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 gliltigen Fassung diesen von
ANGER GROH ARCHITEKTEN gefertigten Bebauungsplan Nr. 92 "Zeilhofen Ost |" als

SATZUNG.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches
Baugrenze

Baugrenzen fir Garagen oder Carports
Bauflache fur Garagen und Carports
Bauflache fur Carports
Stral’enbegrenzungslinie

offentlicher Straldenraum

offentliche Verkehrsflache: Fuliweg
Mulde/Wall zur Umleitung von Hangwasser
Umgrenzung der Ausgleichsflachen

Nur Einzelhaus zuléssig

Doppelhdauser und Einzelhduser zulassig
Strallenein- und ausfahrt

Hauptfirstrichtung

festgesetzter Héhenpunkt des fertigen EG-Bodens tber NN

Sichtfeld im Einfahrtsbereich, von Bebauung freizuhalten

Regenrickhaltebecken

zu pflanzende Baume

zu pflanzende Straucher
Einfahrtsrichtung in Garagen/ Carport
zu bepflanzende Flache auf Privatgrundstiick
offentliche Griinflache

Flache fur naturbelassenen Spielplatz



B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

B.1 Art der baulichen Nutzung
WA , Allgemeines Wohngebiet - gemal} § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 -5 BauNVO sind unzuléssig.
Es gilt die offene Bauweise.

B.2 MaR der baulichen Nutzung

B.2.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt. Folgende Grundflachen sind zuldssig:
Einzelhaus: Grundflache: 135 m?
Doppelhaushélfte: Grundflache: 70 m?

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.

B.2.2 Eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m Uber
die Baugrenze hinaus zuladssig. Die Anbauten diirfen nur an einer Gebaudeseite errichtet
werden und insgesamt nicht langer als 2 Drittel der jeweiligen Aufdenwand sein.

B.2.3 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von max. 8 m? auch
aulderhalb der Baugrenzen zulassig. Die Anbauten sind aber in die Grundflache
einzurechnen

B.2.4 Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

B.2.5 Je Einzelhaus sind zwei Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushalfte ist eine
Wohneinheit zuldssig.

B.2.6 Zu den benachbarten Grundstiicken sind die Abstandsflachen nach BayBO einzuhalten.
B.3 AuRere Gestaltung

B.3.1 Abgrabungen und Aufschittungen sind, bis max. 0,7 m vom natirlichen Geldnde
abweichend, zulassig.

B.3.2 Gebéaude:
Folgende Haustypen sind zulassig:
Haustyp 1: - Dachneigung 35-38° bei einer gewahlten Wandhdhe 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 Wandhdhe von maximal 5,50 m.
- Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzulassig.

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



B.3.3 Wandhobhe:
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B.6.2

B.6.3

B.6.4

B.6.5

Als Wandhohe gilt das Mal} von der Oberkante des fertigen FulRboden (OKFB) bis zum
Schnittpunkt der Au3enwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Oberkante des Fertigen EG-Bodens liegt auf dem jeweils festgesetzten H6henpunkt
Uber NN. Eine Abweichung des OKFB um + 5 cm zum festgesetzten H6henpunkt ist
zulassig.

Stellplatze und Garagen:

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

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

Garagen und Carports sind nur in den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Einfriedungen:
Gartenmauern sind nicht zugelassen.
Einfriedungen sind sockellos herzustellen.

Samtliche Einfriedungen dirfen héchstens 1,10 m hoch sein und missen fur Kleinsduger
einen Abstand zum Boden von mind. 10 cm einhalten.

Einfriedungen zwischen Garagen und Stral3e sind unzulassig.

Griinordnung:

Je 300 gm Grundsticksflache ist ein Laubbaum nach unten angefiihrter Liste zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind nicht anrechenbar.

Mindestens 10% der nicht Uberbauten Flachen sind mit Strduchern zu bepflanzen.

Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen entlang der Grundstiicksgrenzen sind zuldssig.
Koniferen sind als Hecken nicht zuldssig.

Der Kronenansatz von Baumen im Bereich des Sichtfeldes an der Stralleneinmiindung
mufd mind. 2,50 m Uber Stral3enniveau liegen. Das Sichtfeld der Einmindung der
ErschlieBungsstralie in die Durchgangsstralle muss von Vegetation mit einer Héhe
von uber 0,8 m freigehalten werden.

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



B.6.6

B.6.7

B.6.8

Als Badume 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
Obstbdume

Als Straucher sind tberwiegend zu pflanzen:
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weil3dorn
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

Qualitaten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Gehdélze:
Erforderliche Mindestqualitat der durch Planzeichen festgesetzten Bdume:

Hochstamm 3xv. mDb. Stu.18-20

Als Badume 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 - Weilddorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Prunus spinosa - Schlehdorn

Erforderliche Mindestqualitat 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
anzusaen und extensiv zu pflegen. Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht
gestattet.



B.6.9 Ausgleichsflache Nord-Ost, Artenreiches Griinland mit Feldgehélzen der Eichen-
Hainbuchen-Gesellschaft:
Qualitadten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Gehdélze:
Erforderliche Mindestqualitat der durch Planzeichen festgesetzten B&dume:
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 Mindestqualitat 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 Stud-Ost, Artenreiches Grunland mit Feldgehélzen der Eschen-Erlen-
Gesellschaft:
Qualitadten und Arten der durch Planzeichen festgesetzten Gehélze:
Erforderliche Mindestqualitat der durch Planzeichen festgesetzten B&dume:
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
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HINWEISE:
z.B. 80 Flursticksnummern
Vorgeschlagene Grundsticksteilung
z.B. ——2& __——  Malangabe in Meter
Vorgeschlagener Baukoérper
- Bestehender Baukdrper
Leitungsrecht fur Ver- und Entsorgungsleitungen
z.B. Grundstlicksnummerierung
Hohenlinie mit Angabe der Hohe Uber Meeresspiegel in Meter
Die Verwendung von Kupfer und Blei fir Oberflachen, deren Abwasser in die

Regenwasserkanalisation eingeleitet wird, ist nicht zulassig.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die 6ffentlichen
Regenwasser- und Abwasserkanalsysteme anzuschlieen.

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

Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewé&sserung wird empfohlen.
Falls gesammeltes Regenwasser auch fir die Versorgung der Toilettenspilung verwendet
werden soll, ist beim Wasserversorgungsunternehmen eine Genehmigung einzuholen.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind auf den Dachflachen zuldssig.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen bzw. in der N&he
befindlicher Hofstellen ist ohne Einschrénkung zu dulden.

Auftretendes Hangwasser und Schichtwasser wird tGber eine Entwédsserungsmulde in der
nérdlichen Ausgleichsflache gesammelt und kontrolliert abgeleitet.

Autowaschen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zuldssig, damit kein
verunreinigtes Wasser in das naturliche Entwésserungssystem eingeleitet wird.
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