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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 Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern — GO in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen von

ANGER GROH ARCHITEKTEN gefertigten Bebauungsplan Nr. 124
,ZEILHOFENER FELD" als Satzung.

SATZUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN:

A.01 L ' Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
e

A.02 Baugrenze

A.03 Baugrenze fir Garagen und andere Nebenanlagen

A.04 Strallenbegrenzungslinie

A.05 |:° : o o oo private Grinflache / private Ortsrandeingriinung mit Pflanzvorgaben
A.06 @ zu pflanzender Baum; der in der Planzeichnung festgelegte
Standort kann bis zu 5 m abweichen.

A.07 @ nur Einzelhduser zuléssig

A08 -@————-P zulissige Hauptfirstrichtung

A.09 WA Allgemeines Wohngebiet
A10 GR maximal zulassige Grundflache Hauptgeb&ude in m? (ohne
Terrasse)
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A.11 WH

A.12 DN
A.13 SD
A.14 1

l, 6,00 |
A.15 I A+

A 16 ORI ALY MO NI

A7 ]

A.18 ANRARAARNRANANAY

Bebauungsplan Nr. 124

zulassige max. Wandhéhe (Traufe) in Meter, gemessen von
Oberkante fertiger FuRboden (OK FFB) im Erdgeschoss

OK FFB = maximal 462,0 m ii. NN

maximal zuldssige Dachneigung

Satteldach

zuléssige Anzahl der Vollgeschosse

MaRgabe in Meter

Mauer zur Hangabstitzung zulassig. Die Mauern kénnen in ihrer
Position bis zu 2 m parallel verschoben werden. Die Mauer darf nicht
in festgesetzte Griinflachen verschoben werden.

Zufahrt auf das Grundstiick

auszubildende Mulde bzw. Wall zur Umleitung von Hangwasser
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B.

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

B.3

B.3.1

B.3.2

B.4

B.4.1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:
Art der baulichen Nutzung:
WA, Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVvO).

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflache (GR) von 160
m?Z, die maximale Dachneigung (DN) von 35° sowie die maximale Wandhéhe von bis
zu 6,60 m der Geb&ude bestimmit.

Die festgesetzte Grundflache fiir Hauptgeb&ude von max. 160 m? kann durch die
unter § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen und Terrassen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,55 - bezogen auf die tiberbaubare Fliche des
Grundstiicks - tberschritten werden. D.h., festgesetzte Griinflaichen werden nicht in
die Berechnung einbezogen.

Zulassig ist die Errichtung von bis zu 2 Wohnungen pro Wohngebaude.

Uberbaubare Grundstiicksfldche, Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir Hauptgebaude sind durch die im Plan
eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt (Planzeichen A.02). Hauptgebaude miissen
grundsaétzlich innerhalb dieser vorgesehen Baugrenzen liegen.

Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO sind
zusétzlich in den Baugrenzen mit dem Planzeichen A.03 zuléssig.

Offene Stellplatze, Terrassen - auch aufgesténderte, nicht im Gelande liegende - und
deren Uberdachungen sowie weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
§ 23 (5) BauNVO diirfen auch auRerhalb der Baugrenzen (A.02, A.03) liegen.
AuBerhalb der Baugrenzen missen samtliche bauliche Anlagen die Regelungen des
Art. 6 BayBO einhalten.

Fur bauliche Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen gelten die
festgesetzten Wandhéhen, Dachneigungen, etc.

Dachterrassen und deren Uberdachungen auf eingeschossigen Anbauten werden
zugelassen. Dachterrassen auf Grenzgaragen sind nicht zuldssig.

AuRere Gestaltung:

Wandhohe: jeweils gemessen von OK fertiger FuRboden (OKFFB =462,0 m

U. NN) im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt von Oberkante
Dachhaut mit AuRenkante AuRenwand (Traufwand).
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B.4.2 Dachform: Fur Hauptgebdude sind ausschlieRlich geneigte Satteldzcher bis
35° Dachneigung zulassig.
Bei Nebengeb&uden, eingeschossigen Gebauden oder
untergeordneten Gebaudeteilen dirfen zusétzlich auch
Flachd&cher oder Pultdécher ausgebildet werden. Die maximal
zulassige Dachneigung ist hier 16°.

Dachbegriinungen sowie PV-Module sind zulassig.
B.4.3 Aufbauten: Dacheinschnitte, Gauben und Quergiebel sind unzulassig.
B.4.4 Dachflachen: Dachdeckungen aus Kupfer, Blei und Zink sind nicht zulassig.

B.4.5 Geléndeveranderungen:
Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschiittungen bis 2,20 m vom
natlrlichen Gelande zuléssig sind, um auf die Hangsituation reagieren zu kénnen. Im
Bereich der Grundstiicksgrenze sowie im Bereich der Einfahrt sind Stiitzmauern zur
Hangabstitzung bis zu einer maximalen Héhe von 2,20 m nur im mit Planzeichen
A.15 festgesetzten Bereich zuldssig. Dariiber hinaus sind Stiitzwande bis zu dieser
Héhe nur bis zu einer Entfernung von max. 3,5 m um die Baugrenzen fiir
Hauptgebaude (A.02) herum zulassig. Alle weiteren Ubergénge auf dem Grundstiick
mussen an das natlrliche Geldnde angepasst werden und diirfen nicht tiber
Stitzwande abgefangen werden.

B.5 Stellpldatze und Garagen:

B.5.1 Es gilt die aktuell giltige Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen.

B.5.2 Zufahrten sowie offene Stellplatze dirfen nicht asphaltiert werden. Als magliche
Befestigung sind ausschlieRlich wasserdurchlassige Beldge wie Kies, Pflastersteine
bzw. Plattenbelage o0.4. zulassig.

B.6 Einfriedungen:

B.6.1 Mauern und flachig wirkende Sichtschutzelemente als Einfriedung sind nicht
zugelassen. Davon ausgenommen sind mit Planzeichen A.16 festgesetzte Bereiche.

B.6.2 Z&une und Einfriedungen sind grundsétzlich sockellos auszufiihren. Mindestabstand
vom darunterliegenden Gelénde: 15 cm

B.6.3 Die vorgenannten Einfriedungen dtirfen bis zu 1,20 m hoch ausgefiihrt werden.

B.7 Griinordnerische Festsetzungen:
B.7.1 Die gemaR Planzeichen A.05 festgesetzte Griinflache darf nicht mit baulichen

Anlagen - auch nicht mit Nebenanlagen - tiberbaut werden. Hier ist ein Graben bzw.
ein Wall anzulegen, um abflieRendes Hangwasser abzuleiten.
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B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6

B.7.7

B.8

B.8.1

B.8.2

Die in der Planzeichnung dargestellte private Griinflache bzw. private
Ortsrandeingriinung mit einer Breite von mind. 3 m ist zu mind. 70% als ein- bis
zweireihige Strauchhecke mit heimischen standortgerechten Arten zu bepflanzen.

Nicht iberbaute Flachen auf dem Grundstiick sind gartnerisch zu gestalten, z.B.
durch Rasenansaat, Pflanzung von Stauden, Grasern oder Strauchern.

Geschnittene Hecken aus Laubgehdélzen entlang der Grundstuicksgrenzen sind
zulassig. Fremdlandische Koniferen (= Nadelgehélze, z.B. Thujen) sind als
geschnittene Hecken nicht zul&ssig.

Die Artenauswahl der Pflanzungen auf dem Grundstiick sollte sich an der potenziellen
natlrlichen Vegetation orientieren (s. Pflanzliste unter C.14).

Erforderliche Mindestqualitét der festgesetzten Biume:

Baume 1. Ordnung: Hochstamm 3xv. mDb. Stu.18-20
Baume 2. Ordnung: Hochstamm 3xv. mDb. Stu.12-14

Erforderliche Mindestqualitét von Strauchpflanzungen:

Straucher: 2xv, 3-5 Triebe, 60-150 cm Héhe
Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m

Je angefangene 300 m? unbebauter Grundstticksflache ist mind. 1 heimischer,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Obstb&ume lokaltypischer Sorten sind
zuléssig und wiinschenswert. Die in der Planzeichnung mit Planzeichen A.06
festgesetzten zu pflanzenden B&ume sind hierbei anrechenbar.

Zu pflanzende Baume und Straducher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausfallende B&dume und Straucher sind innerhalb der folgenden Pflanzperiode
nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu entsprechen.

Regenwasserbeseitigung

Anfallendes nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttick
grundsatzlich liber geeignete Anlagen riickzuhalten und zu versickern. Dabei sind zu
entwassernde Dachfldchen an eine Zisterne mit Retentionsvolumen und Nottiberlauf
anzuschliel3en.

Hangwasser: Innerhalb der mit Planzeichen A.05 festgesetzten Griinflache ist im
norddstlichen Bereich ein Graben, alternativ ein Wall auszubilden (Planzeichen A.18)
um Hangwasser aus dem oberhalb gelegenen Feld sicher abzuleiten. Im Bereich von
Garage und Garagenzufahrt, wo eine Stiitzmauer zuléssig und aufgrund der
Hohenlage notwendig ist, darf diese die wasserableitende Barriere bilden. Im
vorgelagerten festgesetzten Griinstreifen nordéstlich der Stiitzmauer muss eine
entsprechende Vertiefung (Graben) zur Wasseraufnahme angelegt werden.
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B.9 Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft:

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB erstellt.
Ausgleichsflachen nach der Eingriffsregelung des BNatSchG werden nicht ausgewiesen.

Bebauungsplan Nr. 124 Fassung vom 13.11.2024 6



C.

C.01

C.02

C.03

C.04

C.05

C.06

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN:

vorgeschlagener Baukérper

bestehender Baukdrper

—ﬂ bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

64 Flurnummer

—— 8 ——8—  bestehende oberirdische Telefonleitung der Dt. Telekom (s.
Hinweis C. 28)

C.07 CZ) geschlossener Geholzbestand auBerhalb des Umgriffs (Bestand)

C.08

C.09

C.10

C.11

C.12

C.13

—¢7 Referenzpunkt: OK Kanaldeckel + 458,12 m &i. NN.

Das Bauvorhaben muss vor Fertigstellung an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Regenwasserversickerung:

Die Planung der Sickeranlagen ist auf ein 10-j&hriges Regenereignis auszulegen. Vor
der Rigolenversickerung sind Absetzschichte vorzusehen, um zu verhindern, dass
Feinteile in den sickerfahigen Untergrund gelangen. Die Schichte miissen
regelméRig gereinigt werden.

Hangwasser und Starkregenereignisse:

Auf dem Grundsttick ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Es wird empfohlen
die Geb&ude bis mindestens 15 cm tiber Gelénde wasserdicht auszubilden, um
eindringendem Regenwasser bei Starkregenereignissen vorzubeugen. Auch
Kellerfenster sind wasserdicht auszubilden.

Wahrend des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbiro Karlheinz Schaffler ein
Wassertechnisches Gutachten erstellt. Dieses liegt der Begriindung als Anhang bei.

Das hausliche Schmutzwasser ist an die vorhandene stidtische
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen.

Die Pflanzung ist spatestens in der Pflanzperiode nach Errichtung der Anlage
fertigzustellen.
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C.14 Fur die durch Planzeichen bzw. Text festgesetzten Neuanpflanzungen wird folgende
Artenauswahl empfohlen:

Pflanzliste:

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Obstb&ume lokaltypischer Sorten

Straucher

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gew. Hasel
Euonymus europaeus Gew. Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa spec. Wildrosen in Arten
Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

C.15 Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 (Grenzabstand von B&dumen, Strauchern usw.)
des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB vom 20.09.1982, zuletzt gedndert durch § 1 Nr.
335 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBL, S.286) zu beachten.

C.16 Fur aufgefundene Bodendenkmaler besteht eine Meldepflicht im Sinne des
Art. 8 Nr.1 - 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

C.17 Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Feldflache ist, sofern
diese auf ortsuibliche Weise und nach guter fachlicher Praxis erfolgt, ohne
Einschrénkung zu dulden. Unvermeidbare Emissionen sind zu tolerieren. Dazu z&hlen
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen.

C.18 Die Verwendung von Kupfer und Blei fiir Oberflachen, deren Abwasser in die
Regenwasserkanalisation eingeleitet wird, ist nicht zuléssig.
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C.19

C.20

C.21

C.22

C.238

C.24

C.25

C.26

C.27

C.28

Autowéschen auf den Privatgrundstiicken sind unzuléssig.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Bdumen und Strauchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von StraRen,
Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4: Schutz von B&umen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumaRnahmen-Ausgabe August 1999) unbedingt anzuwenden und somit
schon in der Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu bericksichtigen.

Ausgefallene Gehdlze sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

In Hinsicht auf Baumpflanzungen ist das  Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Straken- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 zu beachten.

Es wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil
Feinmechanik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin
aufgeflihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen, welche einzuhalten sind.

Sudlich an das Plangebiet (im Bereich der Strafllenkreuzung) angrenzend befindet
sich eine oberirdische Telefonleitung mit zwei Holzmasten. Diese ist bei der Planung
zu berticksichtigen. Eine nicht vermessene Lage mit Leitungsfiihrung ist mit
Plansymbol C.06 in der Planzeichnung angegeben. Fiir eine genaue Lageermittlung
ist ein Aufmal durchzufiihren und ggf. eine Leitungsauskunft beim Betreiber zu
beantragen.

Im Plangebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch
Auffillungen, Abfalle oder Altlasten zu Tage treten, ist das LRA Erding, Sachgebiet
42-2/ Bodenschutz- und Abfallrecht unverziiglich zu informieren.

Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich einer Richtfunkstrecke. Laut
Bundesnetzagentur sind bei festgesetzter Héhenlage und Geschossigkeit keine
Einschrankungen und Risiken zu erwarten.

Im Zufahrtsbereich zum Grundstiick befindet sich neben der
GemeindeverbindungsstraRe ein Strallenseitengraben. Fur die ErschlieRung muss
dieser Entwasserungsgraben verrohrt werden.

Es wird empfohlen den Oberboden abzutragen und auf ertragsdrmere Standorte zu
verteilen.

Am Rande des Geltungsbereichs befinden sich oberirdische Telekommunikations-
linien der Telekom, die durch die geplanten BaumaRnahmen méglicherweise beriihrt
werden. Diese Linien dirfen bei Planung und Bauausfiihrung, - auch durch
Baumpflanzungen - nicht verandert oder beschéadigt werden. Sollte eine Verlegung
notwendig werden, missen die erforderlichen MaRnahmen mind. 5 Monate vor
Baubeginn mit der Telekom abgestimmt werden.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung am 07.12.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 124 "Zeilhofener Feld" im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
i.V. m. § 215a BauGB und §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.12.2022 ortsublich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.02.2024 wurde mit der Begriindung
gem. § 13 a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 und § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.04.2024 bis 03.05.2024
offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 44 A%, 22 ortstiblich
bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

3. Behorden-und Tréagerbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.02.2024 einschlieRlich der
Begriindung wurden die Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 13 a Abs.
2, § 13 Abs. 2 und 3 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.04.2024 bis 03.05.2024 beteiligt.

4. Erneute Auslegung (verkiirzt gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB):

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.10.2024 wurde mit der Begriindung
gem. § 13 a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 und § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.10.2024 bis 31.10.2024
6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 44 /S, 2vortstiblich bekanntgemacht
und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

5. Erneute Behérden- und Trégerbeteiligung (verkiirzt gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit §
4 Abs. 2 BauGB):

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.10.2024 einschlieRlich der
Begriindung wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 13 a Abs.
2, § 13 Abs. 2 und 3 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.10.2024 bis 31.10.2024 erneut
beteiligt.

6. Satzungsbeschluss:

Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt Dorfen hat mit Beschluss vom 13.11.2024 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.11.2024 als Satzung
beschlossen.

7. Ausfertigung:

S

/;( /
S / /
/7

- ‘/~/

Hein}:‘érundner, Erster Blrgermeister

Dorfen, den A%, A4.2H
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8. Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss vom 13.11.2024 wurde am .24, M4, gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsliblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan Nr. 124 ,Zeilhofener Feld“ und die Begriindung
werden seit diesem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten im Rathaus Dorfen zur Einsicht
bereitgehalten; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 5 sowie des § 215 BauGB ist
hingewiesen worden.
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B-Plan Nr. 124, , Zeilhofener Feld" Fassung vom 13.11.2024

1. Anlass und stidtebauliche Erforderlichkeit

Im Nordwesten der Ortschaft Zeilhofen, am Ortsausgang Richtung Oberseebach, soll auf einem
Teilgrundstiick des Flurstticks 64, Gemarkung Zeilhofen, ein Wohnhaus entstehen. In diesem
Zuge wird ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt, der die planungsrechtliche Grundlage fir
das Projekt schafft. Das Architekturbiiro Anger Groh Architekten wurde mit der Planung beauf-
tragt.

Grund fur das gesamte Planungsverfahren ist der dringende Bedarf und die anhaltende Nach-
frage nach Baugrundstiicken, insbesondere fur junge Familien. Die Stadt Dorfen unterstitzt mit
der Aufstellung des Bebauungsplans die Schaffung von Wohnraum, um auf den anhaltend gro-
Ben Siedlungsdruck zu reagieren. Vor allem fir Ortsansassige soll Baugrund ausgewiesen
werden, um deren Verbleib im Gemeindegebiet und in ihren angestammten Orten zu sichern.
Auf diese Weise kann eine gesunde Altersstruktur auch in kleineren Ortschaften wie Zeilhofen
aufrechterhalten werden, weil die junge Generation die Méglichkeit erhélt am Heimatort eine
eigene Familie zu griinden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Bebauungsplan wurde im verkiirzten Verfahren nach § 13b BauGB im Jahr 2022 begon-
nen, da auf dem Grundstiick ausschlieRlich Wohnnutzung gem. § 4 BauNVO vorgesehen ist.
Von der Erstellung einer Umweltprufung wird daher abgesehen.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.7.2023 war § 13b BauGB nicht mehr
anwendbar. So wurde der Paragraf zum 1.1.2024 aus dem Gesetz gestrichen und gleichzeitig §
215a BauGB zum Planerhalt von abgeschlossenen und zur Beendigung laufender Verfahren
nach §13b BauGB eingefiihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zeilhofener Feld" befand sich zum Zeitpunkt des Gerichtsur-
teils bereits im Verfahren. Dieses wird nach § 13a BauGB i.V.m. § 215a BauGB weitergefiihrt.

Die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach §13a BauGB i.V.m. 215a BauGB wurden hier er-
fallt:

e das Plangebiet schlieRt unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ortsteile von Zeilh-
ofen an.

* Es handelt sich ausschlieRlich um die Gebietskategorie WA, Allgemeines Wohngebiet.
Nutzungen, die nicht dem Wohnen dienen, wurden ausgeschlossen.

e das Verfahren wurde vor dem 31.12.2022 férmlich eingeleitet.

e Die Grundflache ist im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB ist geringer als 10.000 m2.

e Erstellung einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB (s. Anhang 1 der Begriindung). Als Ergebnis sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch die Bebauung zu erwarten.

2
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e Beantwortung der Fragen der Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise, Leitfaden
»,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung",
2021. Als Ergebnis kann Ausgleichsbedarf durch festgesetzte Maknahmen im Bebau-
ungsplan vermieden werden.

Ubergeordnete Planungen:

Gemaélk Regionalplan befindet sich Zeilhofen im Landschaftsraum 09 sIsar-Inn-Hugelland*. Die
Planung steht dessen Funktion nicht entgegen. Es sind weiterhin keine Regionalen Griinzuge,

keine Schutz- und Vorbehaltsgebiete von der Planung betroffen.
GemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP) liegt Zeilhofen im allgemein landlichen Raum.

Die Gemeinde passt den Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung an, um mit der Bebau-

ung eine ausgewogene Entwicklung des ganzen Gemeindegebietes zu férdern.

Das Grundstiick ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen als Flache fir die

Landwirtschaft ausgewiesen. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt wird. Da hier kein parallel verlaufendes Flachennutzungsplan-
Anderungsverfahren angestrebt wird, erfolgt eine redaktionelle Berichtigung des Flachennut-
zungsplans nach Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens.

s

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit kiinftigem Geltungsbereich (rot, mit schwarz ge-

strichelter Umrandung), ohne MaRstab
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Folgende Eintragungen im Flachennutzungsplan liegen im Bereich der Umgriffsflache und na-
herer Umgebung:

e Umgriffflache ist aktuell als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

* Lage der Umgriffsflache am tiberértlichen Radweg zwischen Landersdorf und Dorfen
(ohne eigene Fahrspur)

e Der Umgriff liegt im Schutzbereich einer Richtfunkstrecke (gelbe Markierung)

e Erhalt bzw. Ergénzung bedeutsamer Biotopverbundstrukturen von Feucht- und Gewas-
serlebensrdumen im Bereich der Talaue des Seebachs (blaue Markierung siidlich des
Umgriffs)

e Erhalt bedeutsamer Feucht- und Gewasserlebensraume gemal Arten- und Bio-
topschutzprogramm in Bayern (violette Schraffur) westlich des Umgriffs

e Entwicklung von Trittsteinbiotopen und Verbundstrukturen (Hecken, Grassdume, Acker-
randstreifen) zwischen Zeilhofen und Homating

3. Lage, Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Lage:

Das betreffende Grundstiick befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Zeilhofen. Es liegt
norddstlich der OrtsverbindungsstraRe Richtung Oberseebach sowie nordwestlich der Stralte
nach Homating. Trotz Ortsrandlage eignet sich das Grundstiick gut zur Bebauung, weil es tiber
die Stralle nach Hormating gut an den StraRenverkehr angebunden werden kann und die maR-
gebliche ErschlieBung vorhanden ist. Auch besteht auf den beiden jeweils gegenuberliegenden
Strallenseiten (nach Sudwesten und Sudosten) bereits Ortsbebauung, so dass das Grundstiick
gut in den Ort integriert werden kann.

Der Bebauungsplan-Umgriff weist ein Gefalle nach Sldwesten auf und ist Teil einer gréReren
intensiv bewirtschafteten Feldflache auf Flurnummer 64 Gemarkung Zeilhofen. Es besteht ein
Hohenunterschied ca. 4,5 m auf dem Grundstiick. Es ist vorgesehen die Flache des Geltungs-
bereichs aus der betreffenden Feldfliche herauszulésen. Siidwestlich an den Umgriff angren-
zend befindet sich eine etwa 3 m hohe Béschung mit geschlossenem Gehélzbestand auf 6ffent-
lichem Grund. In stid6stlicher Richtung liegt das Grundstiick Giber eine ca. 2,0 m hohe Bé-
schung an der StraRe nach Homating an. Hier verlauft parallel zur Strale ein StraRenseiten-
graben.

An der stdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf 6ffentlichem Grund eine oberirdisch ge-
fuhrte Telefonleitung mit zwei Holzmasten, auf die im Bebauungsplan zeichnerisch mit Plan-
symbol C.06 hingewiesen wird.

Der Geltungsbereich umfasst knapp ca. 1.035 m2,



B-Plan Nr. 124, , Zeilhofener Feld" Fassung vom 13.11.2024

Die Umgebung ist wie folgt gepraat:

Nordosten: Landwirtschaftliche Flachen

Nordwesten: Landwirtschaftliche Flachen, in weiterer Entfernung (ca. 180 m) kartiertes Bio-
top 7738-1040-009.

Stdwesten: Boschung mit geschlossenem Gehélzbestand einheimischer Arten als Ab-

grenzung zur Ortsverbindungsstrale Richtung Oberseebach. Dahinter Zeilh-
ofener Anwesen und Talaue des Seebachs.

Stdosten: Béschung mit StraRenseitengraben an der Ortsverbinduhgstral&e Richtung
Homating, anschlieRend Zeilhofener Anwesen.

Luftbild mit Geltungsbereich (schwarz gestrichelt)

4. VerkehrserschlieRung

Da die StralRe nach Oberseebach unterhalb einer Boschung ca. 3 m tiefer liegt als das Grund-
stlick im Geltungsbereich, ist die StraRe Richtung Homating die beste Mdglichkeit das Grund-
stick an den offentlichen StraRenverkehr anzubinden. Durch die leichte StralRenkrimmung im
festgesetzten Zufahrtsbereich ist die StraRe in beide Richtungen von der leicht erhéht liegenden
Einfahrt aus gut einsehbar. Das Grundstiick liegt etwa 2 Meter oberhalb der StraRendecke so-
wie aufgrund des vorgelagerten kleinen Grabens etwa 4 m vom asphaltierten Fahrbahnrand
zurtickgesetzt. Diese Situation wirkt sich gut auf die Einsehbarkeit der Stral3e in beide Richtun-
gen aus. Die mit Plansymbol A.17 festgesetzte Lage der Zufahrt ist ca. 35 m von der einige Me-
ter tiefer gelegenen StraRenkreuzung entfernt.

Richtung Homating sind trotz Steigung die notwendigen 70 m einsehbar (innerértlicher Bereich).
In diesem Bereich liegt eine giinstige StraRenkrimmung vor.
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Richtung Zeilhofen kénnen 70 m Sicht aufgrund der Nahe zur StraBenkreuzung (ca. 35 m) nicht
gehalten werden. Doch ist hier aufgrund der Straenkreuzung und ansteigender StralRe von

verminderter Geschwindigkeit auszugehen.

i v P

Blick auf die StraBenkreuzung von Homating kommend, der rote Pfeil kennzeichnet die Lage
der festgesetzten Zufahrt ins Grundstiick.

5. Stédtebauliche Begriindung

In erster Linie ist die anhaltende Wohnungsknappheit in Dorfen sowie der ganzen Region im
Munchner Osten Grund fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren. Der anhaltende Wohn-
raummangel fihrt dazu, dass sich die Stadt Dorfen stark fur die Ausweisung von Baugrund ein-
setzt, gerade wenn hier — wie im vorliegenden Fall - ortsanséssige Bauwillige untersttitzt wer-
den kénnen. Das Abwandern der jiingeren Generation soll durch die Ausweisung von Bauge-
bieten verhindert werden.

Auch tut sich die Stadtverwaltung derzeit grundsétzlich schwer zur Bebauung geeignete Grund-
stlicke zu erwerben, um dringend benétigten Wohnraum entstehen zu lassen. Erschwerend
hinzu kommt die zunehmende Zuriickhaltung privater Investoren im Immobilienbereich. Aus
diesem Grund unterstitzt die Stadt Dorfen auch einzelne Grundstiickseigentiimer, die in Eigen-
initiative auf die Stadtverwaltung zukommen, soweit deren Grundstiick stadtebaulich zur Be-
bauung geeignet ist. Dadurch kann auch in dezentralen Orten wie Zeilhofen, in denen klassi-
sche Neubaugebiete oftmals der vorhandenen Ortsstruktur nicht angemessen sind, punktuell

Wohnraum geschaffen werden.

Das Grundstiick grenzt an eine StraRenkreuzung an, deren StraRen in diesem Bereich jeweils
nur einseitig bebaut sind. Dadurch ist die maRgebliche Infrastruktur bereits vorhanden. Das
Grundsttick ist an die bestehende Bebauung von Zeilhofen angeschlossen und wird dem Ort

zugehdrig wahrgenommen.
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6. Art der baulichen Nutzung

Da auf dem Grundsttick keine gewerblichen oder landwirtschaftlichen Nutzungen vorgesehen
sind, hat man sich fir die Ausweisung eines WA - Allgemeines Wohngebiet - entschieden. Ein
Allgemeines Wohngebiet dient gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Es kommt dem
ortlichen Bedarf nach Wohnraum nach. Die vorgesehene Bebauung fiigt sich in das Umfeld der
bestehenden Wohnhauser am westlichen Ortsrand von Zeilhofen.

Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sind, wurden auf dem
Grundstiick ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht unmittelbar dem Wohnen dienen und
der GroRe der Ortschaft Zeilhofen nicht angemessen sind (z.B. Tankstellen, Anlagen fir Ver-
waltungen).

Man hat sich entschlossen die Gebietskategorie WA dem reinen Wohngebiet vorzuziehen, um
Funktionen, die im Allgemeinen Wohngebiet zuléssig sind und dabei das Wohnumfeld unter-
stitzen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2-3 BauNVO), ebenfalls zuzulassen, z.B. nicht stérende Handwerksbe-
triebe.

7. MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb der jeweiligen Baugrenze tiber die Festlegung
von maximaler Grundflache, maximaler Dachneigung, sowie maximaler Wandhéhe (bezogen
auf die festgesetzte Erdgeschossebene) gesteuert. Im Rahmen der festgesetzten Parameter
kann ein dem Ort in seiner GréRe angemessenes Einfamilienhaus mit passendem Nebenge-
baude entstehen. Will man die Garage von der StraRe ohne zu hohen Anstieg erreichen, muss
man diese in das Gelande eingraben. Dies erklart die vergleichsweise hohe Wandhohe von
5,60 m (bezogen auf die festgesetzte Erdgeschossebene). Das Garagengebaude, das sich vom
Hauptgebaude aus hangaufwérts befindet, vertragt eine zweigeschossige Héhe, um nicht zu tief
im Hang zu sitzen. Auf diese Weise kénnen Flachen eingespart werden, da das obere Ge-
schoss fiir Gartengerate und andere Nebennutzungen zur Verfiigung steht und vom riickwaérti-

gen Garten aus annahernd ebenerdig betreten werden kann.

Man méchte die lockere Einfamilienhausbebauung mit groRzligigen Garten, wie sie in Zeilhofen
vorherrschen, fortfiihren. Mit dem Zulassen einer zweiten Wohnung méchte man aber auch die
Mdglichkeit geben bzw. einen Anreiz schaffen eine zweite Wohnung ins Gebé&ude zu integrie-
ren, so dass zukiinftig mehrere Generationen unter einem Dach leben kénnen oder zusatzlich

benétigter Wohnraum zur Vermietung geschaffen wird.

8. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen:
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Ausweisung von Baugrenzen festge-
legt. Bauliche Anlagen, die dariiber hinaus auch auerhalb der Baugrenzen (z.B. aufgestander-

te Terrassen und deren Uberdachungen) zulassig sind, unterliegen dem Abstandsflachenrecht
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nach Bayerischer Bauordnung. Innerhalb der Baugrenzen mussen keine Abstandflachen nach-
gewiesen werden, da tber die festgesetzten Parameter (Lage der Baugrenzen, Wandhéhen,
Dachneigung, etc.) ausreichende Grenzabsténde sowie Beltftung und Belichtung garantiert
sind.

9. AuBere Gestaltung

Allgemein sind fiir samtliche Hauptgebaude geneigte Satteldacher bis 35° festgesetzt, wie sie
dem vorherrschenden Erscheinungsbild in Zeilhofen entsprechen.

Bei Nebengebauden sowie eingeschossigen Gebsuden oder untergeordneten Gebaudeteilen
sind zusatzlich auch Pult- und Flachdzcher zulassig. Hier soll die Dachneigung auf bis zu 16°
reduziert sein, damit die betreffenden Gebaude oder Gebaudeteile weniger massiv in Erschei-
nung treten.

Aufgrund der Hangsituation wurden die Hauptfirstrichtungen innerhalb der vorgegebenen Bau-
raume vorgegeben, um die Gebaude besser ins Gelénde zu integrieren.

Bei der Festsetzung der zulassigen Wandhéhe orientiert man sich an den umgebenden Gebau-
den. Eine Wandhéhe, die 6,60 m Ubersteigt, will man aber aufgrund der unmittelbaren Ortsrand-
lage nicht zulassen. Das mit Wandhéhe max. 5,60 m festgesetzte Garagengebé&ude ist fir ein
Nebengebaude vergleichsweise hoch angesetzt. Da dieses aber hangaufwarts platziert ist, an
einer Stelle gegeniber der Einfahrt, wo Abgrabungen unumganglich sind, tritt das Gebaude
vergleichsweise wenig in Erscheinung. Dabei ist anzumerken, dass die festgesetzte Erdge-
schoss-Ebene, auf die sich die Wandhohe bezieht, in diesem Bereich unterhalb des nattrlichen
Gelandes liegt.

Dachaufbauten werden nicht zugelassen, was zu einer ruhigen Dachlandschaft fihrt. Durch
diese Festsetzung méchte man zusatzlich die Nutzung von Photovoltaik oder Solarkollektoren
auf den Dachflachen férdern und somit zur Nutzung klimafreundlicher Energien anregen und
auch Grundacher explizit zulassen, die Regenwasser aufnehmen und zwischenspeichern kénn-

ten.

In Anlehnung an Art. 21 des Bayerischen Wassergesetzes (BayW@G) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser (TRENOG) ist die Verwendung von Dachdeckungen aus Kupfer, Blei
und Zink grundsatzlich ausgeschlossen.

10. Stellpldtze, Garagen und Zufahrt

Grundsétzlich ist fir jede Wohnung nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen
die entsprechende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick nachzuweisen. Garagengebéude
sind innerhalb der dafiir vorgesehen Baurdume mit dem Plansymbol A.03 oder ggf. auch A.02
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zu errichten. Offene Stellplatze fallen stadtebaulich nicht ins Gewicht und sollen deswegen in
der Platzierung nicht festgeschrieben werden.

Um den Grad der Versiegelung méglichst gering zu halten, mussen die Oberfléchen von offe-
nen Stellplatzen und Zufahrten wasserdurchlassig gestaltet werden.

Aufgrund der Topografie am Hang und der Verkehrssituation ist die einzige sinnvolle Lage der
Zufahrt mit Plansymbol A.17 festgesetzt.

11. Héhenlage, Geléndeverﬁnderungen und Einfriedungen

Da es sich um ein Hanggrundstiick handelt, hat man sich entschlossen die Héhenlage der Erd-
geschossebene auf die Héhe tiber NN zy beziehen (s. auch den Referenzpunkt: Oberkante des
in der OrtsstraRe gelegenen Kanaldeckels). Die festgesetzte Hoéhenlage Erdgeschoss ent-
spricht einer mittleren Gelandehshe innerhalb der Baugrenze, so dass eine gewisse Gelande-
anpassung tal- sowie bergseitig erfolgen muss. Durch zulassige Abgrabungen im Zufahrtsbe-
reich schafft man es das Grundstiick an die Strale anzubinden ohne eine geféhrlich steile Ein-

fahrt planen zu mussen.

Grundsaétzlich sollen Geléndeverénderungen maoglichst auf ein Minimum beschrankt bleiben.
Aufgrund des Gelandeabfalls sind Gelandeanpassungen allerdings nicht zu umgehen. Deswe-
gen hat man sich entschlossen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stiitzwande bis maxi-
mal 2,20 m auf dem Grundstiick zuzulassen. Allerdings diirfen Stltzwéande nur bis max. 3,5m
Entfernung um die Baugrenzen entstehen. Damit sollen zahlreiche Stutzwénde, die das Grund-
stlck terrassieren oder direkt an der Grundstticksgrenze platziert sind, verhindert werden. Eine
Ausnahme bilden die beiden in der Planzeichnung mit Plansymbol A.16 festgesetzten Bereiche
im Zufahrtsbereich, die nicht oder nur sehr schwer (iber Bdschungen abgefangen werden kén-
nen.

Um die Wanderung von Kleintieren zu ermaoglichen, sind Mauern als Einfriedung (im Sinne ei-
ner GrundstUckseinzéunung) nicht zugelassen. Aus diesem Grund sind samtliche Einfriedungen
grundsétzlich sockellos auszufiihren. Einfriedungen sind im Plangebiet bis zu einer Hohe von
1,20 m erlaubt.

12. Immissionsschutz
Auf mégliche Geruchs-, Larm- und Staubbelastungen, die durch die Bewirtschaftung angren-
zender Felder und nah gelegener landwirtschaftlicher Betriebe entstehen kénnten, wird im Be-

bauungsplan explizit hingewiesen.

Von einer schadlichen Verkehrslarmbelastung ist nicht auszugehen. Larmintensive Gewerbebe-
triebe sind in ndherer Umgebung nicht vorhanden.
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Der Geltungsbereich befindet sich im Schutzbereich einer Richtfunkstrecke. Auf Anfrage bei der
Bundesnetzagentur konnten Risiken fir die Bewohner sowie Storungsrisiken der Richtstrecke

durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden.

13. Sichtachsen und Baudenkmiiler
Baudenkmaler werden durch das neue Baugrundstiick nicht beriihrt. Das Ortsbild pragende
Sichtachsen werden nicht beeintrachtigt.

14. ErschlieBung

14.1 Regenwasser

Im Raum Dorfen liegen grundsatzlich keine gunstigen Bedingungen fiir eine Versickerung von
Oberflachenwasser vor. Die relativ bindigen Béden kénnen das anfallende Wasser bei Starkre-
genereignissen schlecht aufnehmen. Daher wurde im Vorfeld der Bebauungsplan-Aufstellung
ein Baugrundgutachten fiir das betroffene Grundstiick erstellt, um die Sickerfahigkeit konkret zu
prifen. Dabei wurde die Sickerfahigkeit als gerade noch ausreichend bestéatigt. Das Nieder-
schlagswasser kann somit auf dem Grundstiick gedrosselt Uber Rigolen auf moglichst langen
Abschnitten versickert werden. Auf dem Grundstiick wird zudem die Verwendung einer Zisterne
festgesetzt, die eine Zwischenspeicherung von Regenwasser vorsieht. Dieses Wasser steht
einer Nutzung z.B. zur Gartenbewésserung oder fiir die WC-Splilung zur Verfigung. Die Zister-
ne unterstutzt die Regenwasseriickhaltung auf dem Grundstiick. Vor allem bei starken Regen-
ereignissen wird auf diese Weise das Funktionieren des Regenwassermanagements auf dem
Grundstuck unterstiitzt.

Aufgrund gehauft auftretender Starkregenereignisse wird eine wasserdichte Ausbildung der
Gebéude bis 15 cm Uber Geldnde empfohlen, was auch Kellerfenster einschlieft. Die Planung

ist auf ein 10-jahriges Regenereignis auszulegen.

14.2 Hangwasser

Da sich das Plangebiet unmittelbar unterhalb einer geneigten Feldflache befindet, ist die Ablei-
tung von Hangwasser bei der Planung bzw. Gartengestaltung dringend zu berlicksichtigen.
Hierfur wurde ein anzulegender Graben bzw. ein zu errichtender Wall (Planzeichen A.18)im
Rerdwestlich-und norddstlich verlaufenden Grinstreifen festgesetzt, der das Hangwasser aus
dem benachbarten Feld vom Privatgarten sowie den Gebauden weglenkt. Im Bereich von Ga-
rage und Zufahrt darf die Geb&ude- bzw. Stiitzwand (Planzeichen A.16) die wasserableitende
Barriere sein. Vor dieser muss ein Graben bzw. eine Vertiefung angelegt werden, um das
Hangwasser geordnet in Richtung des strallenbegleitenden Grabens zu lenken.

Wahrend des Verfahrens wurde ein wassertechnisches Gutachten erstellt, um sicherzustellen,

dass die vorherrschende Hangwasser-Situation durch den Neubau fir tiefer gelegene Grund-

10
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stlicke nicht verschlechtert wird. Die Situation »ohne Bebauung“ wurde der Situation ,hach Be-
bauung” gegenlibergestellt. Das Gutachten bestatigt die Einschatzung der Stadt Dorfen und
wurde der Begriindung als Anhang beigefiigt. Die FlieRrichtung des Hangwassers kann im Gut-
achten nachvollzogen werden.

Der auf Gemeindegrund verlaufende Graben an der Strafle Richtung Homating muss im Zuge

der BaumaRnahmen im Bereich der neuen Zufahrt verrohrt werden.

14.3 Schmutzwasser und Frischwasserversorgung
Es ist es vorgesehen Schmutzwasser an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschliefen.

Das Grundsttick kann an die vorhandene gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen wer-
den.

15. Griinplanung

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan dem Landschaftsraum 09 sIsar-Inn-Hugelland* zuzu-
ordnen.

Beim ca. 1.035 m? groRen Grundstiick handelt es sich um eine bis dato intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flache ohne Bestandsgehdlze. Nordéstlich und nordwestlich grenzen weitere
landwirtschaftliche Flachen an. Im Siidwesten befindet sich an einer Béschung zur Strale hin

ein geschlossener Gehélzbestand mit heimischen Arten.

Aufgrund des Gebietscharakters in unmittelbarer Siedlungsnahe (Kulissenwirkung) und der Be-
eintrachtigung des Planungsbereichs durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ohne
Rickzugsbereiche fiir Tiere auf der Flache, kénnen Verbotstatbestinde bei Arten der FFH-
Richtlinie (Anhang V), bei Brutvogelarten (Brutvogelatlas) und streng geschiitzte Arten auf der
Flache (BNatSchG) ausgeschlossen werden. Der geschlossene Gehélzbestand siidwestlich
des Geltungsbereichs wird durch die Planung nicht beeintréchtigt. Die festgesetzten Baugren-
zen halten Abstand zu den Gehélzen.

Der als private Grunflache/ private Ortrandeingriinung festgesetzte Bereich im Nordwesten und
im Nordosten des Umgriffs dient der Ortsrandeingriinung, der Ableitung von Hangwasser sowie
den Bewohnern als Windschutz aus der vorherrschenden Hauptwindrichtung. Auf den Flachen,
die mind. 3 Meter festgesetzte Breite aufweisen, ist auf mind. 70% eine ein- bis zweireihige He-
cke mit heimischen Gehélzen anzulegen. Bis zu 30% der betreffenden Flache kann fiir Ausbli-
cke in die Landschaft freibleiben. Bauliche Anlagen sind auf samtlichen festgesetzten Griinfla-
chen (A.05) ausgeschlossen.

Durch diese Flache entstehen auf dem Grundstiick Lebensraum und Ruickzugsgebiete fiir Tie-
re, insbesondere fiir Kleinsauger und Vdgel. Die Artenvielfalt kann auf diese Weise unterstitzt

11
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werden. Ebenso wird die Fernwirkung des Ortsrands durch den zu begriinenden Streifen auf-

gewertet.

Alle Grunflachen und unbebaute Flachen unterliegen den grinordnerischen Festsetzungen
(B.7).

16. Voraussetzungen nach 1 und §1a BauGB:

16.1 Auswirkungen auf Landwirtschaft und Forstwirtschaft

GemalR §1a Abs. 2 BauGB wurden die Belange der Forstwirtschaft und Landwirtschaft durch
den Verfasser und die Gemeinde gepriift. Forstwirtschaftliche Flachen sind von der MaRnahme

nicht betroffen.

Das Grundstiick wird aktuell als landwirtschaftliche Feldflache genutzt. Die Feldzugange befin-
den sich an anderer Stelle im Nordwesten und Nordosten. Es finden keine Beeintréchtigungen
durch die Planung statt.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden Feldflache ist durch die Festsetzung von grenznahen
Gehdlzen zur Ortsrandbegriinung méglicherweise geringfiigig durch Schattenwurf einge-
schrankt. Auf gesetzlich einzuhaltende Abstéande zu landwirtschaftlichen Flachen ist bei Be-

pflanzung in grenznahen Bereichen zu achten (s. Hinweis unter C.15).

16.2 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden wurden
durch die Verfasser und die Stadt Dorfen gepriift. Die vorliegende Planung tragt aus folgenden
Griinden zum schonenden Umgang mit Grund und Boden bei:

e Da es sich bei vorliegender Planung aufgrund des Siedlungsdrucks um dringend benétig-
te Siedlungsflachen handelt, wirden auch an anderer Stelle Flachen versiegelt. Die Pla-
nung sieht die Méglichkeit vor bis zu zwei Wohnungen auf dem Grundstiick zu schaffen.
Bewusst méchte man kleinflachige Baulandausweisungen von Grundstiicken, die keine
oder nur geringfligige neue Infrastruktur benétigen, unterstiitzen, um neue groRflachige
Siedlungsausweisungen im AuRRenbereich gering zu halten.

e Die Neubauflache zerstért keine natirliche Grinflache, sondern bereits durch Menschen
intensiv genutztes Terrain (hier: intensive Landwirtschaft ohne Bestandsgehélze).

» Belage von offenen Stellplatzen und Zufahrten auf dem ErschlieRungsgrundstiick diirfen
nicht versiegelt hergestellt werden.

o Uber die Festsetzung der Wandhohe von 6,60 m, kombiniert mit der maximalen Dachnei-
gung von 35°, wird die Ausnutzung des Dachraums als Wohnraum begiinstigt ohne die

Bebauung am Ortsrand unangemessen hoch werden zu lassen.
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16.3 Auswirkungen auf den Klimaschutz
Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in mehreren Punkten Rechnung getragen (BauGB
§1a Abs. 5):
 Da Dachaufbauten nicht zulassig sind, wird die Nutzung von Photovoltaik- und Kollektor-
platten auf den Déchern und damit eine klimafreundliche Nutzung der Dachflachen for-
ciert.
 Die festgesetzte Firstrichtung eignet sich gut zur effektiven Ausnutzung von Photovoltaik-
Anlagen.
e Die Ausbildung von Griindachern ist explizit zuldssig.
 Festsetzung von zu pflanzenden heimischen und standortgerechten Laubbaumen sowie
einer Grinflache mit einer 1-2-reihigen zu pflanzenden Hecke im Nordwesten des Um-
griffs.
e Da es sich beim Plangebiet um eine intensiv genutzte Flache handelt, missen keine neu-

en naturnahen Flachen herangezogen und zu Bauland umgenutzt werden.

17. Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Checkliste zur verein-
fachten Vorgehensweise

Unter Berlcksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Be-
bauungsplans Uberprift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beur-
teilt.

Die uberschléagige Prufung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt zur Einschatzung, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4

Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Dartber hinaus wurde die Checkliste zur vereinfachten VVorgehensweise aus dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* abge-
arbeitet. Alle Fragen konnten mit ,ja“ beantwortet werden, woraus sich kein weiterer natur-

schutzrechtlicher Ausgleichsbedarf ergibt.

18. Anlagen zur Begriindung
e Anlage 1: Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
e Anlage 2: Baugrundgutachten von Frauscher Geologie, St. Wolfgang,
Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung vom 17.08.2023.
e Anlage 3: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise gem. Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®,
2021
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e Anlage 4: Wassertechnisches Gutachten, Ingenieurbiiro Karlheinz Schaffler, Miinchen,
,Hangwasser Zeilhofen* vom 14.10.2024

Aufgestelit:

Dorfen, dey”..../..........

vl

= A
Heinz Grundner Alexander Groh
Erster Blrgermeister Dipl.-Ing. Architekt
Stadt Dorfen ANGER | GROH | ARCHITEKTEN
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Vorpriifung des Einzelfalls
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Verfasser und Architekt:
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Vorprifung des Einzelfalls Anlage 1 zur Begriindung

1. Anlass

Im Nordwesten der Ortschaft Zeilhofen, am Ortsausgang Richtung Oberseebach, soll auf einem
Teilgrundsttick des Flurstiicks 64, Gemarkung Zeilhofen, ein Wohnhaus entstehen. In diesem
Zug wird ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt, der die planungsrechtliche Grundlage fir
das Projekt schafft.

Grund fir das Planungsverfahren ist der dringende Bedarf und die anhaltende Nachfrage nach
Baugrundstiicken, insbesondere far junge Familien. Die Stadt Dorfen unterstiitzt mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans die Schaffung von Wohnraum, um auf den anhaltend grof3en Sied-

lungsdruck auch in dezentralen Orten wie Zeilhofen zu reagieren.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.7.2023 war § 13b BauGB nicht mehr
anwendbar. So wurde der Paragraf zum 1.1.2024 aus dem Gesetz gestrichen und gleichzeitig §
215a BauGB zum Planerhalt von abgeschlossenen und zur Beendigung laufender Verfahren
nach §13b BauGB eingefiihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zeilhofener Feld“ befand sich zum Zeitpunkt des Gerichtsur-
teils bereits im Verfahren. Dieses wird nun nach § 215a BauGB abgeschlossen. Erforderlich
hierfur ist die Durchfithrung einer Vorpriifung des Einzelfalls gemanR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

2. Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung des Plangebiets

Das Grundstiick befindet sich am nordwestlichen Zeilhofener Ortsrand. Der Bebauungsplan-
Umgriff weist ein Gefélle nach Stidwesten auf und ist Teil einer gréleren intensiv bewirtschafte-
ten Feldflache auf Flurnummer 64 Gemarkung Zeilhofen. Stidwestlich an den Umgriff angren-
zend befindet sich eine etwa 3 m hohe Boschung mit geschlossenem Gehélzbestand heimi-
scher Arten. In stidéstlicher Richtung liegt das Grundstiick tiber eine ca. 2,0 m hohe Béschung
an der Stralle nach Homating an. Gegenuber liegen Zeilhofener Anwesen.

An der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf ffentlichem Grund eine oberirdisch ge-
flhrte Telefonleitung mit zwei Holzmasten.

Der Geltungsbereich umfasst knapp ca. 1.035 m2.

Die Umgebung ist wie folgt gepragt:

Nordosten: LLandwirtschaftliche Flachen

Nordwesten: Landwirtschaftliche Flachen, in weiterer Entfernung (ca. 180 m) kartiertes Bio-
top 7738-1040-009.

Sldwesten: Bdschung mit geschlossenem Gehdlzbestand als Abgrenzung zur Ortsverbin-

dungsstrale Richtung Oberseebach. Dahinter Zeilhofener Anwesen und Tal-
aue des Seebachs.
Sldosten: Ortsverbindungstrale Richtung Homating, anschlieRend Zeilhofener Anwe-

sen.



Vorprifung des Einzelfalls Anlage 1 zur Begriindung

Luftbild mit Geltungsbereich (schwarz gestrichelt)

3. Nutzung

Die im Ist-Zustand strukturarme Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zukinftig ist auf
dem Grundsttick ausschlieBlich Wohnnutzung im Sinne des § 4 BauNVO, Allgemeines Wohn-
gebiet, vorgesehen, um den Wohnraummangel im Gemeindegebiet gezielt zu bekampfen. Nut-
zungen, die nicht unmittelbar dem Wohnen dienen, wurden daher mittels Festsetzung ausge-
schlossen. Vorgesehen ist die Entstehung eines freistehenden Einzelhauses mit bis zu zwei
Wohnungen und Garten, wie es der bestehenden Struktur im Ort Zeilhofen angemessen ist.
Aufgrund vergleichsweise geringer Dichte auf dem Grundstiick und den Festsetzungen zur
Grunordnung kann im Rahmen der Planung ein Beitrag zur Erhéhung der Biodiversitat auf der
Flache geleistet werden.

4. Priifung der Kriterien nach Anlage 2 BauGB

Gemal § 13a BauGB ist die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans durch
eine Uberschléagige Prifung einzuschatzen. Dabei sind die nachfolgend aufgefiihrten Kriterien
nach Anlage 2 BauGB zu beriicksichtigen.



Vorprufung des Einzelfalls Anlage 1 zur Begriindung

Nr. Priifungskriterien gemaR An- | Erlduterung
lage 2 BauGB (zu §13a Absatz
1 Satz 2 Nummer 2)

Voraussichtlich

erhebliche
Umweltauswir-

kungen

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

—
Q

Nein

1.1 das Ausmalf3, in dem der Be- Das Plangebiet stellt den Bedarf dar, der sich X
bauungsplan einen Rahmen im | auf einer GréRe von ca. 1.035 m? entwickeln
Sinne des § 35 Absatz 3 des soll. Geplant ist ausschlieRlich Wohnbebau-
Gesetzes uber die Umweltver- ung mit einer GRZ von knapp 0,16, 0,47 mit
traglichkeitsprufung setzt; moglichen Uberschreitungen nach § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO (bezogen auf das Ge-
samtgrundstiick). Obwohl die Versiegelung
im Vergleich zum Ist-Zustand deutlich erhoht
ist, sind aufgrund der geringen Gesamtflache
des Geltungsbereichs keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Plangebiet wird derzeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Keine Nutzung von natur-
schutzrelevanten Flachen;

1.2 das Ausmalf, in dem der Be- Im Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen ist X
bauungsplan andere Plane und | das Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft
Programme beeinflusst; ausgewiesen. Diese Flache geht der Land-
wirtschaft verloren. Aufgrund der geringen
Gesamtflache des Geltungsbereichs sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die
Landwirtschaft zu erwarten.

Aufgrund von Festsetzungen von zu pflan-
zenden Baumen und Hecken entsteht Poten-
tial zur Unterstutzung von Verbundstrukturen,
die It. FNP in diesem Bereich gestarkt wer-
den sollen.

GemaR Regionalplan befindet sich Zeilhofen
im Landschaftsraum 09 ,Isar-Inn-Hiigelland*.
Die Planung steht dessen Funktion nicht
entgegen. Es sind weiterhin keine Regiona-
len Griinzuge, keine Schutz- und Vorbehalts-
gebiete von der Planung betroffen.

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP)
liegt Zeilhofen im allgemein landlichen Raum.
Die Gemeinde passt den Bebauungsplan an
die Ziele der Raumordnung an, um mit der
Bebauung eine ausgewogene Entwicklung
des ganzen Gemeindegebietes zu férdern.

1.3 die Bedeutung des Bebauungs- | Durch die Ausweisung kleiner Bauflachen X
plans fur die Einbeziehung um- | kann auch in kleinen Orten eine gesunde
weltbezogener, einschlieRlich Bevolkerungsstruktur bestehend aus mehre-
gesundheitsbezogener Erwa- ren Generationen aufrecht erhalten werden.
gungen, insbesondere im Hin- Junge Generationen kénnen am angestamm-
blick auf die Férderung der ten Ort in der N&he des Elternhauses ver-
nachhaltigen Entwicklung bleiben. Auf diese Weise kann Landflucht
und Uberalterung in kleinen Orten vorge-
beugt werden.

Naturschutzrelevante Flachen sind nicht in
den Geltungsbereich einbezogen. Griinfla-
chen mit zu pflanzenden Gehélzen sind tber
Festsetzungen verbindlich in der Planung
verankert.




Vorpriufung des Einzelfalls
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Eine bisher einseitig bebaute OrtsstraRe
kann fur die ErschlieBung genutzt werden.
Die Nutzung von Solarenergie auf der Dach-
flache sowie die Errichtung eines Griindachs
sind explizit zulassig. Uber Festsetzungen
(keine Zulassigkeit von Dachaufbauten) wird
entsprechende Entscheidungen beginstigt.

1.4

die fur den Bebauungsplan rele-
vanten umweltbezogenen, ein-
schlieBlich gesundheitsbezoge-
ner Probleme;

Durch den Bebauungsplan werden voraus-
sichtlich keine umwelt- und gesundheitsbe-
zogenen Probleme vorbereitet.

Wegen der planungsrechtlichen Neuauswei-
sung des bisher unbebauten Areals sind
allein aufgrund der geringen Flachengréfie
keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umweltschutzgiter (Mensch, Tiere, Pflanzen,
Fléche, Boden, Wasser, Klima, Luft, Ortsbild,
Kulturelle Sachguter) zu erwarten. Gesund-
heitsbezogene Probleme fir die Bevélkerung
sind mit Umsetzung der geplanten Festset-
zungen ebenfalls nicht zu erwarten. Der Ver-
lust an unbebauter Freiflache / Vegetation an
anderer Stelle des Gemeindegebietes kann
vermieden werden. Durch die Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben und Vorschriften so-
wie festzusetzenden Nutzungsbeschrankun-
gen sind keine umweltbezogenen Probleme
fur die Bevoélkerung zu erwarten.
Unvermeidliche Bodeneingriffe entstehen
aufgrund der Hanglage, da insbesondere
Abgrabungen unumganglich sind. Um groR-
flachige Terrassierungen des Grundstiicks
Uber Stutzwande zu vermeiden, sind diese
nur in einem engen Bereich um die Baugren-
zen und im Zufahrtsbereich zulassig.

1.5

die Bedeutung des Bebauungs-
plans fur die Durchfihrung nati-
onaler und europaischer Um-
weltvorschriften.

Schutzgebiete (wie Naturschutzgebiet, Vo-
gelschutzgebiet, FFH-Gebiete etc.) nach
BNatSchG liegen nicht im Wirkungsbereich
des Bebauungsplans ,Zeilhofener Feld". Es
ergeben sich daher keine Bedeutungen fiir
nationale und européaische Umweltvorschrif-
ten.

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen;

Durch die Bebauung zu Wohnzwecken ist
eine Umkehrbarkeit moglicher Auswirkungen
unwahrscheinlich. Die Flache ist dauerhaft
fur die Landwirtschaft verloren. Aufgrund der
geringen Flachengrofie werden keine spur-
baren negativen Auswirkungen erwartet.

Der Boden im Bereich des Gartens erfahrt
eine dauerhafte Erholung aufgrund der Fest-
setzungen im Rahmen der Griinordnung.
Biodiversitat erfahrt eine Aufwertung im Ver-
gleich zur bestehenden Strukturarmut auf der
Flache. Hinsichtlich Klimaschutz ist ebenfalls
eine Aufwertung auf der Flache zu benennen
(Festsetzung von Grinflachen und Bepflan-
zungen, Zulassigkeit von Solaranlagen und
Grundach).

Es sind keine besonderen oder schutzwiirdi-
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gen Funktionen bekannt noch Schutzgebiete
oder -objekte betroffen.

2.2

den kumulativen und grenztber-
schreitenden Charakter der
Auswirkungen;

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
~Zeilhofener Feld“ werden keine kumulativen
und grenziberschreitenden Auswirkungen
erwartet, da der Umgriff in Flache klein und
die Nutzung zu Wohnzwecken weitestgehend
den angrenzenden bereits bebauten Berei-
chen entspricht.

2.3

die Risiken fur die Umwelt, ein-
schlieBlich der menschlichen
Gesundheit (zum Beispiel bei
Unféllen);

Es sind keine Risiken fir Dritte bekannt (z.B.
Larmemissionen), die durch die Bebauung
entstehen.

Uber ein Baugrundgutachten konnte eine
ausreichende Sickerfahigkeit des Bodens auf
dem Grundstiick nachgewiesen werden, so
dass Regenwasser vor Ort versickert werden
kann. Die Gefahr von Hangwasser (bei
Starkregenereignissen) von héher gelegenen
Flachen wurde in der Planung thematisiert,
untersucht (Erstellung eines wassertechni-
schen Gutachtens) und Lésungswege auf
dem Grundstiick aufgezeigt und festgesetzt
(Gebaudedichtigkeit, Zisterne, Ableitung von
Hangwasser).

Gesundheitsrelevante Larmimmissionen aus
StraRenverkehr und Landwirtschaft fiir die
Bewohner sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der westlich des Geltungsbereichs
verlaufenden Richtfunkstrecke sind It. Aus-
kunft der Bundesnetzagentur keine schadli-
chen Immissionen zu erwarten.

24

den Umfang und die rdumliche
Ausdehnung der Auswirkungen;

Der Bebauungsplan bezieht sich auf den
unter Punkt 2. beschriebenen Geltungsbe-
reich. Uber das Plangebiet hinausgehende
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.5

die Bedeutung und die Sensibili-
tat des voraussichtlich betroffe-
nen Gebiets auf Grund der be-
sonderen naturlichen Merkmale,
des kulturellen Erbes, der Inten-
sitat der Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter Beriick-
sichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten;

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
intensiv landwirtschaftlich genutzte Feldfla-
che, naturnahe Flachen sind nicht betroffen.
Eine Uberschreitung von Umweltqualitats-
normen und Grenzwerten ist bei der Umset-
zung der ausschlieBlich zul&ssigen Wohnbe-
bauung nicht zu erwarten.

Auf der Flache sind keine Bau- und Boden-
denkmaéler vorhanden.

2.6

Folgende Gebiete:

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7
Absatz 1 Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

nicht betroffen

2.6.2

Naturschutzgebiete gemaR § 23
des Bundesnaturschutzgeset-
zes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,

nicht betroffen

2.6.3

Nationalparke gemaR § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst

nicht betroffen

2.6.4

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemar
den §§ 25 und 26 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

nicht betroffen
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2.6.5

gesetzlich geschutzte Biotope
gemal § 30 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

nicht betroffen X

2.6.6

Wasserschutzgebiete geman §
51 des Wasserhaushaltsgeset-
zes, Heilquellenschutzgebiete
geman § 53 Absatz 4 des Was-
serhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete
gemal § 76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes,

nicht betroffen X

2.6.7

Gebiete, in denen die in Rechts-
akten der Europaischen Union
festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten
sind,

nicht betroffen X

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevélke-
rungsdichte, insbesondere Zent-
rale Orte im Sinne des § 2 Abs.
2 Nr. 2 des Raumordnungsge-
setzes,

nicht betroffen X

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als ar-
ch&ologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind.

Keine kartierten Bodendenkmaler im Sat- X

zungsumgriff;

- sudostlich in ca. 170 m Entfernung:
kartiertes Bodendenkmal D-1-7738-0040;

- sudlich in ca. 100 m Entfernung:
kartiertes Bodendenkmal D-1-7738-0170

1. Zusammenfassende Beurteilung

Unter Beriicksichtigung der Kriterien gemag Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Be-

bauungsplans Uberpriift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beur-

teilt.

Die uberschléagige Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt zur Einschétzung, dass der Be-

bauungsplan ,Zeilhofener Feld“ in Zeilhofen voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-

kungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu ber(icksichtigen

sind.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB i.V.m. § 215b BauGB
weitergefiihrt und abgeschlossen werden.




Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

0 Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp

1.1 GréRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gréRer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

1.3 MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben;
Flachen héherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),
Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstiatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Mal3-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt.

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmafig tberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchléssige Belage.

ja

ja

ja

nein

nein

nein

nein

nein



5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehdrige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erléuterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges X
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein

6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenrticken/ X
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspréagende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle
0.4.), maBgebliche Erholungsraume werden berticksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:

Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen
(vgl. z.B. Anlage 2).
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