintiere
(z.B. Igel) gewahren.

Landwirtschaft:

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsiibliche
Landbewirtschaftung ohne Einschrankung zu dulden.
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