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3. Anderung
Bebauungsplan Nr. 56 "OBERDORFEN SUD-OST"
der Stadt Dorfen
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(Abbildung zur Ubersicht, Akt. Plan sh. gesond. Planfassung !)

Planfassung 1. Auslegung  13.04.2022
Planfassung 2. Auslegung 08.02.2023
Planfassung 3. Auslegung 14.02.2024
Satzungsbeschluss 31.07.2024
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Praambel:

Die Stadt Dorfen erlasst gem. §2 Abs. 1,889, 10 und 13 des

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, 3634) zuletzt gedndert Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
geandert durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a
Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 und Art. 23 der Gemeindeordnung flir
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24.07. 2023 diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als
Satzung.

Die 3.Anderung des Bebauungsplanes OBERDORFEN SUD-OST erstreckt sich
auf die Flurstlicke mit FI.St.Nr. 1753, 1753/2 und 1460 jeweils Teilflache
der Gemarkung Zeilhofen

Teil 1. Zeichenerklarung

1.1 FESTSETZUNGEN
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. §4 Absatz 3 BauNVO sind unzulassig

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung

GR 250 “maximale Grundflache in m?
z.B. max. 250m?

Il maximale Anzahl der VollgeschofRe (VG)
z.B. max. 2 Vollgescholle

‘é’ Héhenbezugspunkt

1.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
[

Baugrenzen (blau) § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO
L] (blau) §

1.1.4 Bauweise

A nur Einzelhauser zuléssig
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1.1.5 Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

v Eirifahirt  Zufahit

1.1.6 Nebenanlagen

[~ Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
3 | Garagen und Gemeinschaftsanlagen

1.1.7 Griin- und Freiflachen

i e | Ausgleichsflache
4
}_
Amiiasas
( ﬂ Baum, neu zu pflanzen auf privaten Grlnflachen

........... Ortsrandeingriinung

...........

1.1.8 Sonstiges

2 WE Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude
z.B. maximal 2 Wohneinheiten

B W W W W MW Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Oberdorfen Stdost
Ursprungsfassung vom 13.01.2004

o p— — Geltungsbereich 3. Anderung des
Bebauungsplanes Oberdorfen Sidost

—i/- Firstrichtung als Mittelstrich im

vorgeschlagenen Baukorper

|:7,50 ; Bemaliung

z.B. 7,50 m

Umgrenzung von Flachen die von
Bebauung freizuhalten sind
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1.2. HINWEISE DURCH

1.2.1 Planzeichen

é___% 1.2.1.1

| IR

1.21.4

1.2.2 Zahlen
1753/2 1.2.2.1

: 1 1.2.2.2

45a 1.2.2.3

1.2.3 Symbole

Grundflache [Arzant der |4 5 3 4

Wohneinheiten
Anzahl der

Vollgeschosse

Bauweise

1.2.4 Sonstiges

Q 1.2.4.1

@ 1.2.4.3

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach

Vorgesehene Form flr neue Baukorper
(mit Firstlinie)

nicht festgestellte Flurstiicksgrenze

Vorhandene GrUndstUcksgrenzen
mit Grenzstein

Bestehende Wohn- u. Nebengebaude

Flursticknummer, z.B.1753/2

Nummerierung der Parzellen

Hausnummer

Nutzungsschablone

Baum / Bepflanzung bestand (ohne Aufmafl / schematisch)

Regenrickhalte- und Versickerungsmulde
(hier schematisch / Ausfihrung nach Projektierung)

Unterflurhydrant

Seite 4/13 31.07.2024 Satzungsbeschluss gedruckt: 04.08.2024



Landschaftsschutzgebiet "Isental und sldliche Quellbache"

1.2.4.5 Hochwassergefahrenfliche HQ 100 bzw.
Wasserschutzgebiet Isen

1.24.6 Hochwassergefahrenfléohé HQ extrem

1.2.4.7  Hohenlinien im Abstand 0,50m
Bezeichnung z.B: 445.00 m.G.NN

C—=>| 1.24.8 Baumreihe / Strauchgruppe Bestand

Teil 2. Texte

2.1. FESTSETZUNGEN
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Folgende Nutzungen sind zulassig:
- Wohngebaude

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Unabhangig von der Festsetzung der Obergrenze der Grundflache flr die
Bauparzelle der 3ten Anderung darf eine GRZ von 0,40 gemaR BauNVO
2017/2021, § 17, nicht Uberschritten werden.

Dies gilt, soweit sich nicht aufgrund der liberbaubaren Flache eine
geringere Nutzung ergibt.

Terrassen sind ein Teil der Hauptanlage und sind auf die Grundflache im
Sinne des § 19 BauNVO anzurechnen.

2.1.2.1 GRZ Uberschreitung
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO und
- bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
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Die zulassige Grundflache darf durch Terrassen um bis zu 25% und nach §19
Abs. 4 BauNVO durch die in Absatz 4.1 (= Garagen und Stellplétze mit ihren
Zufahrten ) aufgezahlten Grundflachen um bis zu 50% Uberschritten werden.

2.1.3 Wohneinheiten

Sofern durch die Planzeichnung keine abweichende Regelung getroffen ist,
gelten folgende Obergrenzen:

Einzelhaus: 2 WE

2.1.4 Garagen und Stellpldtze

Die Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und

Fahrradstellplatzen und deren Ablésung der Stadt Dorfen vom 01.10.2019
ist einzuhalten. :

Garagen und gedeckte Stellplatze sind nur in den fir sie in der

Planzeichnung festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

2.1.5 Hangsicherung

Ggf. erforderliche Hangsicherung soll durch geeignete Pflanzungen erfolgen.
Stutzwande sind nur im unbedingt erforderlichen MaR bis max. 50cm und mit
einem mind. Abstand zur Grundstlicksgrenze von 50cm zulassig. Es sind
natlrliche Materialien zu verwenden. Ggf. erforderliche Stiitzmauern sind zu
begrinen. An der Grundstiicksgrenze ist das natirliche Gelande zu erhalten.
Die Veranderung des Gelandes muss so gering wie moglich gehalten werden,
max. nach vorstehenden Vorgaben.

2.1.6 Wasserwirtschaft
Oberflachenwasser
Es ist sicherzustellen, dass durch die neu versiegelten Flachen keine
Abflussbeschleunigung bzw. sonstige nachteilige Auswirkungen auf
tieferliegende Bereiche entstehen.

Die ErschlieRungsstralRe bleibt unverandert.

Schicht- und Hangwasser

Der Bauwerber hat sich eigenverantwortlich gegen Hang-und Schichtenwasser
abzusichern.

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach Seite 6/13 31.07.2024 Satzungsbeschluss gedruckt: 04.08.2024



Niederschlagswasser

Zur Regenwassernutzung ist die Verwendung einer Zisterne festgesetzt.
Dieses Wasser steht einer Nutzung z.B. zur Gartenbewéasserung oder fiir
die WC-Spulung zur Verfugung. Pro 100 m? versiegelte Flache ist ein
Speichervolumen 2.000 Liter vorzusehen.

Durch einen Sickertest wurde die Versickerungsfahigkeit untersucht. Der
Durchlassigkeitsbeiwert kf des Untergrundes wurde mit einem Wert von kf
= 3,0 x 10-5 m/s ermittelt. Somit ist eine oberflachige Versickerung maoglich.

Es wird eine oberflachige Versickerung tber eine Versickerungsmulde
festgesetzt. Die Versickerungsmulde ist gemaR der Bewertung nach

DWA M 153 mit mindestens 10 cm Oberboden auszufiihren. Die Mulde ist,
um einer Verdichtung des Muldenbodens oder Erosionserscheinungen
entgegenzuwirken und somit die Versickerungsleistung zu sichern,
moglichst kurzfristig nach ihrer Herstellung und rechtzeitig vor
Beaufschlagung mit Niederschlagswasser einzusaen.

Maoglich ist auch die Verwendung von Fertigrasen sowie eine Bepflanzung
mit Bodenbedeckern oder Hochstauden. Auf der belebten Oberbodenzone
dirfen keine Fremdmaterialien wie z.B. Kiesel oder Rindenmulch
aufgebracht werden. Die Beschickung der Versickerungsmulde ist so zu
gestalten, dass Uber die gesamte Flache eine gleichmaflige Verteilung
stattfindet. Die Mulde darf beim Bemessungsregen eine maximale
Einstauhdhe von 0,30 m nicht tiberschreiten. Die Mulde ist entsprechend
den Vorgaben im DWA-Arbeitsblatt A 138 zu betreiben und zu warten. Bei
Bedarf ist die Durchlassigkeit der Mulden durch geeignete MalRnahmen
wiederherzustellen.

Zum Uberstauschutz ist ein ausreichender Riickhalteraum fiir ein 10-
jahriges Regenereignis in der Sickermulde vorzusehen.

Das gezielte Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser und somit
von Abwasser in den Untergrund und damit in das Grundwasser stellt eine
Benutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar, die einer behordlichen
Erlaubnis bedarf. GemaR § 46 Abs. 2 WHG bedarf das schadlose Einleiten
von Niederschlagswasser in das Grundwasser keiner Erlaubnis, soweit dies
in einer Rechtverordnung nach §23 Satz 1 WHG bestimmt ist. Bis diese
Rechtsverordnung eingefuhrt wird, gilt weiterhin die Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdorigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW). Werden die
Anwendungsvoraussetzungen der NWFreiV und der TRENGW nicht
eingehalten, dann ist wie bisher ein Wasserrechtsverfahren durchzuflihren.

Regen-/Schmutzwasser

Das hausliche Abwasser des Bauvorhabens ist vor Bezug an die
vorhandene stadtische Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.
Zwischenlosungen werden nicht zugelassen.

Die Grundsticksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach Seite 7/13 31.07.2024 Satzungsbeschluss gedruckt: 04.08.2024



2.1.7 Hohenlage von baulichen Anlagen
Der Hohenbezugspunkt, angegeben in Meter tiber Normalnull wird fiir
é’ Parzelle 1 der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 auf 445,50
Hohe tGber Normalhohen-Null (NHN) im DHHN2016 festgesetzt.

Die Wandhohe des Hauptgebaudes darf maximal 5,85m ab
Hohenbezugspunkt betragen.

Die Wandhohe des Nebengebaudes soll dem Hauptgebaude
untergeordnet sein. Der First des Nebengebaudes muss unterhalb des
Firstes des Hauptgebaudes verlaufen.

Die Abstandsflachen nach BayBO bzw. ortlicher Satzung sind einzuhalten.

2.1.8 Bauliche Gestaltung
2.1.8.1 Einbindung des Gebaudes in das natirliche Gelande

2.1.8.2 Hauptgebaude und Nebengebaude in Holzschalung senkrecht
(z.B. naturbelassen fir Verwitterung oder karbonisierte Oberflachen)

2.1.8.3 Dachgauben und Zwerchgiebel sind unzulassig

2.1.8.4 Die Dachdeckung hat mit dunkelgrau- oder dunkelbraun getonten
Dachziegeln zu erfolgen.
Pult- und Flachdacher missen begriint werden (Verweis auf
Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen sh. Pkt. 2.1.4)

2.1.8.5 Dachaufbauten zur Energiegewinnung (Warmwasser, Strom, etc.)
sind in die Dachhaut zu integrieren oder auf die Dachhaut mit max.
20cm Abstand zu dieser aufzulegen. Eine Aufstanderung ist

unzulassig.

2.1.8.6 zulassige Dachform
Hauptgebaude Satteldach  25° - 35° DN
Nebengebaude Satteldach ~ 25° - 35° DN

sowie Flachdach oder Pultdach bis 10° DN

2.1.9 Nebenanlagen
Gartenhauschen und andere Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Baugrenzen und in den speziell dafir in der Planzeichnung festgesetzten

Flachen zulassig und als ein einheitlicher Baukorper in Zusammenhang mit
dem Garagengebaude auszufihren.

2.1.10 Griinordnung
Unversiegelte Flachen auf privaten Grundstlicken sind zu begriinen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Mindestens 10% der

Grundstiicksflache sind mit heimischen Strauchern geman Artenliste zu
bepflanzen.

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach Seite 8/13 31.07.2024 Satzungsbeschluss gedruckt: 04.08.2024



Durchgriinung

Pro angefangene 200 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein Baum
gemal Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Fur die
Baumstandorte enthalt die Planzeichnung einen Vorschlag, der jedoch nicht
verbindlich ist. Die Baumstandorte kdnnen gemaf der individuellen
Gartengestaltung verschoben werden.

Ortsrandeingrinung

In Stiden ist eine 3 m breite arten- und strukturreiche Hecke als
Ortsrandeingriinung zu pflanzen. Es sind Straucher und Baume gemaf
Artenliste zu pflanzen. Innerhalb der Flache sind Versiegelungen,
Materialablagerungen und bauliche Anlagen jeder Art unzulassig.
Ausgefallenen Pflanzen mussen ersetzt werden.

Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich

Das Plangebiet ist im Bestand bereits weitgehend versiegelt. Es wurde eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgelegt.

Da das neue Mal} der Versiegelung im Vergleich zum Bestand hoher ist,
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf. Die auszugleichenden Flachen werden
nach Bayerischem Leitfaden in die Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung)

eingestuft. Es handelt sich um teilversiegelte Flachen bzw. intensiv genutzte
Grunland.

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ von 0,40 einen hohen
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad auf (Typ A). Der Kompensationsfaktor
kann bei einem Gebiet der Kategorie | und dem Typ A zwischen 0,3 bis 0,6
gewahlt werden. Es wird ein Wert von 0,4 fur die auszugleichende Flache
festgelegt. Bei einer Grundsticksgrofe von ca. 1.000 m? ergibt sich eine
Ausgleichsflache von 400 m2.

Im Osten des Plangebiets ist eine 400 m? grolRe Streuobstwiese als
Ausgleichsflache anzulegen. Es ist eine Streuobstwiese mit heimischen
Obstbaumhochstammen (Pflanzqualitat: H, 3xv., StU 12-14) gemaf
Planzeichen anzulegen. Die Wiese wird abschnittweise mit autochthonem
Saatgut (mind. 50 % Krauteranteil und mind. 40 Arten) aus zertifizierter
Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvorland, Herkunftsregion 16
Unterbayerische Hugel- und Plattenregion) angesat. Die Ansaat hat auf
vorbereitetem, feinkrimeligem Saatbeet zu erfolgen. ’

Die Wiese wird ab dem 15.Juni 2x im Jahr gemaht, wobei das Mahgut
abtransportiert wird. Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht
gedungt werden. Es dirfen keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden.
Innerhalb der Flache sind Versiegelungen, Materialablagerungen und

bauliche Anlagen jeder Art unzuldssig. Ausgefallenen Pflanzen mussen
ersetzt werden. '

Freiflachengestaltungsplan

Ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauantrag
einzureichen und Bestandteil des Bauantrages.
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Versiegelung
Stellplatze und Grundsttickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen

Materialien, z.B. Rasenfugenpflaster, zu befestigen, um den oberflachigen
Wasserabfluss zu reduzieren.

Fassadenbegrinung
Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20% mit

ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemaf Artenliste B.8.9 zu
begriinen. :

Ausflhrung von Geholzpflanzungen

Die Geholzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung des
Gebaudes bzw. der ErschlieRung vorzunehmen, zu pflegen und zu
erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaf den
Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Artenliste
Die zu pflanzenden Gehodlzarten sind nachfolgenden Artenlisten

zu entnehmen. Es sind autochthone (gebietsheimische) Gehdlze zu
verwenden.

Mittelgrol3e Baume:

Grofle mind. 3xv., H., mDB., STU 12-14 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinbaume:

Grofde mind. 3xv, H., mDB., STU 12-14 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus — Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche
Obsthochstamme in lokaltypischen Sorten:
Grofle mind. 3xv., H., mDB., STU 12-14 cm
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Straucher:

Grofle mind. 2xv., oB., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten
Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehdlzen
und Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

Einfriedungen ;

Einfriedungen sind nur als Holzzaune zulassig. Ein Maschendrahtzaun
kann ausgeflihrt werden, wenn dieser zurlickversetzt mit vorgelagerter
Bepflanzung ausgefiihrt wird. Die Einfriedungen sind maximal 1,0 m hoch
und mit mind. 10 cm Bodenfreiheit herzustellen. Durchgehende Sockel und
Sockel, die Uber das Gelande herausragen, sind unzulassig.

Umweltprifung

Im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend §13a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2
Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen waren. Die
erforderliche Ausgleichsflache wird in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

2.2. HINWEISE DURCH TEXT

2.2.1 Denkmalpflege

Bei einem Zutagekommen von Bodendenkmalern unterliegt dies der
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG und ist dem Landesamt flir
Denkmalpflege unverziiglich bekanntzugeben.
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2.2.2 Miillabfuhr

Abfallbehaltnisse gem. AbfallwirtschaftssatzUng sind an der Erschlieungsstralle
Flurnummer 1460 (Gemarkung Zeilhofen) bereitzustellen und zeitnah nach
Leerung wieder abzuholen. :

2.2.3 Altlasten

Im Bereich des Geltungsbereiches der 3.Anderung des Bebauungsplanes sind
der Stadt Dorfen keine Altlasten bekannt !

Sollte sich bei Erdarbeiten oder Baumafnahmen aller Art Hinweise auf
auffalliges Aushubmaterial, Abfalle oder Altlasten ergeben, ist unverziglich
die Stadt Dorfen sowie das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht im
Landratsamt Erding zu informieren.

2.2.4 Brandschutz

Verkehrsflachen sind gem. DIN 14 090 "Flachen flr die Feuerwehr auf
Grundstucken" anzulegen.

Ein Unterflurhydrant ist in weniger als 50m Entfernung vorhanden (Lage vor
Anwesen auf FL.St.Nr. 1754/5, Hs.Nr. 47a)

Flr eine Detailprifung wird die Brandschutzdienststelle im weiteren
Baugenehmigungsverfahren beteiligt.

2.2.5 Immissionen
2.2.5.1 Landwirtschaftlich
Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung kdnnen
im ortsublichen Umfang mogliche Belastigungen mit Larm,
Geruch und Staub zu Ublichen als auch zu unilblichen Zeiten auftreten.
Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

2.2.5.2 Gewerblich
Durch angrenzende bestehende Gewerbebetriebe konnen betriebstbliche
Emissionen (Larm, Gerlche, etc. ) einschlieRlich des zugehdrigen

Betriebsverkehrs auch zu uniblichen Zeiten auftreten, die geduldet werden
mussen.

2.2.6 Wasserwirtschaft
2.2.6.1 Oberflachen- und Niederschlagswasser
Durch die Klimaveranderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B.
Gewitter und Hagel an Haufigkeit und Intensitat stetig zu. Dadurch kénnen
zunehmend haufig Uberflutungen auch im Bereich von Straen und
Privatgrundsticken - vor allem im Planungsgebiet den von Norden
abfallendem Hang - zunehmen.
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Aufgrund der Verantwortung und Haftung werden Planer und Bauherrn
hiermit darauf hingewiesen, dies in der Planung entsprechend zu
berlcksichtigen und vorsorglich bauliche MalRnahmen gegen eine mogliche
Uberflutung der Gebaude zu treffen !

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen:
www.bmub.bund.de/P3275

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Flyer: Voraus denken- elementar versichern (weitere Informationen:
www.elementar-versichern.de)

2.2.6.2 Hang-/Schichtenwasser

Alle Gebaudeteile sollen bis 25 cm Uber Gelandeoberkante (GOK)
wasserdicht und auftriebssicher, sowie zur Abhaltung von moglichem
Hangwasseraustritt, wasserdicht errichtet werden. Dies gilt auch fur
Offnungen, Lichtschachte, dgl.

Die Eigentimer haben sich selbst gegen Hang-/Schichtenwasser zu sichern.

2.2.6.3 Niederschlagswasser / Wassernutzung
Informationen stehen auf der Homepage des Bayerischen

Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz unter Themen /
Wasser/ zur Verfagung.

2.2.7 Telekommunikation

Die bestehenden Leitungen der Telekom dirfen durch die Baumainahmen
nicht geandert oder beschadigt werden.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist das Merkblatt " Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir Stralken- und
Verkehrswesen Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf
weder der Bau, noch die Unterhaltung und Erweiterung von Leitungen, wie
z.B. Telekommunikationslinien, behindert werden.

2.2.8 Allgemeine Angaben zur Pflanzung

Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das Ausfihrungsgesetzes
zum BGB (AGBGB) zu beachten. (z.B: Grenzabstande von Bdumen und
Strauchern)

Kartengrundlage :

Amtlicher Lageplan M 1 : 1000

Vermessungsamt Erding

Erganzungen des Baubestandes erfolgte durch das

Buro Thalmeier-Architekten, Hauptstr. 3, 84428 Buchbach

Malentnahme : Die Planzeichnung ist zur Mallentnahme nur bedingt
geeignet! Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung:

Der Bau- und Verkehrsausschuss hat in der Sitzung vom 11.12.2019 und erneut am 13.04.2022 die
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen, Der Aufstellungsbeschluss wurde™am 11.08.2022
ortstiblich bekannt gemacht. \.;3,',?9!' 9 a4

Dorfen, den‘QQC‘:jOK)tQ;

2. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 13.04.2022 mit der Begrlindung und
dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgeflhrt wird, in der Zeit vom 18.08.2022 bis

einschlieflich 21.09.2022 6ffentlich gem)é: BauGB ausgelegt. Di%am 11.08.2022
(% ) f;/ :
£ ’ V4 ' P 4 4

ortsiiblich bekannt gemacht &%b
s -»

Dorfen, den.sg}g;..:. .‘.\!. 59Q9';

3. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 13.04.2022 wurden die Behorden

und sonstigen Tragern offentlicher Belan g}e, 141} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.2022 bis
. V‘:‘A“ir

einschlieRlich 21.09.2022 beteiligt. N

ndner, 1. Blrgermeister

4. 2. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 08.02.2023 mit der Begriindung und
dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, erneut in der Zeit vom 06.09.2023 bis
einschlieBlich 22.09.2023 dffentlich gem. §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt. Dies wurde am
25.08.2023 ortsiiblich bekannt gem?{ﬁ& C RS . ,«iii?"

4 3 / &

v
3 {}»

Ha

\‘,

Dorfen, dengsc”gmz;s

5. 2. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 08.02.2023 wurden die Behorden
und sonstigen Trégern dffentlicher Belange gemaln §§ 4a Abs. 3,4 Abs. 2B uwGBJin der Zeit vom
06.09.2023 bis einschlieBlich 22.09.2023 beteiligt. / ;/ '
. | e 4 /
. ‘2\ s

Dorfen, den Heinz/foundner, 1. Blirgermeister



6. 3. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 14.02.2024 mit der Begriindung erneut
in der Zeit vom 02.04.2024 bis einschlieRlich 03.05.2024 6ffentlich gem. §§ 4a Abs 3,3 Abs. 2
BauGB ausgelegt. Dies wurde am 25.03.2024 prtsubhch bekannt gemacht.

Dorfen, den Qe O5. 202U t{f” ?

’(’/ W = ) \.":' 3

7. 3. Beteiliqung der Behorden: \f Koy

S —e”

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 14.02.2024 wurden die Behérden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange geméB §§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2 Ea/uﬁB-'W der Zeit vom

02.04.2024 bis einschliel3lich 03.05.2024 be‘e ig f /

8. Satzungsbeschluss:
Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Bau- und Verkehrsausschuss vom 37,.07- 20 4 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 31. 07 2 emaf § 10 Abs. 1 Bau 'als§atzun beschlossen.

N
. & el 5" 5
5. Ausgefertigt: \J\ S0

g‘@hp den Ca. CEML/

(Stadt Dorfen)

Heinz Grundner, 1. Blrgermeister

6. Bekanntmachung:

1(/&
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang anQ.?. ....... Der

Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ortsiiblichen Dienstzeiten in den
Amtsraumen der Stadt(Gemeinde) ............... zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4,
der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 S/a/t;}’BﬁGB).

[/




- 3.ANDERUNG

BEBAUUNGSPLAN Nr. 56

Stadt Dorfen

Oberdorfen Sud-Ost

STADT DORFEN
LANDKREIS ERDING

M=1:1000

BEGRUNDUNG

Buchbach, den 13.04.2022
geandert, den 08.02.2023
geandert, den 14.02.2024
Satzungsbeschluss 31.07.2024

Tel.: 08086-1837 *
info@thalmeier-architekten.de
www.thalmeier-architekten.de

Dorfen, den 13.04.2022
geéndert, den 08.02.2023
geandert, den 14.02.2024
Satzungsbeschluss 31.07.2024

1. Blrgermeister Heinz Grundner




3.ANDERUNG

BEGRUNDUNG 3. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN

OBERDORFEN SUD-OST

zum Bebauungsplan mit Griinordnung
der Stadt Dorfen
Oberdorfen Sud-Ost

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes OBERDORFEN SUD-OST erstreckt sich
- auf die Flurstiicke mit FI.St.Nr. 1753, 1753/2 und 1460 jeweils Teilflache,
der Gemarkung Zeilhofen

Inhaltsverzeichnis:

A. Planungsgegenstand
Ziel, Zweck des Bebauungsplanes
Beschreibung des Plangebietes
Raumliche Lage
Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flachennutzungsplan
Erschlieffung

B. Planungsinhalte und Planfestsetzungen:
Planungsalternativen
Landschaftsplanerisches Konzept / Nutzungskonzept
Grundzlge der Planfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Maf} der baulichen Nutzung
Uberbaubare Grundstiicksflache
Stellplatze
Bauweise
Versorgung
Sonstiges
Griinordnung

C. Umweltbelange:
Artenschutz
Vorbelastungen
Klimaschutz
Immissionsschutz

D. Verfghren:
Qbersicht Uber den Verfahrensverlq_uf
Uberblick Uber die Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden

E. Auswirkungen der Planung:
Finanzielle Auswirkungen

Seite 2von 9



A. Planungsgegenstand

Die Stadt Dorfen hat diese 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 56 "Oberdorfen
Sldost" mit Deckblatt einstimmig in der Sitzung vom 27.02.2023 beschlossen.

Die Aufstellung erfolgte urspriinglich gemaf § 13b Satz 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren. Weiterfiihrung gem. BauGB §215a nach § 13a BauGB zur Deckung des
ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen.

Im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend §13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 2 wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung
zu berlicksichtigen waren. ’

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgdter.

Die Vorprifung des Einzelfalls zur Abklarung des erforderlichen naturschutzfachlichen
Ausgleichs nach Bayerischem Leitfaden hat ergeben, dass ein Ausgleich erfolgen
muss. Dieser wurde entsprechend ermittelt und im Bebauungsplan aufgenommen.

Mit dieser Bebauungsplananderung soll im Geltungsbereich die Rechtsgrundlage
zum Zwecke der Wohnraumbeschaffung unter Einbeziehung von Flachen im
Auf3enbereich, die unmittelbar an die bisherigen Siedlungsstrukturen angrenzen,
geschaffen werden.

Ziel ist es, in einem landschaftlich sensiblen Gebiet die Errichtung eines
Wohngebaudes mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu vereinbaren
und den landlichen Charakter zu erhalten.

Eine angemessene, ortstypische Eingriinung ist dabei ebenfalls zu berlicksichtigen.

Beschreibung des Plahqebietes

Das derzeit landwirtschaftliche Grundstlick 1753/2 wird fiir ein Bauvorhaben
umgenutzt. Dazu wird eine vorhandene Maschinenhalle durch ein Wohngebaude mit
Garage ersetzt. Dies hat nur einen geringen ErschlieRungsaufwand zur Folge, da die
bestehende ErschlieBungsstralle genutzt werden kann. Zudem entsteht durch den
Ersatz der Maschinenhalle nur-eine geringfligige Bebauung.

Die bestehende Dorfstruktur bleibt erhalten. Maligeblich ist, ob sich das geplante
Vorhaben gemal} § 34 BauGB: hinsichtlich der zu Giberbauenden Grundstiicksflache
in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. Dabei spielt insbesondere die in der
Nachbarschaft bereits vorhandene Bebauung sowie die Topografie eine
entscheidende Rolle. Im bestehenden Bereich des Bebauungsplans Nr. 56
"Oberdorfen Stidost" samt dessen bisherigen Anderungen wurde in direkter
Nachbarschaft eine Bebauungsstruktur vorgegeben, die auch in diesen
Bebauungsplan stadtebaulich aufgenommen wird.

Die ostliche Lage des Grundstiicks als Ortsrandabschluss wurde dabei besonders
berticksichtigt. -

Im Zuge der Errichtung des Wohngebaudes soll eine Ortsrandeingriinung an der
Slidseite des Geltungsbereiches geschaffen werden. Der Ubergang zum
Landschaftsschutzgebiet wird auf der Ostseite durch eine Streuobstwiese definiert.
Die Streuobstwiese wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dauerhaft ausgewiesen und geschitzt, und somit auf natirliche
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Art und Weise eine Pufferzone zum Landschaftsschutzgebiet und zum
Wasserschutzgebiet Isen geschaffen.

Das Orts- und Landschaftsbild von "Oberdorfen Siidost" soll bewahrt werden,
weshalb ein Ersatzbau in Form eines neuen Wohngebaudes einer Neuausweisung
von groReren Baugebieten zu bevorzugen ist.

Bei der Bebauung handelt es sich um eine straliennahe Bebauung. Vorhandene
Gehdlze bleiben erhalten. Ebenso bleibt auch die Sicht zur Kirche frei. Durch die
geplante Bebauung entsteht keine Fernwirkung, da sich der neue Baukorper durch
die getroffenen Festsetzungen in die Landschaft einfligt.

Lage und Grole

Das Planungsgebiet liegt am Hangfull der Isentalleite. Diese erstreckt sich westlich
der geplanten Bebauung mit einer ortsbildpragenden Begriinung und wird éstlich
durch eine kleinere Waldung aus heimischem Baumbestand wieder aufgenommen.

Das Bebauungsgebiet fallt nach Sliden zur bestehenden Wohnbebauung bzw. zum

Radweg hin ab und liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 und
HQ extrem

Der Umgriff umfasst eine ca. 0,15 ha grol3e Flache und befindet sich im
Einflussbereich des Landschaftsschutzgebietes "Isental und stidliche Quellbache".
Sidlich grenzt das Wasserschutzgebiet Isen an. Das Plangebiet liegt am nordlichen
Rand des insgesamt 2110 ha groRen Landschaftsschutzgebiets, welches durch die
Fertigstellung der A94 maRgeblich tangiert ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nord-ostlichen Rand des
Bebauungsplans Nr. 56 "Oberdorfen Siidost", Gemarkung Zeilhofen, auf der’
Flurnummer 1753/2 und 1753/Teilflache.

Im Norden und Osten schlieRen an den Geltungsbereich landwirtschaftliche Flachen

an, welche derzeit mit extensiver, biologischer Rindertierhaltung bewirtschaftet
werden. -

Im Geltungsbereich der 3. Anderung befindet sich eine landwirtschaftliche
Maschinenhalle. Der vorhandene Landwirtschaftliche Betrieb mit Rindertierhaltung
wird nebenerwerbsmafig betrieben und findet weiterhin auf den angrenzenden
Grundstucken statt.

Der Betrieb ist mit Betr.-Nr.: 09 177 115 0817 beim Amt fir Landwirtschaft u. Forsten
Erding registriert.

Planungsrechtliche Voraussetzung

Die erforderliche Anderung im Flachennutzungsplan braucht nicht begleitend erstellt
werden, sondern kann in der nachsten notwendigen Flachennutzungsplananderung
mit eingetragen werden. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist bereits ein Tell
des Anderungsbereiches als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Erschlieung

Die Erschliefung des Planungsgebietes wird gegeniiber der Planfassung vom
08.02.2023 dahingehend geringfligig gedndert, dass aufgrund der weiteren Nutzung
der bestehenden Maschinenhalle als Garage die Zufahrt zur Garage

nicht von Westen sondern von Stiden erfolgt.

Das Grundsttick ist weiterhin westlich direkt an den bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan beschriebenen, nach Norden abzweigenden, Ast der
Erschliefungsstrale ('fir KFZ befahrbar') angebunden. Aufgrund der geringen
Frequentierung sowie der geringen Breite und der nicht befestigten Oberflache der
nach Norden abzweigenden Fahrt ist nur mit einer geringen Fahrgeschwindigkeit an
dieser Stelle zu rechnen.

Die sldliche Garagenzufahrt erfolgt auf dem Grundstiick.

Die ErschlieBung erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer. Die Grundzige der
Planung bzgl. Erschliefung sind erhalten.

B. Planungsinhalte und Planfestsetzungen:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, um die zu
versiegelnde Flache so gering wie moglich zu halten. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen sind die
Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt Dorfen, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen (Vgl. § 1 a Abs. 2 BauGB).
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Alternativstandortpriifung

Das Ziel der Planung l&sst sich nicht an anderer Stelle vertraglicher umsetzen.
Alternative Standorte im Ortsbereich Oberdorfen stehen nicht zur Verfiigung. Das
Baullickenkataster der Stadt Dorfen zeigt zwar einzelne Licken, jedoch sind diese
nicht kauflich erwerblich — allgemein bzw. auf dem privaten Markt. Zudem wirde die
notige raumliche Nahe zum Nebenerwerbsbetrieb der Rinderzucht fehlen.

Landschaftsplanerisches Konzept / Nutzungskonzept

Auf Grund der Lage im Landschaftsschutzgebiet "Isental und stidliche Quellbache"
darf die Planung dem Schutzzweck der Landschaftsschutzgebietsverordnung nicht
widersprechen. Gemal § 67 abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann auf Antrag eine Befreiung
gewahrt werden, wenn dies aus Griinden des 6ffentlichen Interesses, einschlieRlich
solcher sozialer und wirtschaftlicher Art notwendig ist.

Durch den Baukorper wird das Landschaftsschutzgebiet ,Isental und Quellbache® nur
am Rande tangiert. Der Baukorper, die geplante Ortsrandeingriinung sowie die
Streuobstwiese (Flache fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickelung von Natur und Landschaft) zeigen den Abschluss der baulichen
Entwicklung in Richtung Schutzgebiet auf.

Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ist es

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten, insbesondere das
Isental mit seinen Quellbachen in seiner Eigenschaft als 6kologischer
Ausgleichsraum und als Verkniipfungsbereich zweier angrenzender
Naturraume, dem tertidren Isar-Inn-Higelland im Norden und der
Altmoranenlandschaft im Sliden zu erhalten,

2. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes zu bewahren,
insbesondere die vielfaltig strukturierte Auenlandschaft und die
schluchtartigen Trog- und Kerbtéler der Quellbache des Isenlaufs zu
schitzen,

3. die besondere Bedeutung fur die Erholung zu gewahrleisten, insbesondere
das Isental als ortliches Erholungsgebiet zu sichern.

Durch die Bebauung wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht
beeintrachtigt und die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes
weiterhin bewahrt. Insbesondere die vielfaltig strukturierte Auenlandschaft und die
Trog- und Kerbtaler der Quellbache des Isenverlaufs werden weiterhin geschiitzt.

Ebenso wird weiterhin die besondere Bedeutung flr die Erholung gewahrleistet und
das Isental kiinftig als ortliches Erholungsgebiet gesichert. Der Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebiets ist also weiterhin gegeben und gewahrleistet.

Die Stadt Dorfen steht in ihrer Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen
Eigennutzung und familiare Nahe fir junge Familien zu ermdglichen. Insbesondere
die Eigentumsbildung und das Halten junger einheimischer Generationen vor Ort ist
Teil einer positiven Bevolkerungsentwicklung. Fur die Stadt Dorfen besteht somit ein
offentliches Interesse, Wohnraum fir die junge Bevdlkerung zu schaffen.

Aus Sicht der Stadt Dorfen sowie der unteren Naturschutzbehorde liegen die
Voraussetzungen fir die Befreiungslage bei dem geplanten Einzelbauvorhaben vor,
so dass die Erlaubnis nach § 5 der LSG- Verordnung erteilt werden kann. Der
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vorherigen Erlaubnis des Landratsamtes Erding bedarf, wer im
Landschaftsschutzgebiet beabsichtigt, bauliche Anlagen aller Art zu errichten.

Grundzlige der Planfestsetzungen

Die detaillierten und eng gefassten Planfestsetzungen ermoglichen eine Bebauung,

die sich ortstypisch und zurlickhaltend in das bestehende Gelande einfugt und keine
Fernwirkung erzeugt.

Geplante bauliche Nutzung

Fiir den Bereich der Anderung wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im angrenzenden Planungsgebiet herrscht liberwiegend Wohnbebauung vor, die
sich in den urspriinglichen Hofstellen sowie deren Wirtschaftsgebauden
befindet.

Maf der baulichen Nutzung: Fldchennutzung, Dichte, Bauliche Anlagen

Das MalR der Nutzung ist im Geltungsbereich anhand einer maximalen
Quadratmeterzahl angegeben. Gedeckelt Giber eine maximal zulassige GRZ.
Dies entspricht dem vorherrschenden Charakter der vorhandenen Parzellen.
Es sind max. zwei Vollgeschosse zugelassen.

Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten : 2

Stellplatze

Stellplatze miissen entsprechend der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Dorfen nachgewiesen werden. Des Weiteren sind Stellplatze wasserdurchlassig
auszubilden.

Bauweise und Gestaltung

Das geplante Wohnhaus mit Nebengebaude (Garage) auf FI.St.Nr. 1753/2 Teilflache
Gemarkung Zeilhofen nimmt den baulichen Charakter der bestehenden

Ansiedlung aus urspriinglich ortstypischen Hofstellen (Winkelbauweise) auf und wirkt
dadurch einer Zerstlickelung durch einzelne Bebauung entgegen. Nebenanlagen
sollen daher im Garagengebaude untergebracht werden.

Aufgrund des Ergebnisses aus der Grundstiicksaufnahme durch das 1B Eisgruber
bzgl. der Hohenlage sowie aus Griinden der Nachhaltigkeit wurde das

Baufenster Nebengebaude unerheblich nach Norden und nach Westen verschoben.
Daraus resultierend auch das Baufenster Hauptgebaude.

Es ist beabsichtigt, die bereits bestehende Bodenplatte sowie die betonierte
Westwand des bestehenden Nebengebaudes fir die Garage zu verwenden.

Durch die Vorgaben zur Anpassung an das Gelande wird sich das Gebaude gut in
das bestehende Gelande einflgen.

Die Holzschalung (bevorzugt naturbelassen fir Verwitterung oder karbonisierte
Oberflachen) dient der Verminderung der Fernsicht sowie der harmonischen
Einfligung in das stark landschaftlich gepragte Gebiet.
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Weitere Festsetzungen zur Gestaltung des Gebaudes wie Verzicht auf Dachgauben
und Zwerchgiebel sowie dunkle Dachdeckung zielen ebenfalls auf die Reduzierung
der Fernsicht und Einfligung in die Landschaft ab.

Es sollen moglichst ortstypische und naturnahe Materialien verwendet werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Erganzung der zentralen Wasserversorgungseinrichtung durch Wasserzweckverband
Erding Ost erforderlich.

Abwasserbeseitigung:
zentrale Entwasserungseinrichtung der Stadt Dorfen

Energieversorgung:
Erganzung der elektr. Versorgung durch die Stadtwerke Dorfen erforderlich.

Miullentsorgung:
Die Mullbeseitigung muss durch den Landkreis Erding geregelt werden.

Griinordnung

Es werden Festsetzungen zur Durchgriinung mit Baumen und Eingriinung des
Plangebietes getroffen. Im Osten wird eine Flache von 400 m? als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Streuobstwiese
festgelegt. Die Streuobstwiese bildet zusammen mit der 3m breiten Eingrinung aus
heimischen Strauchern und Bédumen im Siiden den Ubergang und Abschluss zum
Landschaftsschutzgebiet hin. Als Einfriedung werden Holzzaune oder hinterpflanzte
Maschendrahtzaune festgelegt. Es werden Vorgaben zur Fassadenbegrinung in die

Festsetzungen aufgenommen. Die Zufahrt muss wasserdurchl&ssig ausgefthrt
werden.

3 Umweltbelange

Artenschutz

Der Anderungsbereich wurde von Herrn Scholz vom Umweltplanungsbiiro Scholz aus
Wurmsham in Bezug auf die Auslésung moglicher Verbotstatbestéande untersucht. Es

wurde festgestellt, dass durch das Bauvorhaben keine Verbotstatbestdnde ausgelost
werden.

Vorbelastungen

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisher
ausschlieRlich landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes ist auch nicht von einer
besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen. Die

Grundziige der Planung nach § 1 a (5) BauGB sind einzuhalten und zu
berlicksichtigen.
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Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 (BauGB) zu berlicksichtigen (§ 1 a Abs. 5 BauGB)

Immissionsschutz

Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung kénnen im ortstiblichen
Umfang mogliche Belastigungen mit Larm, Geruch und Staub zu (blichen als auch zu
unublichen Zeiten auftreten, welche vom Bauwerber hinzunehmen sind.

D. Verfahren

Sh. Verfahrensvermerke

E. Auswirkungen der Planung

Finanzierung der ErschlieBungskosten

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieRungsmafinahmen werden vom
Grundstiicksbesitzer aufgebracht.

Buchbach, den Dorfen, den O CE. D24
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