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PRAAMBEL

Der Markt Dolinstein erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Am Pfaffenbugel II* fur das Gebiet stdlich der
ThorleitenstraRe und westlich der Jurahéhe auf der Gemarkung Dollnstein als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 27.07.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:1.000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

1.2

1.3

2.2

2.3

24

25

3.2

Art der baulichen Nutzung
Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 14 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind Kraft-WWarme-Kopplungs-
anlagen (Blockheizkraftwerke) innerhalb des allgemeinen Wohngebiets zuldssig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden als unzuldssig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen und Zahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4). GemaRk § 19
Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die
zuldssige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Die Oberkante des fertigen FuBbodens von Wohngebauden darf im Erdgeschoss die durch
Planeintrag festgesetzte Hohe tiber Normalhdhennull (NHN) nicht Gberschreiten.

Die Wandhéhe von Wohngebduden darf einschlief3lich Kniestock eine Héhe von 6 m, gemessen
an der AufRenkante der Umfassungsmauer (Roh) von der Oberkante des fertigen FuRbodens im
Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Wohngeb&uden darf eine H6he von 9 m, bezogen auf die Oberkante des
fertigen FulRbodens im Erdgeschoss, nicht Gberschreiten.

Die zulassige Zahl der Wohnungen wird in Abhangigkeit der BaugrundstiicksgréRe festgesetzt:

Mindestbaugrundstiicksgréfe WohnungsgréRe (Wohnflache)
300 m? = 100 m?
240 m? =70 m? bis < 100 m?
205 m? <70 m?

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die tGberbaubaren Fldchen mittels Baugrenzen nach § 23
Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch unter-
geordnete Bauteile wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zuldssig festgesetzt. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Regelungen nach Art. 6 BayBO (Abstandsflachen, Abstande) Vorrang
haben gegeniber den festgesetzten berbaubaren Grundsticksflachen. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO findet keine Anwendung.

Davon abweichend wird die Errichtung von Garagen und Carports in den Teilbereichen Nord,
Mitte-West und Ost des allgemeinen Wohngebiets mit den gemaR Festsetzung Ziffer 4.4 von
Art. 6 BayBO abweichend festgesetzten Wandhdéhen, innerhalb von Abstandsfldchen sowie fir
Grenzgaragen und -carports, als zulassig festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende offene Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern. Die Lange der Doppel-
hauser darf eine Lange von 20 m und die Lange der Einzelhduser eine Lange von 16 m nicht
Uberschreiten.



FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Artder baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

2. Mal der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

OK FFB Oberkante Fertigful3boden, als Héchstmal3
488,3 in Metern, Bezug: Normalhdhennull

WH6m Wandhdhe, als Héchstmald

FHO9m Firsthéhe, als Hochstmaf

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

e Baug renze

@ Versickerungsflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Fldchen fir MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

j)OOUU
g g Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
P, ~aaadd  UNd sonstigen Bepflanzungen

@ Anpflanzen: Baume

15. Sonstige Planzeichen

[
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

eo—eo—o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

PLANGRUNDLAGE

1186 Flurstiicksgrenzen und -nummern




6. Verkehrsflachen
bestehende Gebdude

Offentliche StraRenverkehrsflachen

stabenbegrenzungslinie DARSTELLUNGEN ALS HlNWElS (ohne Festsetzungscharakter)

H Bebauungsvorschlag mit geplanten Grundstiicksgrenzen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Grinflachen 487.0 Hohenlinien mit Hohenangabe in Metern tiber Normalh&hennull

Offentliche Griinflachen

escsssssssee  Kennzeichnung Baumfallgrenze

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses L1 1 offentliche Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses




4.2

4.3

4.4

5.2
5.3
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5.6
5.7

5.8
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5.10
5.10.1

5.10.2

5.11
5.11.1

5.11.2
5.11.3
5.12

5.13

Garagen, Carports und Nebengebidude

Die Errichtung von Garagen, Carports sowie Nebengebduden bis zu einer Grundflache von
insgesamt 50 m? ist auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur
StraRenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur StralRe hin nicht eingefriedet werden.

Garagen und Carports dirfen von der angrenzenden Stralenbegrenzungslinie gemessen in einer
Tiefe bis 15 m errichtet werden.

Garagen und Carports dirfen in den Teilbereichen Nord, Mitte-West und Ost des allgemeinen
Wohngebiets innerhalb der Abstandsflachen mit einer Wandhéhe von bis zu 3 m, bezogen auf die
Hoéhe der fertigen Strallenoberkante am Mittelpunkt der Grenzlinie der Grundstiickszufahrt mit der
StraRenbegrenzungslinie, errichtet werden.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Als Dachform werden ausschlielich Satteldacher mit einer Dachneigung von 24° bis 34°,
bezogen auf die Horizontale, als zuladssig festgesetzt.
Der First ist GUber die Langsseite der Gebaude auszubilden.

Werden zwei Wohngebaude an der Grundstiicksgrenze aneinandergebaut, so sind die Dacher mit
derselben Dachneigung zu versehen.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebduden (z.B. Terrassen-
Uberdachung) sowie fir verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebdude sind zuséatzlich
auch Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 10°, bezogen auf
die Horizontale, zulassig.

Zwerchgiebel sind zuldssig. Als Dachaufbauten sind Dachgauben zulassig.
Dachgauben sind mit einem Satteldach oder Schleppdach auszufiihren.

Als Dacheindeckung fur Hauptgebaude sind ausschlieRlich Dachsteine oder Ziegelpfannen in rot,
braun sowie anthrazit zulassig.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebduden (z.B. Terrassen-
Uberdachung) sowie fir verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebaude sind zusatzlich
begrinte Dacher zuldssig.

Dachsteine oder Ziegelpfannen in hochglédnzender Ausfiihrung sind fir die Eindeckung von
Dachern unzulassig.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausfiihrung sind
unzuldssig.

Einfriedungen an den StralRenfronten

Einfriedungen an den StraRenfronten sind als Staketenzadune, Metallgitterzdune oder
Mauern (Naturstein oder verputzt) auszufihren und missen mindestens 1 m vom
StraRenrand oder der Gehsteighinterkante entfernt sein. Diese Fldche verbleibt im Besitz
des Anliegers und muss von ihm bepflanzt und gepflegt werden.

Zaune einschlielllich Sockel diirfen eine Gesamthdhe von 1,20 m, Mauern eine
Gesamthdhe von 0,90 m nicht Gberschreiten.

Seitliche und rickwartige Grundstiicksgrenzen

Fir die seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen sind neben den in Ziffer 5.10.1
genannten Zaunen auch Maschendrahtzdune ohne sichtbaren Sockel oder Fundament
zulassig. Die Zaunhéhe darf héchstens 1,50 m betragen.

Der Zaun zwischen den Grundsticken muss mindestens 5 cm Bodenfreiheit aufweisen.
Mauern sind als Einfriedungen unzuldssig.

Zur Hinter- und Vorpflanzung aller Z&une oder statt Zdune sind keine Nadelgehélze (u.a. Thujen,
Fichten) zulassig.

Auffullungen und Abgrabungen sind auf ein Mindestmal} zu begrenzen.



6.2

6.3

6.4

6.5

Griinordnung und Bodenschutz

Die Versiegelung 6ffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken.
Stellplatze, Grundstiickszufahrten, Lagerplatze und sonstige befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split-/ und Schottergarten oder -schittungen sind nur auf
maximal 10 % der Baugrundstiicksflache zulassig.

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte
Niederschlagswasser ist, soweit mdglich, auf dem Grundstiick zuriickzuhalten oder zu versickern.

Je angefangener 600 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum der folgenden Artenliste und
MindestgréRRe zu pflanzen. Die Badume sind fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen:

PflanzgréfRe Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang: 12-14 cm

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahom ,Elsrijk’

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Séulen-Hainbuche
Catalpa bignonioides ,Nana‘ Trompetenbaum
Malus in Arten und Sorten Apfel/Zierapfel

Saulen-Eiche
Vogelkirsche
Winterlinde

Quercus robur ,Fastigiata“
Prunus avium

Tilia cordata

Tilia playtyphyllos Sommerlinde

Sorbus aria ,Magnifica‘ GroRlaubige Mehlbeere
Obststdamme (bevorzugt regionale Sorten)

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
eine dreireihige Baum-Strauch-Hecke zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand betrégt 1,0 x 1,0 m fur StrAducher und 10 m fir Bdume. Es ist ein Verbissschutz
herzustellen. Die Pflanzqualitdten sind zu beachten,

fur Straucher 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 — 100 cm,
fur Badume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm.
Es sind folgende Arten zu verwenden:

Straucher (aus dem Herkunftsgebiet 14 ,Frankische Alb“)

Amelanchier ovalis
Cornus mas
Coryllus avellana
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Lonicera nigra
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa arvensis
Rosa canina
Viburnum lantana

Gewdhnliche Felsenbirne
Kornelkirsche

Hasel

Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schwarze Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdom

Feldrose

Hundsrose

Wolliger Schneeball



6.6

6.7

6.8

Baume (Randpflanzung und StraRenraum):

Acer campestre “Elsrijk” Feldahorn “Elsrijk”

Amber styraciflua Amberbaum

Fraxinus ornus Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos ,Inermis” Falscher Christusdom
Quercus robur Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia 'Unifoliola’ Robinie

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia cordata 'Greenspire' Winterlinde Sorte Greenspire

Die in der Planzeichnung als anzupflanzende Baume im Stralenraum dargestellten Badume
werden als Hochstdmme festgesetzt. Es sind die oben aufgefiihrten Baumarten und PflanzgréfRen
zu pflanzen. Die Gehoélze sind entsprechend zu pflegen, zu schiitzen und bei Ausfall gleichwertig
zu ersetzen

Flachd&cher, die keine Aufenthaltsfunktion erfillen und nicht zur Solarenergienutzung verwendet
werden, sind auf mindestens 70 % der Flache dauerhaft zu begriinen.

Die Errichtung von Anlagen und Bauteilen, wie Sockelmauern bei Zdunen, Gabionen oder
geschlossenen Sichtschutzkonstruktionen etc., die die Durchlédssigkeit des Planungsraumes flr
Tiere einschranken, sind nicht zulassig. Einfriedungen jeglicher Art haben einen Bodenabstand
von mind. 5 cm aufzuweisen.



HINWEISE

1.

Bodendenkmalpflege: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. (Art. 8 Abs. 1 DSchG)

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
sténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Niederschlagswasserversickerung: Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die
Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) sowie der technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Sollten die Vorgaben der NWFreiV nicht erfillt werden kénnen, wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung erforderlich.

Es kann mdglicherweise bei Schneeschmelze oder einem Starkniederschlag, wild abflieRendes
Oberflachenwasser aus dem umgebenden Einzugsgebiet den Grundstiicken im Geltungsbereich
zuflieRen. Dies ist entsprechend bei der ErschlieBung und Bebauung zu bericksichtigen. Es sind
geeignete MaRnahmen zu ergreifen, die die Bebauung vor Sch&aden schitzen. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf zu achten, dass der Oberflachenwasserabfluss durch die
geplante Bebauung nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundstuicke verlagert wird.

Pflanzabstande: Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist
das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen (Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 3) zu beachten.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaR DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,5 m einzuhalten.

Boden: Im Zuge der Baumalinahmen ist der Oberboden zu sichern und zur Herstellung von
Vegetationsflachen wiederzuverwenden. Bodenverdichtungen, Bodenverunreinigungen und
sonstige Beeintrachtigungen des Bodens sind zu vermeiden.

Immissionsschutz: Aufgrund der Thorleitenstralle ist mit Verkehrslarm zu rechnen. Eine
Grundrissorientierung von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen nicht in Richtung der nérdlichen
Strale wird empfohlen. Ebenso wird empfohlen, die Ausfihrung von Fenstern der vorgenannten
R&ume mit Blick auf die Strae mind. in Schallschutzklasse 3 vorzunehmen.

Von den umliegenden land- (und forst-)wirtschaftlich genutzten Fl&dchen und Hofstellen kénnen,
selbst bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung, Larm -, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen.
Dies kann auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen —
wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Forstwirtschaft: Durch den Anschluss an die ThorleitenstralRe dient der Weg auf der FINTr.
1184/0, Gmkg Dollnstein, nach Art. 14 Abs. 1 S.2 Nr. 2 BayWaldG der ordnungsgemafen
Bewirtschaftung des angrenzenden Kleinprivatwaldes. Den Erhalt seiner jetzigen Form gilt es
deshalb aus forstfachlicher Sicht im weiteren Verfahren zu verfolgen.

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen im Westen und Osten sind offene Feuerstéatten oder
unverwehrtes Feuer (z. B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstiicken, welche weniger als
100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG,
erlaubnispflichtig.



VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat des Marktes Dollnstein hat in der Sitzung vom 06.11.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Pfaffenblgel 1I“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.11.2020
ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbugel II* in der Fassung vom 06.11.2021
hat in der Zeit vom 07.12.2020 bis 12.02.2021 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbugel II“ in der Fassung vom 06.11.2021 hat
in der Zeit vom 07.12.2020 bis 12.02.2021 stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Am Pfaffenblgel 11 in der Fassung vom 23.02.2022 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.04.2022 bis 06.05.2022 beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbugel II* in der Fassung vom 23.02.2022 wurde mit der
Begrindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 &ffentlich ausgelegt.

6) Der Markt Dollnstein hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 27.07.2022 den Bebauungsplan
,Am Pfaffenblgel II“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.07.2022 als Satzung
beschlossen.

7) Ausgefertigt

Dollnstein, den .............
"""""""""" (1. Birgermeister Wolfgang RoRkopf)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Am Pfaffenblgel II“ wurde am ............... geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Dollnstein, den .............

(1. Burgermeister Wolfgang RolRkopf)
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