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Die Stadt Dorfen

erlasst aufgrund der §§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch - BauGB,

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO

und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung diesen von

ANGER GROH ARCHITEKTEN gefertigten Bebauungsplan Nr. 92 "Zeilhofen Ost I" als

SATZUNG.
A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

AO01 | ] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
A.02 Baugrenze

AD8 —=s=mm=—m=— Baugrenzen fir Garagen oder Carports
A.04 Gal/Cp Bauflache fur Garagen und Carports

A.06 Cp Bauflache fiir Carports

A.05 Strallenbegrenzungslinie

A.05 offentlicher Strallenraum

A.06 I offentliche Verkehrsflache: Fullweg

A.07  diwidibulidwilil - Mulde/Wall zur Umleitung von Hangwasser

A08  Atrisbiiiiiiiiiiil Umgrenzung der Ausgleichsflachen

A.09 A Nur Einzelhaus zulassig

A10 @ Doppelhduser und Einzelhauser zulassig

A.11 A el StralRenein- und ausfahrt

A12 - Hauptfirstrichtung

A13 z.B. 466,40 festgesetzter Hohenpunkt des fertigen EG-Bodens tiber NN
A.14 Sichtfeld im Einfahrtsbereich, von Bebauung freizuhalten
A15 Regenrickhaltebecken

A.16 zu pflanzende Baume

A17 zu pflanzende Straucher

A.18 Einfahrtsrichtung in Garagen/ Carport

A19 zu bepflanzende Flache auf Privatgrundstiick

A.20 offentliche Grunflache

A.21 Flache fur naturbelassenen Spielplatz
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B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

B.2.4

B.2.5

B.2.6

B.3

B.3.1

B.3.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

WA , Allgemeines Wohngebiet - gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 2 -5 BauNVO sind unzulassig.

Es gilt die offene Bauweise.

MaR der baulichen Nutzung

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt. Folgende Grundfladchen sind zulassig:

Einzelhaus: Grundflache: 135 m?

Doppelhaushaélfte: Grundflache: 70 m?2

Abweichend von § 19 (4) der BauNVO kann die maximal zuldssige Grundflache um
75 % durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen einschl. deren
Zufahrten Uberschritten werden.

Eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m tber
die Baugrenze hinaus zuldssig. Die Anbauten diirfen nur an einer Gebaudeseite errichtet
werden und insgesamt nicht l&nger als 2 Drittel der jeweiligen Aufienwand sein.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von max. 8 m? auch
aulierhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Anbauten sind aber in die Grundflache
einzurechnen

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Je Einzelhaus sind zwei Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushélfte ist eine
Wohneinheit zulassig.

Zu den benachbarten Grundstiicken sind die Abstandsflachen nach BayBO einzuhalten.
AuRere Gestaltung

Abgrabungen und Aufschiittungen sind, bis max. 0,7 m vom natirlichen Gelénde
abweichend, zulassig.

Gebaude:
Folgende Haustypen sind zulassig:
Haustyp 1. - Dachneigung 35-38° bei einer gewahlten Wandhéhe von maximal 4,50 m.

Es sind zulassig:
- 2 Gauben je Dachseite mit einer max. Breite von je 1,50 m
und
- ein Quergiebel mit einer max. Breite von 1/3 der Dachlange,
Dachneigung: wie Hauptdach
First: mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches

Haustyp 2: - Dachneigung 18-25° bei einer gewahlten Wandh&he von maximal 5,50 m.
- Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Fur beide Haustypen gilt:
- Es sind nur Satteldacher zulassig.
- Dacheinschnitte sind unzulassig.



B.3.3 Wandhéhe:
Als Wandhéhe gilt das Mal von der Oberkante des fertigen FuBboden (OKFB) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.
Die Oberkante des Fertigen EG-Bodens liegt auf dem jeweils festgesetzten Hohenpunkt
Uber NN. Eine Abweichung des OKFB um + 5 cm zum festgesetzten Héhenpunkt ist
zul&ssig.

B.4 Stellpldtze und Garagen:

B.4.1 Die Zahl der zu errichtenden Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Dorfen.

B.4.2 Zufahrten und offene Stellplatze dirfen nicht asphaltiert werden. Sie sind mit wasser-
durchlassiger Oberflache herzustellen.

B.4.3 Garagen und Carports sind nur in den dafur ausgewiesenen Flachen zulassig.

B.5 Einfriedungen:
B.5.1 Gartenmauern sind nicht zugelassen.
B.5.2 Einfriedungen sind sockellos herzustellen.

B.5.3 Séamitliche Einfriedungen durfen héchstens 1,10 m hoch sein und mussen fir Kleinsauger
einen Abstand zum Boden von mind. 10 cm einhalten.

B.5.4 Einfriedungen zwischen Garagen und StralRe sind unzuldssig.

B.6 Griinordnung:

B.6.1 Je 300 gm Grundstlcksflache ist ein Laubbaum nach unten angefiihrter Liste zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind nicht anrechenbar.

B.6.2 Mindestens 10% der nicht Gberbauten Flachen sind mit Straduchern zu bepflanzen.

B.6.3 Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen entlang der Grundstlicksgrenzen sind zuldssig.
Koniferen sind als Hecken nicht zulassig.

B.6.4 Der Kronenansatz von Bdumen im Bereich des Sichtfeldes an der StraReneinmiindung
muf mind. 2,50 m Gber Stralenniveau liegen. Das Sichtfeld der Einmiindung der
ErschlieRungsstralie in die Durchgangsstralle muss von Vegetation mit einer Héhe
von Uber 0,8 m freigehalten werden.

B.6.5 Die Artenauswahl der Pflanzungen sollte sich an der potentiellen nattirlichen Vegetation
orientieren. Kugel-, und Hangeformen sind nicht zugelassen.



B.6.6

B.6.7

B.6.8

Als Bdume sind Uberwiegend zu pflanzen:
Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche

Pyrus communis - Gemeine Birne
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde
Obstbaume

Als Straucher sind Uberwiegend zu pflanzen:
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - WeilRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gew. Liguster
Lonicera xylosteum - Gew. Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Sambucus nigra - Schwarzer-Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Qualitdten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Gehdlze:
Erforderliche Mindestqualitéat der durch Planzeichen festgesetzten Baume:

Hochstamm 3xv. mDb. Stu.18-20

Als Baume entlang des Karl-Huber-Weges stehen folgenden Arten zur Auswahl:
Acer campestre - Feld-Ahorn

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Gemeine Birne

Tilia cordata - Winter-Linde

Als Straucher der zu bepflanzenden Bereiche am Siedlungsrand stehen folgende Arten zur
Auswahl:

Cornus mas - Kornelkirsche

Crataegus monogyna - WeilRdorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Prunus spinosa - Schlehdorn

Erforderliche Mindestqualitéat der durch Planzeichen festgesetzten Straucher:
v.Str 6Tr 60-100

Alle Bereiche innerhalb der zu bepflanzenden Flachen am Siedlungsrand, die keinem
Pflanzgebot unterliegen, sind mit einer artenreichen, standortgerechten Griinlandmischung
anzuséen und extensiv zu pflegen. Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden ist nicht
gestattet.



B.6.9 Ausgleichsflache Nord-Ost, Artenreiches Griinland mit Feldgehdlzen der Eichen-
Hainbuchen-Gesellschaft:
Qualitdten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Gehdlze:
Erforderliche Mindestqualitéat der durch Planzeichen festgesetzten Baume:
Sol. 3xv. mDb. 250-300
Auswahl:
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Sorbus tormilalis - Elsbeere

Erforderliche Mindestqualitét der durch Planzeichen festgesetzten Straucher:
v.Str 6Tr 60-100

Auswahl:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

B.6.10 Ausgleichsflache Siid-Ost, Artenreiches Griinland mit Feldgehdlzen der Eschen-Erlen-
Gesellschaft:
Qualitaten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Geholze:
Erforderliche Mindestqualitat der durch Planzeichen festgesetzten Bdume:
Sol. 3xv. mDb. 250-300
Auswahl:
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix alba - Silber -Weide

Erforderliche Mindestqualitat der durch Planzeichen festgesetzten Straucher:
v.Str 6Tr 60-100

Auswahl:

Ligustrum vulgare - Liguster

Viburnum opulus - Gemeiner-Schneeball



C.01

C.02

C.03

C.04

C.05

C.06

C.07
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C.10
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HINWEISE:
z.B. 80 Flursticksnummern
Vorgeschlagene Grundstiicksteilung
z.B. —2&8 . Malangabe in Meter
Vorgeschlagener Baukérper
Bestehender Baukérper
© °© Leitungsrecht fiir Ver- und Entsorgungsleitungen
z.B. Grundstiicksnummerierung
466~ Hohenlinie mit Angabe der H6he Uber Meeresspiegel in Meter
Die Verwendung von Kupfer und Blei fiir Oberflachen, deren Abwasser in die

Regenwasserkanalisation eingeleitet wird, ist nicht zulassig.

Séamtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Séamtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die &ffentlichen
Regenwasser- und Abwasserkanalsysteme anzuschlielRen.

Fur aufgefundene Bodendenkmaler besteht eine Meldepflicht im Sinne des Art. 8 Nr.12
Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewéasserung wird empfohlen.
Falls gesammeltes Regenwasser auch fiir die Versorgung der Toilettensptilung verwendet
werden soll, ist beim Wasserversorgungsunternehmen eine Genehmigung einzuholen.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind auf den Dachflachen zulassig.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen bzw. in der Nahe
befindlicher Hofstellen ist ohne Einschrankung zu dulden.

Auftretendes Hangwasser und Schichtwasser wird Uber eine Entwasserungsmulde in der
ndrdlichen Ausgleichsflache gesammelt und kontrolliert abgeleitet.

Autowdéschen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig, damit kein
verunreinigtes Wasser in das nattrliche Entwasserungssystem eingeleitet wird.



VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am 03.02.2010
gefasst und am 25.03.2011 ortsublich bekanntgemacht. (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf i. d. F. vom 15.03.2011
hat in der Zeit vom 04.04.2011 bis 04.05.2011 stattgefunden. (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Vorentwurf i. d. F. vom 15.03.2011 hat in der Zeit vom 04.04.2011 bis
04.05.2011 stattgefunden. (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Beteiligung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf
i. d. F.vom 17.05.2011 hat in der Zeit vom 10.06.2011 bis 11.07.2011 stattgefunden. (§ 4
Abs. 2 BauGB)

Die offentliche Auslegung des vom Bau- und Umweltausschuss gebilligten Bebauungsplan-
Entwurfs i. d. F. vom 17.05.2011 hat in der Zeit vom 10.06.2011 bis 11.07.2011
stattgefunden. (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die erneute &ffentliche Auslegung des vom Bau- und Umweltausschuss am 07.02.2012
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfes i. d. F. vom 07.02.2012 hat in der Zeit vom 28.02.2012
bis 13.03.2012 stattgefunden. (§ 4 a Abs. 3 BauGB)

Die erneute Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurfi. d. F. vom 07.02.2012 hat in der Zeit vom 01.03.2012 bis 15.03.2012 stattgefunden.
(§ 4 a Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i. d. F. vom 17.04.2012 wurde vom Bau- und
Umweltausschuss am 17.04.2012 gefasst. (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Dorfen, den 25.04.2012

2. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Genehmigung
ist daher nicht erforderlich.

3. Die ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 27.04.2012, dabei
wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der
Fassung vom 17.04.2012 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Dorfen, den 17.12.2012
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