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Satzung

Die Stadt Dorfen erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, 10 und 13b Baugesetzbuch —-BauGB-, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern —
GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A Festsetzungen
1 Geltungsbereich
1.1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
1.2 o+ o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Maf3 der
baulichen Nutzung und Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten
2 Art der baulichen Nutzung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
2.1.1  Folgende Nutzungen sind allgemein zul&ssig:
¢ Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
2.1.2 Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fur Verwaltungen.
2.1.3  Folgende Nutzungen sind nicht zul&ssig:
e Tankstellen,
e Gartenbaubetriebe.
2.2 2 WE Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten in
Wohngebauden und Wohngebaudenhalften, z.B. 2
Wohneinheiten
3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.1 GR 200 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 200 m2

3.1.1  Fur AulRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusétzliche
Grundflache von 30 % der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

3.1.2 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten
werden.

3.2 & 464,60 Hohenbezugspunkt in Metern Uber Normalh6hen-Null

z.B. 464,60 m 0. NHN (Hohen dber Normalhdéhen-Null
(NHN) im DHHN2016)
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In WA 1 und 2 wird eine maximale Wandhdhe von 6,5 m festgesetzt, in WA 3 wird
bergseitig eine Wandhoéhe von maximal 4,5 m festgesetzt. Die Wandhdhe wird
gemessen vom Erdgeschoss-Rohful3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuRRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

In WA 1 und 2 wird eine maximale Firsththe von 10,0 m festgesetzt, in WA 3 wird
eine Firsthdhe von maximal 8,0 m festgesetzt. Die Firsthohe wird gemessen vom
Erdgeschoss-Rohfulzboden bis zum hdchsten Punkt der duf3eren Dachhaut.

Der Erdgeschoss-RohfuBboden liegt max. 0,3m Uber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt. Es ist der dem Gebaude nachstgelegene Hohenbezugspunkt in
der ErschlieBungsstrafle zu verwenden. In begriindeten Fallen (insbesondere
aufgrund bautechnischer Griinde oder SicherungsmalRnahmen vor wild abflieRenden
Oberflachenwasser, z.B. zur ausreichenden Erhohung der Rohful3bodenhéhe zum
Schutz vor Starkregenereignissen) sind Abweichungen von den festgesetzten
maximalen Erdgeschoss-RohfuRbodenh6hen um bis zu 0,5m zulassig. Zur
Sicherung vor wildabflieBenden Oberflachenwasser, z.B. bei Starkregenereignissen
ist das Gebaude bis zu einer H6he von 0,35 m Uber Gelandeoberkante konstruktiv an
allen unter- und Uberirdischen Bauteilen gegen das Eindringen von Wasser zu
schitzen. Bei Doppelhausteilen hat die Profilgleichheit nach A 6.7 Vorrang.

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
sind bis zu einem Umfang von maximal 0,5 m zulassig. Im WA 1 und WA 3 ist eine
Abgrabung bis zur RohfuRbodenhdhe des Untergeschosses an der talseitigen
Gebaudeseite zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise
Baugrenze
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
A nur Einzelhauser zulassig
& nur Doppelhauser zulassig
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuBentreppen, Vordacher, Balkone,

Terrassen, Terrassentiberdachungen und Wintergarten um bis zu 2,0 m und bis zu
einer Flache von 20 m? je Baugrundstick Gberschritten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

-

lost| Flache fiir offene Stellplatze

| St | Flache fur Stellplatze

B o

Garagen und Carports sind nur innerhalb der festgesetzten (berbaubaren
Grundsttcksflachen (Baugrenzen) und der Flache fur Stellplatze zulassig.

Offene Stellplatze von je maximal 13 m2 sind nur im WA 2 und 3 auch auR3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

Nebenanlagen gemanR § 14 BauNVO mit einer Flache von je maximal 20 m2 sind auch
aullerhalb der festgesetzten uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen)
zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die zuldssige Wandhohe fir Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit
max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der Oberkante des neu geschaffenen
Gelandes bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante
Dachhaut.

Die Hohe von Stitzmauern betragt maximal 0,5 m Uber Gelandeoberkante. Die Lange
darf 3,0 m nicht Gberschreiten. Als Material zur Fassadenverkleidung sind Holz und /
oder Naturstein zu verwenden. Jede angefangene 2,0 m Lange ist der Stitzmauer
ein standortgerechter Strauch vor zu pflanzen.

Bauliche Gestaltung

Es sind fur Hauptgebaude nur symmetrische Satteldacher zulassig. Die Dachform fir
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind freigestellit.

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 23° bis 37°.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 32° als Gauben
(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Quergiebel zulassig.

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf maximal 3,5 m betragen.
Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Geb&uden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zuldssig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuldssig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind profilgleich, d.h. mit gleicher Dachform
und -neigung ohne Fassadenversatz und mit gleicher Dacheindeckung auszuftihren.
Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

A Die Einfahrt zum Baugrundsttick ist nur an der
festgesetzten Stelle und im Bereich der Flache fur offenen
Stellplatze (o St) zulassig.

Fur Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.
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Grunordnung
offentliche Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:
Parkanlage
[al Spielplatz

Innerhalb des Wohngebietes WA 1 ist ein Spielplatz
festgesetzt. Die genaue Situierung kann gegenuiber der
Planzeichnung abweichen.

. zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten B&ume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegeniuber der
Planzeichnung um bis zu 7,0 m abweichen.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
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Innerhalb der Umgrenzung sind drei Reihen
standortgerechter heimischer Gehotlze im Dreiecks-
verband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen.
Baume und Strducher sind im Verhdaltnis 1:10 zu
verwenden.

Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begriinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur
Gartengestaltung).

Je vollendeter 250 m2 Baugrundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Offnungslose Fassaden sind ab einer Flache von 100 m2 mit Klettergehdlzen zu
begriinen.

Mindestpflanzqualitaten:

e Fur Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.

e Fur Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.

e Sonstige Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der
Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18
bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe oder als Obstbaume
regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindest-
pflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufihren. Ausgefallene Gehtlze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitéat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

Natur- und Artenschutz
Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm auszufuhren.

Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,2m Uber Gelandeoberkante nicht
Uberschreiten.

Wasserwirtschaft

Anfallendes nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist so weit moglich auf dem
Grundsttick oberflachig zu versickern. Je Baugrundstiick ist zusatzlich eine Zisterne
mit gedrosselter Zwangsentleerung zur Niederschlagswasserriickhaltung mit 5 m3
Ruckhaltvolumen je angefangener 150 m2 versiegelter Flache zu errichten.

Bemaliung

180 MaRRzahl in Metern, z.B. 16 m

Kennzeichnung

B s e v % Windwurfbereich des Waldbestandes
Gebaude und Anlagen die zum Aufenthalt von Menschen
geeignet sind, sind in einem Abstand von einer Baumlange
(35 m) gegeniber Windwurf des angrenzenden Waldbe-
standes konstruktiv abzusichern (siehe hierzu Begrin-
dung).

- S W Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG im
60 m — Abstand zur Uferlinie der Goldach
(ungefahre Lage, im Zweifel ist nachzumessen)

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

_________ vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

273 Flursticksnummer, z.B. 273
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bestehende Bebauung

vorgeschlagene Bebauung

5 Baugrundstiicksnummer, z.B. 5

Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 4955m . NHN (Hohen Uber Normalhéhen-Null
(NHN) im DHHN2016 (Statuszahl 170))

Auf die Beachtung folgender Satzung der Stadt Dorfen in ihrer jeweils gliltigen Fas-
sung wird hingewiesen:

- Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Fahrradstellplatzen
und deren Ablosung in der Fassung vom 04.09.2019, in Kraft getreten am
01.10.20109.

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Es wird empfohlen, alle Aufenthaltsrdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden konnen mit fensterunabhangigen schallgedammten automatischen
Bellftungsfuhrungen bzw. Bellftungssystemen auszustatten, deren Betrieb auch bei
vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglicht (Siehe auch Begrindung, Kap. 5.9.1).

Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigungen aus
der benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und
Feiertagen, zu rechnen ist. Diese sind als ortsublich hinzunehmen und zu dulden.

Die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AGBGB sind
Zu berucksichtigen.

Warmepumpen

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung nachts 50 dB(A) nicht tberschreitet. Luftwarmepumpen,
die diesen Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu dammen.

Grunordnung

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die
DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
Stralen — Schutz von Béaumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
Baumal3nahmen) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Strducher:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Gehoélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Geholze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stral3enraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehdause sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

13
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Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten im Zuge von geplanten MaRnahmen Auffiillungen, Abféalle oder Alt-
lasten zu Tage treten, ist das Landratsamt Erding, Sachgebiet 42-2/Bodenschutz- und
Abfallrecht unverziiglich zu informieren (Rechtsgrundlagen: Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG sowie Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrickenstralle 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Miinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

e Stadt Dorfen, Rathausplatz 2, 84405 Dorfen

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-

eignet.

Malentnahme Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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Erster Birgermeister Heinz Grundner

Verfahrensvermerke

10.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 06.04.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.12.2022 ortsublich bekannt
gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung tiber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom 17.11.2023
bis 22.12.2023 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRRerung tiber den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom
17.11.2023 bis 22.12.2023 stattgefunden.

In der Sitzung vom 31.07.2024 wurde die Vorprifung des Einzelfalls beschlossen.
Im Zeitraum vom 27.05.2024 bis zum 05.06.2024 wurden die Fachbehdrden beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 wurde mit der Be-
grindung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2024 bis 23.09.2024 06f-
fentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 22.08.2024 bis 23.09.2024 beteiligt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2024 wurde
mit der Begrindung gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
20.11.2024 bis 05.12.2024 erneut im Internet veroffentlicht und in Bezug auf die An-
derung und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Dabei wurde gemald 8§ 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Veroffentli-
chung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkirzt.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.12.2024
wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemall § 4a Abs. 3 i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2024 bis
05.12.2024 erneut eingeholt.

Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 11.12.2024 den Bebauungs-
plan in der Fassung vom 11.12.2024 gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen.

(Siegel) Erster Burgermeister Heinz Grundner

11.

12.

Ausgefertigt

Stadt DOrfen, &N .......oveeiie s
(Siegel) Erster Burgermeister Heinz Grundner
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ....................... geman

8§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des 8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §8 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Stadt DOrfEN, BN ...eeeeeeeeee e

(Siegel) Erster Burgermeister Heinz Grundner
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10.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 06.04.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.12.2022 ortstblich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Gffentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung iiber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom 17.11.2023
bis 22.12.2023 stattgefunden.

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemah § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRerung Uber den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom
17.11.2023 bis 22.12.2023 stattgefunden.

In der Sitzung vom 31.07.2024 wurde die Vorprifung des Einzelfalls beschlossen.
Im Zeitraum vom 27.05.2024 bis zum 05.06.2024 wurden die Fachbehdrden beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 wurde mit der Be-
griindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2024 bis 23.09.2024 6f-
fentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 wurden die
Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 22.08.2024 bis 23.09.2024 beteiligt.

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2024 wurde
mit der Begriindung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
20.11.2024 bis 05.12.2024 erneut im Internet veroffentlicht und in Bezug auf die An-
derung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Dabei wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Veroffentli-
chung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkrzt.

Zu dem geénderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.12.2024
wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2024 bis
05.12.2024 erneut eingeholt.

Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 11.12.2024 den Bebauungs-
plan in der Fassung vom 11.12.2024 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen.
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Der Satz\ungsb/séﬂuss zum Bebauungsplan wurde am A0, A28, gemal
§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Stadt
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wirvqugmigggviesen.
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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung vom 06.04.2022 fur ein bisher
landwirtschaftlich genutztes Gebiet im Westen von Schwindkirchen den Aufstellungs-
beschluss fur einen Bebauungsplan gefasst, um den Siedlungsbereich in dieser Rich-
tung zu erweitern. Mit Stadtratsbeschluss vom 05.06.2019 wurde der Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans ,,Georg-von-Dillis-Siedlung Il1* fiir eine Erweiterungsfla-
che westlich von Schwindkirchen gefasst.

Ziel des Bebauungsplans ist es, ein Wohnangebot fiir eine breite Bevolkerungs-
schicht zu entwickeln. Die Stadt Dorfen will damit dringend bendétigten Wohnraum
insbesondere fir einheimische Familien schaffen. Das Plangebiet bietet sich auf-
grund der Lage am bestehenden Siedlungsrand zur Erweiterung an. Die Erweiterung
soll die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur der dstlich angrenzenden Fla-
chen fortsetzen, entsprechende Stral3enansatze fiir die Erschliel3ung sind im Bestand
bereits vorgesehen.

2. Plangebiet

2.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Schwindkirchen und grenzt an
die bestehende Georg-von-Dillis-Siedlung.

Abb. 1 Plangebiet (rot), ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-82 Seite 3/44
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2.1.1  Ausdehnung, Begrenzung, Flurstiicke

Die West-Ost Ausdehnung belauft sich auf ca. 67 m. Die Nord-Sud Ausdehnung be-
tragt ca. 147 m. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9.500 mz2,

Das Plangebiet schlie3t im Osten an vorhandene Siedlungsflachen an. Im Stiden wird
das Plangebiet topografisch durch einen Abhang begrenzt. Die stidliche Ortsrandein-
grinung der bestehenden Georg-von-Dillis-Siedlung wird im Plangebiet fortgefihrt.
Die Ortsrandeingriinung verlauft weiter entlang der westlichen Grenze des Plange-
biets, welche an einer landwirtschaftlichen Flache angrenzt. Im Norden wird das Ge-
biet durch einen Feldweg (FI. Nr. 272) mit dahinterliegender Wald- bzw. Gehdlzflache
(FI. Nr. 264) abgegrenzt.

Im Plangebiet liegt das Grundstiick Fl. Nr. 273, Gmkg. Schwindkirchen.

2.1.2 Topographie

Abb. 2 Suidteil des Plangebiets mit bestehender Ortsrandeingriinung (links), Blick in Richtung Si-
den © PV Miinchen

Abb. 3 Sidteil des Plangebiets, Blick in Richtung Westen © PV Miinchen
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2.2

2.3

231

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand grof3tenteils auf einer Hohe von ca. 464,5 m
Uber Normalhéhennull (I NHN) und am westlichen Rand grof3tenteils zwischen ca.
463,0 mund ca. 465,5 m G NHN. Der Hohenunterschied betragt somit ca. 1,5 bis etwa
2,5 m. Das Gelande steigt aul3erhalb des Plangebiets nach Westen auf einer Lange
von 1,7 km auf eine Hohe von ca. 475,0 m tGber NHN an.

Im Suden des Plangebiets beginnt parallel zur sidlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs ein Hang. Der Hohenunterschied vom beginnenden Gefélle innerhalb des
Plangebiets bis zur stdlichen Grenze des Geltungsbereichs betragt ca. 3,0 m.

Der Hohenunterschied vom beginnenden Gefalle innerhalb des Plangebiets bis zur
tiefergelegenen Stollnkirchener Stral3e aul3erhalb des Plangebiets betragt insgesamt
bis zu ca. 10 m. Der H6henunterschied vom beginnenden Gefalle innerhalb des Plan-
gebiets bis zum tiefergelegenen sidlichen Gewdasser betragt ca. 15 m.

Im Norden des Plangebiets beginnt parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs ebenfalls ein Hang. Der Hohenunterschied vom beginnenden Gefélle innerhalb
des Plangebiets bis zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs betragt weniger als
2 m und bis zum tiefergelegenen ndrdlichen Gewasser aulRerhalb des Plangebiets
insgesamt bis zu ca. 13 m.

Nutzungen, Historie

Ein Grofteil der Flache innerhalb des Geltungsbereichs wird derzeit landwirtschaftlich
als Ackerland genutzt. Westlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Be-
trieb, ehemalig mit Tierhaltung.

Nordlich grenzen Wald- bzw. Gehdlzflachen an. Sudlich verlauft die GemeindestralRe
Stollnkirchener Straf3e. Sudlich dieser Stral3e maandriert die Goldach (Fluss). Hier
bestehen weitere Wald- bzw. Geholzflachen.

Ostlich des Plangebiets grenzt das Wohngebiet ,,Georg-von-Dillis-Siedlung® (I und 11)
an, benannt nach dem deutschen Maler Johann Georg von Dillis. Fir den westlichen
Teil (1) besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Wohngebiet wird u.a.
von ein- bis zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise - teils als Doppelhauser
- sowie der Dachform Satteldach gepragt.

Die Ortsmitte des Ortsteils Schwindkirchen befindet sich weiter 6stlich in ca. 500 m
Entfernung zum Plangebiet.

Erschlielung

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet kann im Osten Uber zwei bestehende Gemeindestral3en technisch
und verkehrlich erschlossen werden. Es handelt sich um ErschlieBungsstralRen, die
derzeit als Stichstra3en im gegensténdlichen Plangebiet minden. Die bestehenden
ErschlieBungsstrallen weisen eine Breite von ca. 6,0 m auf.

Darlber hinaus besteht durch den nérdlich des Plangebiets verlaufenden Weg das
Potential fir Anknipfungsmoglichkeiten an das offentliche Stralen- und Wegenetz
fur den Ful3- und Radverkehr.

In Schwindkirchen besteht in der Ortsmitte eine Haltestelle der Buslinie 81 (Loiperstatt
- Schwindegg - Schwindkirchen - Dorfen). Diese wird von Montag bis Freitag als
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2.3.2

2.4

241

24.2

Schul- und Berufsbus sowie samstags angefahren. Sonntags und im August ist die
Linie durch Schwindkirchen nicht im Betrieb. Ein leistungsfahiger Anschluss an den
OPNV ist damit nicht vorhanden.

Technische Erschliel3ung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann voraussichtlich tber die o. g. éffent-
lichen Stral3en technisch erschlossen werden.

Emissionen

Larmemissionen

Am sudlichen Rand des Plangebiets verlauft die GemeindestraRe Stollnkirchner-
stralRe. Diese liegt tiefer als die geplanten Bauflachen und ist nicht stark befahren.

Nordlich des Plangebiets hinter einer Wald- bzw. Gehdlzflache verlauft in Gber 70 m
Entfernung die StaatsstraRe St 2084. Diese liegt tiefer als das Plangebiet.

Hinsichtlich der stidwestlich des Plangebiets gelegenen Autobahn BAB A 94 wurde
im Jahr 2019 bereits eine schalltechnische Begutachtung durch hoock farny Ingeni-
eure zum Vergleich zweiter potentieller Wohnbauflachen (Georg-von-Dillis-Siedlung
Il und nordwestlich des Lehrer-Jaud-Wegs) durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde fir die
Georg-von-Dillis-Siedlung Il festgestellt, dass nur nachts der anzustrebende Orien-
tierungswert Uberschritten wird. Festsetzungen sind nicht erforderlich aber passive
Schallschutzmaflinahmen werden empfohlen, vgl. hierzu Kap. 5.9 Immissionsschutz.

Geruchsemissionen

Westlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb, ehemalig mit Tier-
haltung (Schweinhaltung). Eine Wiederaufnahme der Tierhaltung (Schweine) wird
derzeit nicht erwartet, diese ware Uber ein Baugenehmigungsverfahren moglich. Der
Abstand zum landwirtschaftlichen Betrieb wird mit Gber 450 m von der Stadt Dorfen
als ausreichend bewertet. Immissionsschutzfachliche Konflikte werden daher nicht
erwartet.
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2.5 Flora/ Fauna
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Abb. 4 Plangebiet (rot), Biotopkartierung (lila), Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (dunkelrot schraffiert),

Okoflachenkataster (Ausgleich/Ersatz) (griin schraffiert), ohne MaRstab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 15.10.23

94

Ostlich angrenzend an das Plangebiet besteht eine Ortsrandeingriinung. Nordlich und
sudlich des Plangebiets bestehen Wald- bzw. Gehdlzflachen. Westlich schlief3t sich
ackerbaulich genutztes Freiland an.

Sudlich des Plangebiets bestehen Biotopkartierungen, Flora-Fauna-Habitat-Gebiete
und 6kologisch bedeutsame Flachen gemaR Okoflachenkataster (Ausgleich/Ersatz).

Abb. 5 Nordteil des Plangebiets mit dahinterliegender Vegetation, Blick in Richtung Norden
© PV Minchen
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Als wertvolle Verbindungsachse (Biotopverbund) ist die sidlich verlaufende Goldach
zu nennen. Negative Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Fliel3ge-
wasser und dessen Ufervegetation werden derzeit nicht erwartet. Die Goldach (Ge-
wasser Il. Ordnung) ist durch Nahrstoffeintrag und Austrocknung gefahrdet. Diese
Gefahrdungen werden vrstl. nicht durch das Vorhaben verstéarkt. Die Goldach mit an-
grenzenden Auwaldresten ist Teil des FFH Gebietes 7739-371 Isental mit Nebenba-
chen. ASK Fundorte (Artenschutzkartierung) liegen fir das Plangebiet ansonsten
nicht vor. Dies ist angesichts der Strukturarmut der Ackerflache auch nicht zu erwar-
ten.

,: .
=
Bk =5

Abb. 6  Ausschnitt vom MaRnahmenplan Gewdasser zweiter Ordnung, Plangebiet (pink), ohne Mal3-
stab. Quelle: Wasserwirtschaftsamt Miinchen © Terrabiota Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt teils im Planungsumgriff (schwarz gestrichelte Linie, s. Abb. 6)
des Gewasserentwicklungsplans der Goldach in der Fassung vom 29.11.2007.

Die dort festgelegte MalRnahme ,Baumgruppe, Hecke erhalten® wird durch den ge-
genstandlichen Bebauungsplan nicht in Frage gestellt.

Die MaRnahmen direkt an der Goldach sind vom gegenstandlichen Bebauungsplan
nicht betroffen. Sie bieten sich als AusgleichsmalRnahmen fir andere Vorhaben an.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-82 Seite 8/44
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2.6 Boden

2.6.1 Bodenaufbau

Abb. 7

Plangebiet (rot), Ausschnitt aus der digitalen ingenieurgeologischen Karte (Bayernatlas, Zu-
griff 15.10.23), ohne Mafstab © Daten: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics

Angaben zum Bodenaufbau gemalf’ der digitalen ingenieurgeologischen Karte (Bay-
ernatlas, 15.10.23):

Im mittleren Bereich des Plangebiets (blau):

Baugrundtyp Bindige, feinkérnige Lockergesteine, mafig bis gut konsolidiert.
Beispiele fir Gesteine: Ton bis Schluff, teils karbonatisch: Loss/-lehme, al-
tere Seeablagerungen, altere Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkor-
nige Tertiarablagerungen.

Mittlere Tragfahigkeit: gering bis mittel.

Allgemeiner Baugrundhinweis: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen/Quellen), Staunasse moglich, frostempfindlich, setzungsemp-
findlich, z. T. besondere Grindungsmafinahmen erforderlich, oft einge-
schrankt befahrbar.

In den siudlichen und ndrdlichen Bereichen des Plangebiets (ocker):

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.
Beispiele fur Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen,
Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen, sandig/kiesige Tertiarabla-
gerungen.

Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch.

Allgemeiner Baugrundhinweis: lokal z. T. maRig frostempfindlich.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-82 Seite 9/44
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2.6.2

2.6.3

2.7

2.7.1

2.7.2

Versickerungsfahigkeit

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Stadt
nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen
Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Sollten im Zuge von geplanten MalRnhahmen Auffillungen, Abfélle oder Altlasten zu
Tage treten, ist das Landratsamt Erding, Sachgebiet 42-2/ Bodenschutz- und Abfall-
recht unverziglich zu informieren (Rechtsgrundlagen: Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG sowie Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Denkmaler

Bodendenkmaler

Im Planumgriff des Bebauungsplans sind nach Kenntnis des Bayerischen Landes-
amts fir Denkmalpflege aufgrund der markanten, siedlungsgtinstigen Topographie
des Planungsgebietes (Spornlage) bisher unbekannte Bodendenkmaler zu vermuten.

In der Ortsmitte von Schwindkirchen (> 600 m) befinden sich folgende Bodendenk-
maler:

- Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt von Schwindkirchen und ihrer Vorgangerbau-
ten. (D-1-7739-0144)

- Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der jingeren Laténezeit. (D-1-
7739-0002)

In gréBRerer Entfernung (jeweils ca. 800 m) befinden sich in nérdlicher und nordwest-
licher Richtung zwei Bodendenkmaler:

- Siedlung des Mittelneolithikums, des Endneolithikums, der friihen Bronzezeit,
der Urnenfelderzeit und der spaten Latenezeit. (D-1-7739-0059)

- Station des Mesolithikums, Siedlung und Grabenwerk vor- und friihgeschicht-
licher Zeitstellung, u.a. des Neolithikums, der Bronzezeit und der rdmischen
Kaiserzeit sowie Wistung des Mittelalters und der frihen Neuzeit. (D-1-7739-
0021)

Baudenkmaler

Im Bereich der Ortsmitte des Ortsteils Schwindkirchen sind vier Baudenkmaler vor-
handen, darunter die Kath. Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt.

Fur die Denkmaler ist jedoch von dem beabsichtigten Bebauungsplan keine Beein-
trachtigung zu beflirchten.
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2.8

28.1
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Abb. 8 Plangebiet (hellblau), Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 15.10.23 © Daten: Bayerisches
Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics

Wasser

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan bestehen nordlich und sudlich des Plangebiets mehrere fur
das Thema Wasser relevante Darstellungen:

Nordlich des Plangebiets werden dargestellt bzw. gekennzeichnet:

- ,Nadelwald”

- ,G0: Bedeutung fur die Gesamtokologie®
- ,Bo: Bedeutung fiur den Bodenschutz®
- ,Laubwald- / Laubmischwald*

- ,Offenhalten der fur groRere Ortsteile bedeutsamen Kaltluftbahnen (keine Auf-
forstung)*

- ,Erhalt bedeutsamer Feucht- bzw. Gewasserlebensraume (gemaflk ABSP)*
- ,Biotope gemal Biotopkartierung des BayStMLU*
- ,(R) Regenrickhalte- / Regenfangbecken®

-, Fliekgewasser / Graben, in den Ortsbereichen z. T. verrohrt / verbaut (Maf3-
nahmen vgl. Erlauterungsbericht und Gewasserentwicklungsplan)®
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2.8.2

Sudlich des Plangebiets werden dargestellt bzw. gekennzeichnet:

»+Angepasste Bewirtschaftung stark geneigter Hange zum Schutz vor Boden-
erosion® (Im Bereich der Stral’e und angrenzender Flachen, in einem kleine-
ren Bereich auch innerhalb des Plangebiets)

~otrakenverkehrsflachen®
,Uberértlicher Radweg*
.Natura 2000 - Gebiet (gemalR Européischer FFH-Richtlinie)*

.Extensive Grunlandnutzung im Zusammenhang mit wertvollen Lebensraum-
komplexen (Wiesenbriitergebiet und Uberschwemmungsbereich) [Zugleich
Suchraum fir Ausgleichsmalinahmen]®

.Erhalt bedeutsamer Feucht- bzw. Gewasserlebensraume (gemafl ABSP)*
,Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete der Isen und der Goldach*
.Biotope gemal Biotopkartierung des BayStMLU*

.FlieBgewasser / Graben, in den Ortsbereichen z. T. verrohrt / verbaut (MaR3-
nahmen vgl. Erlauterungsbericht und Gewasserentwicklungsplan)®

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR} Landesmess-
netz Grundwasserstand (Bayernatlas, 11.10.23) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen tber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Aufgrund der Lage im Bereich einer Hangkuppe ist jedoch kein hoher Grundwasser-
stand sondern ein ausreichender Grundwasserabstand zur Gelandeoberkante zu er-
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Abb. 9 Plangebiet (rot), Wassersensible Bereiche (griin) und festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete (blau schraffiert), ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
04.10.23

Abb. 10 Stollnkirchener StralRe stidwestlich des Plangebiets, Blick in Richtung Stdosten
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3.1

311

Potentielle FlieBwege bei Starkregen

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
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Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich

T

Abb. 11 Plangebiet (blau), Auszug aus Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, © Bayerisches
Landesamt fir Umwelt

In Schwindkirchen liegen keine Hinweise auf wassersensible Bereiche, oder Uber-
schwemmungsgeféhrdete Gelandesenken im Plangebiet des Bebauungsplans
Georg-von-Dillis-Siedlung Il vor. Der stuidliche Rand des Plangebiets liegt in der Nahe
von einem wassersensiblen Bereich.

Es kann mit einem maRigen Abfluss gerechnet werden. Auf eine erhdhte Gefahrdung
durch Starkregen liegen daher keine Hinweise vor. Der Stadtverwaltung ist ein Ereig-
nis vom November 2022 erinnerlich, beim dem sidwestlich des Plangebietes die
Stral3e einige Meter abgerutscht ist, aufgrund von Sturzfluten.

Die geplanten Mafnahmen, d.h. die Errichtung eines randlichen Walles und grof3zu-
gige Grunflachen mit Versickerungsmdéglichkeiten, erscheinen daher dennoch sinn-
voll. Insbesondere weil sich durch die Bebauung die Topografie &ndert und dadurch
kleinere Aufstaubereiche oder Gelandesenken entstehen konnen.

Ostlich auRerhalb des Plangebiets besteht im Bereich sudlich der Einmindung der
Stralde ,,Georg-von-Dillis-Siedlung® in die Stolinkirchener Stral’e nahe der Goldach
(Fluss) ein kommunales Regenriickhaltebecken.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, zuletzt gedndert
am 01.06.2023, enthdlt landesplanerische Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsétze
(G)).

Bestandteil des LEP Bayern ist eine Strukturkarte (Anhang 2 des LEP). Unter ,Ziele
der Raumordnung“ wird die Stadt Dorfen verbindlich als ,allgemeiner landlicher
Raum® dargestellt und der Region Minchen (Region 14) zugeordnet. Die Stadt Dor-
fen wird als Mittelzentrum — verbunden mit der Gemeinde Taufkirchen (Vils) als wei-
teres Mittelzentrum — dargestellt. (Regionalplan: ,Zentrale Doppelorte®). Als nachst-
gelegene Oberzentren werden die Stadte Erding im Westen und Waldkraiburg im Os-
ten dargestellt. Nachstgelegene Metropole ist die Landeshauptstadt Minchen.
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Der bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-
Teilfortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kom-
munen, Klimawandel und gesunde Umwelt sowie nachhaltige Mobilitat abschliel3end
beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist am 01.06.2023 in Kraft getreten.

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

LEP 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen
die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen (2)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden (G)

Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglichkeiten (...) zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und &ltere Men-
schen genutzt werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flir Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grund-
lage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rAumlich gebindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder ge-
schaffen wird.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsansprichen der
Bevolkerung sowie neuen Mobilitatsformen sollen regionale oder interkommunale abge-
stimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse
an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitét,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

[..]
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Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen werden
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten im gegenstandli-
chen Bebauungsplan angewendet.

Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume
zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Er-
hohung der Lebensqualitat, wird mit diesem Bebauungsplan hingewirkt.

Die Stadt Dorfen verflugt Uber diese Flachen, andere Flachen stehen laut Fl&-
chenmanagement der Stadt Dorfen nicht zur Verfiigung. Die Stadt Dorfen liegt
in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die Stadt Dorfen sieht
sich gezwungen, die Neuausweisung von Flachen vorzunehmen.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfigung stehen.

,Zu 3.2 (B): [...] Der Bedarf an Flachen flir Neuausweisungen ist in der Begriindung zum Bau-
leitplan plausibel darzustellen. Fur im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, deren Be-
darf bereits begrtindet wurde, ist keine erneute Bedarfsbegriindung im Rahmen der Bebau-
ungsplanung erforderlich. [...]

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan in gro3en Teilen als Siedlungs-
flache dargestellt.

Die Stadt Dorfen verflgt tber diese Flachen, andere Flachen stehen laut Fl&-
chenmanagement der Stadt Dorfen nicht zur Verfliigung. Die Stadt Dorfen liegt
in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die Stadt Dorfen sieht
sich gezwungen, die Neuausweisung von Flachen vorzunehmen.

Die o.g. Planung entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, sofern an anderer Stelle Flachen gleicher GréRenordnung aus den Dar-
stellungen entnommen werden. Dies beabsichtigt die Stadt Dorfen. Ein Be-
darfsnachweis gemalf3 LEP 3.2 (2) ist firr diese Planung ist daher nicht notwen-
dig. Die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme und die Diversifizie-
rung der Wohnbebauung gegenuber friheren Planungssténden werden von
der Hoheren Landesplanungsbehdrde bestétigt (vgl. LEP 1.1.2 (G); LEP 1.2.1
(2); LEP 1.2.2 (G) LEP 3.1.1 (G)).

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

Bertucksichtigung im Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Schwindkir-
chen. Ostlich des Plangebiets wird an bestehende Siedlungsflachen (Georg-
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3.1.2

Dillis-Siedlung) angebunden. Eine Zersiedelung der Landschaft und eine band-
artige Siedlungsstruktur kénnen mit der Entwicklung des gegenstandlichen
Plangebiets nicht vermieden werden. Jedoch handelt es sich um eine geglie-
derte Erweiterung der bandartigen Siedlungsstruktur, weil das Plangebiet im
Osten nahtlos an die bestehende Siedlungsflache anschlief3t und im Norden
und Siden durch Topographie und Vegetation definiert wird.

Die Stadt Dorfen verfugt Uber diese Flachen, andere Flachen stehen laut kom-
munalem Flachenmanagement (derzeit in Bearbeitung) der Stadt Dorfen nicht
zur Verfigung. Die Stadt Dorfen liegt in einem Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt. Die Stadt Dorfen sieht sich gezwungen, die Neuausweisung von
Flachen vorzunehmen.

Regionalplan (RP) Miinchen (Region 14)

Der Regionalplan der Region Minchen (14) wurde in einer Gesamtfortschreibung
Uberarbeitet und aktualisiert. Dieser Neue Regionalplan ist seit 01.04.2019 in Kraft.

Sudlich au3erhalb des Plangebiets ist der Bereich sudlich der angrenzenden Stral3e
als landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgelegt.

,Vorbehaltsgebiete sind Gebiete, in denen einem fachlichen Belang (hier: Natur und Land-
schaft) bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen
ist. In den Regionalplanen werden von den Regionalen Planungsverbanden Gebiete mit be-
sonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege als landschaftliche Vorbehaltsge-
biete festgelegt.”

Es wird zudem ein (raumlich nicht genau definiertes) Biotopverbundsystem im Be-
reich der Goldach (Fluss) dargestellt. Ein Biotopverbundsystem ist ein zusammen-
hangendes Netz von Lebensraumen zur Sicherung der Artenvielfalt.

B Il Siedlung und Freiraum
1 Leitbild

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

Bertucksichtigung im Bebauungsplan:

Zu 1: Die Festlegungen in ,Leitbild“ stehen dem Bebauungsplan nicht grund-
satzlich entgegen.

Zu 2: Die Planung folgt dem Prinzip der in ,Siedlungsentwicklung (allgemein)*
getroffenen Festlegung der Zulassigkeit einer ,organischen, ausgewogenen
Siedlungsentwicklung® als ,allgemeingtltiges Planungsprinzip®“.

Zu 3: Die Festlegungen in ,Siedlungsentwicklung und Mobilitat“ stehen dem
Bebauungsplan nicht grundsétzlich entgegen.

Zu 4: Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan derzeit nicht als Siedlungs-
flache dargestellt.

Die Stadt Dorfen verfugt Gber die gegenstandlichen Flachen, andere Flachen
stehen laut Flachenmanagement der Stadt Dorfen nicht zur Verfigung. Die
Stadt Dorfen liegt in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die
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Stadt Dorfen sieht sich gezwungen, die Neuausweisung von Flachen vorzuneh-
men.

Die weiteren relevanten Festlegungen in ,Siedlungsentwicklung und Freiraum*
werden im Bebauungsplan beachtet, indem u.a. Grinflachen festgesetzt wer-
den. Die nordlich und sidlich des Plangebiets vorhandenen landschaftsbildpra-
genden Strukturen liegen aul3erhalb des Geltungsbereichs. Die dstlich des
Plangebiets vorhandene Ortsrandeingrinung mit evtl. siedlungsgliedernder
Funktion liegt auRBerhalb des Geltungsbereichs, eine Erhaltung ist daher gesi-
chert.

3.2 Flachennutzungsplan

Es gilt der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 04.11.2015,
geandert am 06.07.2016, 27.07.2017 (14. Anderung, mit Bereich ,Schwindkirchen
West (Rucknahme)®.

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

»
e

Abb. 12 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, 14. Anderung, mit Bereich ,Schwindkirchen West
(Riicknahme)*, ohne Maf3stab. Hinweis: Der hier dargestellte Geltungsbereich der FNP-
Anderung (Riicknahme) entspricht nicht dem Geltungsbereich des gegenstindlichen Bebau-
ungsplans.

Die im Flachennutzungsplan ehemals enthaltenen Erweiterungsflachen westlich von
Schwindkirchen wurden im Rahmen der 14. And. des Flachennutzungsplans im Jahr

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DOR 2-82 Seite 18/44



Stadt Dorfen Bebauungsplan Nr. 64 | Georg-Dillis-Siedlung-I11l — Begriindung 11.12.2024

2017 zurickgenommen. Mit Stadtratsbeschluss vom 05.06.2019 sowie mit erneutem
Beschluss vom 06.04.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans
»Georg-von-Dillis-Siedlung III* fir eine Erweiterungsflache westlich von Schwindkir-
chen gefasst.

Gdf. ist die Einleitung eines Anderungsverfahrens geman Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB erforderlich.

Im Grenzbereich des Plangebiets zur ¢stlich dargestellten Wohnbauflache ist ein
Streifen mit ,Bestehende Ortsrandeingriinung erhalten bzw. erganzen®“ gekennzeich-
net. Die sudlich an das Plangebiet angrenzende Stralle wird als ,Verkehrsflachen®
dargestellt und ist mit ,Uberértlicher Radweg“ gekennzeichnet. Der Bereich der
Stral3e mit angrenzenden Flachen - auch innerhalb des Plangebiets - ist mit ,Ange-
passte Bewirtschaftung stark geneigter Hange zum Schutz vor Bodenerosion“ ge-
kennzeichnet.

Nordlich und sidlich des Plangebiets besteht eine Vielzahl weiterer Darstellungen,
die sich teilweise Uberschneiden:

Nordlich des Plangebiets werden dargestellt bzw. gekennzeichnet:

- ,Nadelwald”

- ,G06: Bedeutung flr die Gesamtokologie*
- ,Bo: Bedeutung fur den Bodenschutz®
- ,Laubwald- / Laubmischwald*

- ,Offenhalten der fur groRRere Ortsteile bedeutsamen Kaltluftbahnen (keine Auf-
forstung)*

- ,Erhalt bedeutsamer Feucht- bzw. Gewasserlebensrdume (gemafl ABSP)“
- ,Biotope gemaR Biotopkartierung des BayStMLU*
- (R) Regenruckhalte- / Regenfangbecken®

- FlieBgewdasser / Graben, in den Ortsbereichen z. T. verrohrt / verbaut (Mal3-
nahmen vgl. Erlauterungsbericht und Gewasserentwicklungsplan)®

Sudlich des Plangebiets werden dargestellt bzw. gekennzeichnet:

- ,Angepasste Bewirtschaftung stark geneigter Hange zum Schutz vor Boden-
erosion® (Im Bereich der Stralte und angrenzender Flachen, in einem kleine-
ren Bereich auch innerhalb des Plangebiets)

- ,StralBenverkehrsflachen®
- ,Uberdrtlicher Radweg*
- ,Natura 2000 - Gebiet (gemaf Europaischer FFH-Richtlinie)*

- ,Extensive Grinlandnutzung im Zusammenhang mit wertvollen Lebensraum-
komplexen (Wiesenbriitergebiet und Uberschwemmungsbereich) [Zugleich
Suchraum fiur AusgleichsmalRBhahmen]®

- ,Erhalt bedeutsamer Feucht- bzw. Gewasserlebensraume (gemalk ABSP)*
-, Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete der Isen und der Goldach*

- ,Biotope gemal Biotopkartierung des BayStMLU*
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.FlieRgewasser / Graben, in den Ortsbereichen z. T. verrohrt / verbaut (Mal3-
nahmen vgl. Erlauterungsbericht und Gewasserentwicklungsplan)®

3.3 Bebauungsplane und Satzungen

Im Plangebiet werden neue Bauflachen in einem Bereich geschaffen, der bisher im
baurechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB liegt.

Es grenzt der rechtsverbindliche, qualifizierte Bebauungsplan ,Georg-von-Dillis-Sied-
lung I, in Kraft getreten am 15.07.1994, 6stlich an das Plangebiet an.

In der Stadt Dorfen gilt die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen
und Fahrradstellplatzen und deren Ablésung®, zuletzt geandert am 04.09.2019, in
Kraft getreten am 01.10.2019.

Das Plangebiet kann im Osten Uber zwei bestehende Gemeindestral3en technisch
und verkehrlich erschlossen werden. Es handelt sich um ErschlieBungsstral3en, die
derzeit als StichstraRen im gegenstandlichen Plangebiet miinden.

464 3
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Abb. 13  Ostlich an das Plangebiet angrenzender Bebauungsplan ,Georg-von-Dillis-Siedlung 11

34 Bodenschutz

3.4.1 Erforderlichkeit

Die Stadt Dorfen verfugt tber die im Plangebiet liegenden Grundstiicke, andere Fla-
chen stehen laut Flachenmanagement der Stadt Dorfen nicht zur Verfiigung. Die
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3.4.2

3.4.3

Stadt Dorfen liegt in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt. Flachen- und
energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen werden unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten im gegenstandlichen Bebauungsplan an-
gewendet.

Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und LandschaftsrAume zum
Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der
Lebensqualitat, wird mit diesem Bebauungsplan hingewirkt.

Die Stadt Dorfen verfugt Gber diese Flachen, andere Flachen stehen laut Flachenma-
nagement der Stadt Dorfen (derzeit in Bearbeitung, erste Ergebnisse liegen bereits
vor) nicht zur Verfigung. Die Stadt Dorfen liegt in einem Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt. Die Stadt Dorfen sieht sich gezwungen, die Neuausweisung von
Flachen vorzunehmen. Die 0.g. Planung entwickelt sich nur dann aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan, wenn an anderer Stelle Flachenerweiterungen
ahnlicher GrélRenordnung aus den Darstellungen des FNP entnommen werden. Dies
beabsichtigt die Stadt Dorfen. Ein Bedarfsnachweis gemaf LEP 3.2 (2) ist fur diese
Planung ist daher nicht notwendig. Die Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme und die Diversifizierung der Wohnbebauung gegeniber friiheren Planungs-
standen werden von der Hoheren Landesplanungsbehoérde bestatigt (vgl. LEP 1.1.2
(G); LEP 1.2.1 (2); LEP 1.2.2 (G) LEP 3.1.1 (G)).

Effiziente und flachensparende Bauformen

Im Plangebiet werden Flachen fir Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Die Bau-
raume ermdglichen eine kompakte und flachensparende Bauweise, wo Garagen und
Carports an den Grundstiicksgrenzen verknipft werden kénnen. Durch die festge-
setzte maximale Anzahl von Wohneinheiten je Wohngeb&ude sind auch Flachen fur
Mehrfamilienhduser erméglicht. Um die Anzahl der Stellplatze zu begrenzen, ist auf
eine moderate Anzahl der Mehrfamilienh&user zu achten.

Bestehende landwirtschaftliche Nutzflache

Das Plangebiet wird als Ackerland genutzt. Als Ackerzahl wird laut BayernAtlas (Bo-
denschatzungskarte) Uberwiegend ein Wert von 64 und fir einen kleinen Teil im Nord-
osten ein Wert von 50 angegeben. Im Landkreis Erding liegt der Durchschnittswert
bei 56 fur Ackerland. Es handelt sich daher um tGberwiegend eine Uberdurchschnittlich
hochwertige landwirtschaftliche Nutzflache.

Die Stadt Dorfen sieht sich dennoch gezwungen, die Neuausweisung von Flachen
auf den landwirtschaftlich hochwertigen Nutzflachen vorzunehmen. Der Belang des
Wohnungsbaus tiberwiegt dem Belang des Erhalts von landwirtschaftlich hochwerti-
gen Nutzflachen. Die Lage in einem angespannten Wohnungsmarkt
(https:/www.stmb.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/220907_gebiete-mit-ange-
spanntem-wohnungsmarkt.pdf) bestatigt, dass ein dringender Bedarf an Wohnraum
besteht.
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3.4.4

3.5

Checkliste fur eine flachensparende Bauleitplanung (Landkreis Erding)

Ja Nein
I. Neuausweisung am Ortsrand (Flachennutzungsplan; § 13b BauGB)
x, kommunales
Flachenmanagementin

1. Ist der Bedarf fuir das Baugebiet anhand der aktuellsten Statistiken berechnet worden? Bearbeitung
2. Deckt sich der statistische Bedarf mit den Interessensbekundungen bei der Gemeinde? X
3. Stimmt die Ausweisung mit einer etwaigen kommunalen Rahmenplanung tGberein? X

4. Ist die Reserveflachendatenbank der Gemeinde auf dem neuesten Stand?

(Wechsel des Eigentiimers? Neue Entwicklungen beim Eigentiimer?) X, in Bearbeitung
5. Ist der Bedarf durch vorhandene Baulandreserven innerhalb des Siedlungsbereichs zu

decken? X

6. Stehen die geeigneten Reserveflachen zur Verfiigung? X

7. Ist das Gebiet hinreichend an den &ffentlichen Personennahverkehr und an

Versorgungseinrichtungen der Gemeinde durch StraBen, FuR- oder Radwege angebunden? x, teilweise erfillt
8. Hat eine Vorabstimmung mit dem Landratsamt Erding stattgefunden? x, formale Beteiligung

Il. Innere Gestaltung des Gebiets (auch im Siedlungsbereich)

1.Ist die Frage von Mindestfestsetzungen vor allem zum MaR der baulichen Nutzung, Bauweise,
iberbaubare Grundstiicksflache anhand der stadtebaulichen Verhaltnisse vor Ort hinreichend
gepruft? X

Auflistung moglicher Mindestfestsetzungen:
1.a Geschossigkeit (drei Geschosse auch am Ortsrand denkbar, wenn keine Bedenken wegen
der Fernwirkung bestehen, ggf. optische Abmilderung durch geeignete Bepflanzung, auf

Dachform und Ausrichtung der Gebaude zum Ortsrand achten) X

1.b Im Siedlungsbereich drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss mit Dachneigung 35° - 38° (auch

fir AuBen bereichsinseln im Innenbereich denkbar) x, fugt sich nicht ein
1.c maximale Grund- und Geschossflache nach BauNVO (Uberschreitungsmoglichkeit der

Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO stets priifen) X

1.d zwingende Garageniiberbauung/ Uberbauung von Gewerbegebauden im GE/MI X, Wohngebiet
1.e zwingende Tiefgaragenbebauung oder am besten ebenfalls iberbaute Sammelgaragen,

Mehrfachnutzungen fur Stellplatze X, Wohngebiet
1.f Stichwort: flaichenschonendes Einfamilienhaus (z.B. zwingende Festsetzung einer x, Mehrfamilienhaus

abweichenden Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung) zuldssig

1.g Unterschreitungsmaglichkeit der Abstandsflachen durch B-Plan-Festsetzung stets prifen X

1.h MaximalgrundstiicksgroRe X

1.i Ermoglichung einer Wohnnutzung im KG durch entsprechende Festsetzungen eines
(nachtraglichen) Bebauungsplanes fiir Bestandsgebiete (Rettungswege, Lichtschachte

beachten) X
1.j zwingende Baugebote im stadtebaulichen Vertrag X
1.k Anzahl der Wohneinheiten als zwingende Festsetzung direkt so nicht moglich, diese regelt

sich indirekt tiber MindestmaRe fur das Baukorpervolumen X

2. Sind Ausgleichsflachen intelligent in die Plankonzeption integriert? (Dachgarten,

Wandbegriinungen, Blihwiese, Spielplatz)? X
x, aber nicht nétig da
3. Hat die Gemeinde Okokontofldchen, die den Ausgleichsbedarf abdecken? §13b BauGB

4. Gibt es auBerhalb des Gebiets - gegebenenfalls auch in anderen Gemeinden —Flachen, die
mit einem groRtmaoglichen Nutzen fur Mensch und Natur, naturschutzfachlich aufwertbar sind? x
X, ist vornehmlich fir

5. Wurden stadtebauliche Vertrage mit Baupflicht, ggfs. in Verbindung mit der Pflicht zur Einheimische gedacht
Errichtung von Sozialwohnungen —abgeschlossen? (Eigennutzung)

6. Hat der ,Folgekostenrechner” bestétigt, dass der Gemeinde kein Verlustgeschaft wg. der x, wird durch Verwaltung

Folgekosten (ErschlieBung, gemeindliche Einrichtungen) droht? gepruft

7. Ist die Flacheninanspruchnahme in der Gesamtschau hinreichend konkret begriindet (§ 1a

Abs. 2 Satz 3 BauGB)? X

Die Stadt Dorfen kommt in der Gesamtschau der Belange zum Abwéagungsergebnis,
dass trotz einzelner gegenlaufiger Belange ein Bedarf an der Ausweisung des Bau-
gebiets besteht und die Kriterien einer flachensparenden Bauweise ausreichend er-
fullt sind.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde wiederholt fur die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.

Es lagen keine wichtigen Griinde fir eine lAngere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltete keine auBergewohnliche
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groBe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen
Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Ausle-
gung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind keine Stel-
lungnahmen bekannt geworden, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist er-
forderlich gemacht héatten.

3.6 Verfahren

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Auf3enbereich ist das Vorhaben gemaf
§ 35 BauGB ohne Bebauungsplan nicht zulassig. Da es sich um Flachen handelt, die
an den Siedlungsbereich anschlieRen, griff die Stadt auf das stadtebauliche Instru-
ment der Einbeziehung von AuR3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13 b BauGB zurtck. § < BauGB ist deshalb nach dem BVerwG nicht europa-
rechtskonform und darf nicht angewendet werden.

Der Gesetzgeber hat darauf reagiert und § 13 b BauGB gestrichen sowie mit § 215 a
BauGB u.a. die Mdglichkeit geschaffen, nach § 13 b BauGB aufgestellte Bebauungs-
plane zu heilen.

Nach § 215 a BauGB kann ein Bebauungsplan, der nach § 13 b BauGB aufgestellt
worden ist, in einem erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB in Kraft ge-
setzt werden, wenn der Satzungsbeschluss dazu bis zum 31.12.2024 gefasst wird
und nach § 215 a Abs. 3 BauGB aufgrund der Vorprifung des Enzelfalls entspre-
chend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu der Einschatzung gelangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird,
die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren oder die als
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes auszugleichen wéaren.

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 sowie § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB kdnnen nur dann entsprechend angewendet werden, wenn die Stadt auf
Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB zu der Einschéatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wagung zu bericksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend
§ la Abs. 3 BauGB auszugleichen wéren.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beruhrt werden kénnen, wurden an der Vorprufung des Einzelfalls
beteiligt. Das Verfahren wird nach Abs. 1 oder Abs. 2 nach Abschluss der Vorprifung
des Einzelfalls ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB fort-
gesetzt. Die Stadt Dorfen wird dies einschlief3lich der hierfir wesentlichen Griinde
ortsuiblich bekanntmachen.

Das den Planunterlagen beiliegende Gutachten (Vorprifung des Einzelfalls nach An-
lage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, in der Fassung vom 08.05.2024) priift die
voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens Bebauungsplan Nr. 64 Georg-Dillis-
Siedlung-lll, Ortsteil Schwindkirchen und die mégliche resultierende UVP-Pflicht, die
eintritt, sobald erhebliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten
sind.

Dabei kamen die Prifkriterien der Anlage 2 zu § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur
Anwendung.
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Ziel der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans ist eine malR3volle bauli-
che Entwicklung am Ortsrand Schwindkirchens unter weitgehender Fortsetzung des
Gebietscharakters der 6stlichen Wohngebiete. Umweltbezogene und gesundheitsbe-
zogene Erwagungen sind Bestandteil des Planungskonzepts und finden sich in den
Festsetzungen wieder. Das Baurecht wird unter Abwagung mit den Belangen des
Umweltschutzes geschaffen. Hierfiir beinhaltet der Bebauungsplan eine Griinord-
nungsplanung. Mal3gebliche Ziele sind der Erhalt ausreichend bemessener Grinfla-
chen fir die Ortsrandeingriinung und fur den klimatischen Ausgleich.

Nach Vorprifung des Einzelfalls ergeben sich durch das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu beriicksichtigen waren. Gegenteilige Stellungnahmen der beteiligten
Fachbehoérden liegen nicht vor. Der Bebauungsplan kann demnach im beschleunig-
ten Verfahren nach 88 215 a und 13 b BauGB bzw. gemaf} den Verfahrenserleichte-
rungen nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13 a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff erfolgt,
bzw. Eingriffe im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und zuléssig gelten (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

4. Stadtebauliches Konzept

Das Konzept sieht eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern vor, die ggf. durch
Garagen miteinander verbunden werden, um eine kompakte, flachensparende Bau-
weise zu erreichen. Durch die Anordnung der Gebaude werden Siid- und Westgarten
ermdglicht. Durch Festsetzungen zur Wand- und Firsthéhe mit Hdhenbezugspunkten
sowie Festsetzungen zur Dachneigung werden die Gebaudevolumen geregelt und
figen sich in die Bestandsbebauung des Ortsteils Schwindkirchen ein.

Zwei ErschlieBungsstral3en mit einer Breite von 6,0 m setzen die derzeitigen Stich-
stralRen im Osten des Plangebiets parallel nach Westen fort und werden mittig im
Plangebiet mit einer Stral3e in Nord- Stid- Richtung verbunden. Zwei ErschlielRungs-
stralRen setzen nach Westen als Stichstraf3en fort und minden jeweils in einer 6ffent-
lichen Griunflache. Somit ist eine spatere Erweiterung der Siedlung nach Westen
maglich, indem diese Grunflache zu einer Erschlielungsstralie umwandeln lasst.

Entlang der siudlichen und westlichen Plangrenze verlauft eine Ortsrandeingriinung.
Nach Osten hin grenzt das Plangebiet an eine bestehende Ortsrandeingriinung an.
Im Norden des Plangebiets ist im Zusammenhang mit den Flachen fur Stellplatze eine
Baumreihe geplant. Im nordlichen Bereich kann ein Spielplatz integriert werden. Der
Hohenunterschied innerhalb des Plangebiets betragt ca. 1,5 m bis ca. 3,0 m.
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5.1

Im Plangebiet kdnnen bis zu 34 Wohneinheiten entstehen.

Gebaudetyp Anzahl Ge- Max. Anzahl
baude Wohneinheiten
WA 1 Einzelhaus 2 12
WA 2 Doppelhaus 8 16
WA 3 Einzelhaus 3 6
Summe 34

Gebaudetypen, Anzahl der Gebdude und Wohneinheiten je Teilbereich

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt. Es wird eine Aufteilung in allgemein-, ausnahmsweise- und nicht zulas-
sige Nutzungen vorgenommen, um die fur dieses Gebiet konkret beabsichtigte Art
der baulichen Nutzung zu erreichen:

Folgende Nutzungen werden als allgemein zulassig festgesetzt:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Folgende Nutzungen werden als ausnahmsweise zulassig festgesetzt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.

Folgende Nutzungen werden als nicht zulassig festgesetzt:

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe.

Darlber hinaus wird die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten in Wohnge-
bauden, z.B. 2 Wohneinheiten, festgesetzt. Damit soll eine moderate Entwicklung des
Ortsteils unter Beriicksichtigung der Leistungsfahigkeit der Verkehrsflachen und der
Einwohnermehrung gesichert werden.
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5.2

Maf der baulichen Nutzung

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von maximal zulassiger
Grundflache fiur Hauptgebaude, Wand- und Firsthdhe und Dachneigung geregelt.

Grundflache fur Wand- First- Dachneigung von
Hauptgebaude je Héhe Héhe Satteldachern
Gebéaude (GR 1)

WA 1 216 m2 6,5m 10,0 m 23° bis 37°

WA 2 200 m2 6,5m 10,0 m 23° bis 37°

WA 3 140 m? 45m 8,0m 23° bis 37°

Maf der baulichen Nutzung je Baugebiet in den jeweiligen Teilbereichen

Die jeweils festgesetzte Grundflache wird in der Planzeichnung dargestellt.

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 30 % der zulassigen Grundflache festgesetzt (dies istin der obigen Tabelle
nicht bertcksichtigt.). Dies dient der Begrenzung der Versiegelung. Durch die Auftei-
lung der Grundflache auf Wohngebaude und auf Au3entreppen, Vordacher, Balkone
und Terrassen wird die Nachvollziehbarkeit flr die nachfolgende Ausfiihrungspla-
nung erhéht.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten wer-
den. Damit wird die Obergrenze nach BauNVO fiir Wohngebiete erreicht. Dies ist aber
notwendig, um die mutmallich zahlreichen ,Nebenflachen“ wie Zufahrten, Stitzmau-
ern und allgemein Nebenanlagen zu erméglichen, die aufgrund der Hanglage erwar-
tet werden, zu ermdglichen.

Als Hohenbezugspunkt wird eine Hohenkote fir die Bemessung der max. zuléassigen
Erdgeschoss-Rohfu3bodenhodhe, z.B. 464,60 m . NHN, festgesetzt. Damit ist eine
eindeutige und nachvolliziehbare Plangrundlage gesichert. Der Hohenbezugspunkt
befindet sich auf der ErschlieBungsstrafie und soll der hergestellten Stral3enober-
kante entsprechen. Damit wird ein Bezug zwischen den geplanten Gebauden und der
ErschlielBungsstralRe hergestellt.

Die Erdgeschoss-Rohful3bodenhthe darf max. 0,3 m Giber dem festgesetzten Hohen-
bezugspunkt liegen. Damit ist eine ausreichende Flexibilisierung gewéhrleistet. Si-
cherungsmalRnahmen gegen oberflachig wild abflieRendes Niederschlagswasser
konnen gezielter umgesetzt werden. Dies kann z.B. durch einen ausreichenden Ab-
stand zur Oberkante des Gelandes, das sich nach Fertigstellung der baulichen An-
lage im Baugrundstiick ergibt, erreicht werden.

Wenn dies nicht moglich ist, oder zur baulichen Vorsorge, sollten innerhalb von
0,35 m Abstand zu der Gelandeoberkante konstruktive Malinahmen an allen unter-
und Gberirdischen Bauteilen zum Schutz gegen das Eindringen von Wasser beachtet
werden. Hierzu wird auf das Wasserhaushaltsgesetz - WHG), dort 8 5 Allgemeine
Sorgfaltspflichten verwiesen, dort heil3t es in Abs. 2: ,Jede Person, die durch Hoch-
wasser betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, geeignete Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser-
folgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grund-
sticken den moglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte
durch Hochwasser anzupassen.
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5.3

5.4

Fachliche Hinweise gibt die Hochwasserschutzfibel:
(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2022-02_Hochwasserschutzfibel 9.Auflage.pdf)
Dort sind Empfehlungen u.A. zum Objektschutz einsehbar.

Es wird eine maximal zulassige Wandhohe festgesetzt. Diese wird gemessen von der
Erdgeschoss-Rohful3bodenhdhe bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Déachern. Damit wird maRRgeblich die von
aullen wirksame Kubatur bestimmt. Es soll vermieden werden, dass an der Talseite
der Geb&ude zu hohe Wandho6hen, die fur Unterlieger turmartig und erdriickend wir-
ken kdnnen, entstehen.

Es wird eine maximal zulassige Firsthdhe festgesetzt. Die Firsthohe wird gemessen
von der Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhdhe bis zum hdchsten Punkt der &uf3eren Dach-
haut. Damit wird die vertragliche Integration der Gebaudehohen in die ndhere Umge-
bung ermoglicht.

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniiber dem bestehenden Gelande werden be-
grenzt, um trotz der erforderlichen Einschnitte mit den Verkehrsflachen und den Bau-
flachen eine moéglichst moderate Verénderung der Topografie zu sichern. Ausgrabun-
gen an der Talseite, zur Nutzung des dort befindlichen 1. Geschosses werden ermog-
licht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
bestimmt. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Auf3entreppen, Vordacher,
Balkone, Terrassen und Terrasseniberdachungen geringfligig Uberschritten werden.
Die schafft die notige Flexibilitat fir die Ausarbeitung der baulichen Entwirfe.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese wird spezifiziert durch die Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhausern. Die Bauraume ermdéglichen, dass Garagen und Car-
ports an der Grundstiicksgrenze verkniipft werden kénnen. Eine flachensparende und
gleichzeitig ortsbildvertragliche Bauweise wird damit ermdglicht.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO) von 0,4 H, jeweils
aber mindestens 3 m zur Grundstlicksgrenze.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache (in-
nerhalb der Baugrenzen) und der Flache fur Stellplatze zuldssig. Offene Stellplatze
sind im begrenzter Umfang auch auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baugrenzen) zulassig. Hiervon abweichend sind offene Stellplatze im
WA 1 nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstucksflachen (Baugren-
zen) und der Flache fur Stellplatze zuldssig. Somit werden unversiegelte Freirdume
und zugleich eine ausreichende Parksituation gesichert.

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO mit einer Flache von je 20 m? sind auch auf3er-
halb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die
festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fur Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der hergestellten Gelandehéhe bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Ab-
standsflachen sind zu beachten.
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5.5

5.6

5.6.1

Auf die Beachtung folgender Satzungen der Stadt Dorfen in ihrer jeweils glltigen Fas-
sung wird hingewiesen:

- Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Fahrradstellplatzen und de-
ren Ablésung in der Fassung vom 04.09.2019, in Kraft getreten am 01.10.2019.

Bauliche Gestaltung

Damit das geplante Baugebiet den Ortsteil Schwindkirchen in geeigneter Weise fort-
setzt, werden auf Grundlage des Art. 81 BayBO (Ortliche Bauvorschriften) u.a. zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, gestalterische Festsetzungen zur Dachform
und Dachneigung getroffen:

Es wird festgesetzt, dass nur symmetrische Satteldacher zulassig sind, um die pra-
gende dorflich landliche Dachform fortzusetzen und als verbindendes Gestaltungs-
element zu nutzen.

Die Dachneigung von Satteldachern wird mit 23° bis 37° festgesetzt. Dachaufbauten
werden bei Satteldachern ab einer Dachneigung von 32° als Gauben oder Quergiebel
zugelassen. lhre Gestaltung wird geregelt, um eine gleichméaRige Dachlandschaft zu
erzeugen. Dies ist in einem Baugebiet am Hang wichtig, da die Fernwirkung durch
die exponierte Stellung der einzelnen Hauser viel stérker ist als in einem flachen Bau-
gebiet.

Es wird festgesetzt, dass Doppelhauser profilgleich mit gleicher Dachform und -nei-
gung ohne Versatz und mit gleicher Dacheindeckung auszufiihren sind. Damit sollen
zumindest zu starke gestalterische Kontraste zwischen den Doppelhaushélften ver-
mieden werden. Es wird empfohlen, dass sich Bauherren von Doppelhdusern vor
Baubeginn auf eine gemeinsame gestalterische Linie einigen.

Es werden gestalterische Festsetzungen fur Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
in Verbindung mit Geb&uden getroffen. Auch dies erfolgt um eine maéglichst ruhige
Dachlandschaft an der weithin sichtbaren Hangsituation zu ermdglichen.

Es wird empfohlen Planungen zu entwickeln, die mit der gegebenen Topografie ar-
beiten und nicht zu versuchen, durch die Verwendung von Stitzwanden eine még-
lichst ebene Bau- oder Gartenflache zu entwickeln oder gar die Gebéude rund herum
freizustellen. Inzwischen sind zahlreiche gute Beispiel von sehr gut gelungenen
Wohngebauden mit einer einfachen Internetrecherche zu finden, die wirken als waren
sie mit dem Hang verschmolzen. Es sollte auf die Fernwirkung der geplanten Ge-
baude in den Ort hinein geachtet werden, die durch die exponierte Stelle am Hang
entsteht.

Verkehr und ErschlieRung

VerkehrserschlieBung

Es werden o6ffentliche Verkehrsflachen fir die innere ErschlieBung festgesetzt.

Zwei ca. 6,0 m breite StralRen setzen die derzeitigen StichstralBen aus dem BP
»Georg-von-Dillis-Siedlung II* dstlich des Plangebiets parallel nach Westen fort und
werden mittig im Plangebiet mit einer Straf3e in Nord-Siud-Richtung verbunden. Be-
sucherstellplatze kénnen in den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgese-
hen werden.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.6.6

Brandschutz

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in
der Satzung hingewiesen.

Im gesamten Plangebiet sind Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fens-
tern oder Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber
Gelande aufgrund der festgesetzten Beschréankung der Wandhéhen auf 4,5 bis 6,5 m
und Firsthéhen von 8,0 bis 10,0 m nicht gegeben.

Fur den zweiten Flucht- und Rettungsweg und fur die Aufenthaltsbereiche im Dach-
geschoss ist zu beachten, dass die Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der
Aufenthaltsrdume auf die Dachflache bis zu einer mdglichen Anleiterstelle fur die Feu-
erwehr hindernisfrei und ohne abschlieBbare Abtrennungen begehbar sein mussen.
Die ebenerdigen Aufstellflachen fiir die Steckleitern miissen eben sein und jederzeit
freigehalten werden.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal), Leitungsfihrung und Dimensionierung (unter
Berlicksichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem giiltigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser auf 6ffentlichen Flachen soll im
Plangebiet versickert werden. Auf privaten Grundstticke muss anfallendes nicht ver-
schmutztes Niederschlagswasser soweit oberflachig zur Versickerung gebracht wer-
den. Da dies im gegenstandlichen Plangebiet aufgrund der geringen Versickerungs-
leistung, der hohen zulassigen Versiegelung und der topografischen Gegebenheiten
am Steilhang nur bedingt mdglich sein wird, ist, je Baugrundsttick zusatzlich eine Zis-
terne mit gedrosselter Zwangsentleerung zur Niederschlagswasserriickhaltung mit
5 m3 Rickhaltvolumen je angefangener 150 mz2 versiegelter Flache zu errichten.

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur liegt in den nachstgelegen 6ffentlichen Verkehrsflachen vor. Von
einer Anschlussmoglichkeit wird derzeit ausgegangen. Die Stellungnahmen der Ver-
sorgungstrager werden eingeholt.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmill und Wertstoffen ist Gber den kommunalen Zweckverband
gesichert.
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5.7

5.7.1

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Es werden grof3e Flachen von Versiegelung freigehalten, um geeignete, gliedernde
Freiflachen zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur
Erh6hung der Lebensqualitat freizuhalten. Es wird eine angemessene Begrinung des
Quartiers erreicht und die Moglichkeit zur Integration von Versickerungsflachen ge-
schaffen.

Neben den Regelungen in den textlichen Festsetzungen werden Baume / Baumgrup-
pen in der Planzeichnung festgesetzt.

An den westlichen und sudlichen Randern des Plangebiets werden 6ffentliche Grin-
flachen mit Pflanzbindung zum Anpflanzen von Strauchern und Baumen festgesetzt,
um eine Ortsrandeingrinung zwischen Siedlungsflache und landwirtschaftlicher
Nutzflache zu schaffen. Die Ortsrandeingriinung hat eine Breite von 6,0 m. Damit ist
eine wirksame Bepflanzung méglich und Baume die tber 2,0 wachsen, kénnen in
einem ausreichenden Abstand zur westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
che gepflanzt werden, um Verschattungen zu minimieren. Dies ergibt sich aus Art. 48
AGBGB demnach gegeniber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen
wirtschaftliche Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beein-
trachtigt werden wirde, mit BAumen von mehr als 2,0 m Hohe ein Abstand von mind.
4,0 m einzuhalten ist.

Die bestehende Gehdlzstruktur (festgesetzte Ortsrandeingriinung des angrenzenden
Bebauungsplans) wird nicht in den Geltungsbereich aufgenommen. Daher ist von ei-
nem Erhalt auszugehen. Die Verlangerung der Wohnstral3en erfolgt an Stellen, die
von Baumen und Strauchern nicht bewachsen sind.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den 6kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukinftig mindes-
tens gleichbleibendes Griinvolumen sicherstellen, tragen dem Gebot zur Eingriffsmi-
nimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fur Kleinsauger, z.B. Igel,
die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt. Die Flache der
Ortsrandeingrinung darf gar nicht eingefriedet werden.

Der Gefahrdung von Vogeln durch grof3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Malinahmen gegen Vogelschlag getrof-
fen werden.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begrenzung
der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimierungspotenzi-
ale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.
Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ist insgesamt sogar eine Verbesserung
der 6kologischen Wertigkeit zu erwarten.
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5.7.2

5.7.3

Waldabstand

Nordlich und sudlich der jeweils begrenzenden Stral3en befindet sich Wald im Sinne
des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG, da dort die daftir erforderliche FlachengréRe und -Aus-
formung sowie Art der vorhandenen Vegetation eindeutig gegeben sind. Baumstiirze
auf Gebaude, insbesondere Wohngebaude, kbnnen grol3e Schaden anrichten. In ei-
ner Entfernung von bis zu 35 m zum Wald (entspricht einer Baumlange, sog. Wind-
wurfzone) sind Gebéaude, die zum Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, gegen-
Uber Windwurf des Waldbestandes konstruktiv zu sichern.

Es ist das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu beachten. Die Waldbesitzer
des angrenzenden Waldgebietes haben keinen Anspruch darauf, dass innerhalb ei-
ner Schutzzone gar keine Bebauung entsteht, dennoch sind die Einschrankungen,
die durch eine Bebauung entstehen kdnnen, d.h. die eingeschrankte Bewirtschaf-
tungsmaglichkeit und das gesteigerte Haftungsrisiko durch Fallschaden zu beachten.

Nach Art. 3 BayBO, i.V.m. Art. 11 BayBO, sind bauliche Anlagen so anzuordnen oder
zu errichten, dass fur Leben und Gesundheit keine Gefahren entstehen. Dies dient
vorwiegend der Eigensicherung der Bewohner.

Zukunftige Gebaude innerhalb eines solchen Abstandes sollten eine entsprechende
Sicherung (z.B. Betongeschossdecken, verstarktes Dachstutzwerk, Auffangkonstruk-
tionen etc.) vorweisen.

Eine Gefahr (Baumfall oder abbrechende Aste) kann ganzlich nur vermieden werden,
wenn Geb&auden im Abstand von einer Baumlange (zwischen 35 und 25 Meter) vom
Waldbestand errichtet werden. Soll ndher herangebaut werden, kann das Risiko von
Schaden nicht ganz ausgeschlossen werden, es sinkt aber unter folgenden Voraus-
setzungen:

¢ Einzelstehende, an den Freistand schon gewdhnte gut bekronte Baume;

o tiefgrindige Boden;

e der Hauptsturmrichtung zugewandte Walder;

e gesunder Zustand der Baume;

¢ besondere Standfestigkeit aufgrund Baumart, Alter und/oder H6henentwick-
lung.

Dem Baurecht zuzuordnende weitere Punkte sind:

e Bei nicht bewohnten Gebauden kénnen die Anforderungen an den Abstand
geringer gehalten werden als bei bewohnten. In der Baugenehmigung ist si-
cherzustellen, dass Gebé&ude dieser Art auch zuklnftig nicht zum standigen
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

e Eine Befreiung von Gebaudeabstanden gemaf Art. 72 Abs. 5 Nr. 1 BayBO
kann in Betracht kommen, wenn der Bauherr schriftlich darauf verzichtet, im
Falle eines Schadens gegenuber der Baugenehmigungsbehérde und dem Ei-
gentimer eines mit Baumen bestockten Nachbargrundstiickes Ersatzanspri-
che geltend zu machen.

Genehmigungsvorbehalt FlieRgewéasser

Fir alle bauliche Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die nicht der Benutzung, der Un-
terhaltung oder dem Ausbau dienen, durfen an Gewéssern zweiter Ordnung (Gold-
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5.7.4

5.7.5

ach) nur mit Genehmigung der Kreisverwaltungsbehérde errichtet, wesentlich gean-
dert oder stillgelegt werden. Genehmigungspflichtig sind Anlagen, die weniger als
60 m von der Uferlinie entfernt sind (siehe Planeinschrieb) oder die die Unterhaltung
oder den Ausbau beeintrachtigen kdnnen, wenn nicht bereits eine Baugenehmigung,
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Genehmigung nach 8 78 Abs. 3 Satz 1 WHG
notwendig ist.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Beim gegenstandlichen Bebauungsplan kann von der Durchfihrung einer Umwelt-
prifung sowie von einem Umweltbericht im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
BauGB abgesehen werden, da diese Eingriffe im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Damit ent-
fallt die Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung nach dem Bayerischen Leitfa-
den und Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich. MaBhahmen zur Vermeidung
und Minimierung des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und
Landschaftsbild sind gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Be-
lange zu bertcksichtigen.

Zum Schutz des Bodens, des Klimas und zur Vermeidung unnétiger Eingriffe sind
folgende Festsetzungen getroffen:

- Pflanzvorschriften
- Herstellung Ortsrandeingrinung
- wasserdurchlassige Oberflachen und Versickerung auf den Grundstiicken

- Dachbegriinung bei Flachdachern

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmalig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Stadt Dorfen liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten im Plangebiet vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
(8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berihrt sein dirften.

Die Abstande zu dem vorhandenen Siedlungsbereich und den nérdlichen und sidli-
chen Ufergehdlzen sind fiir bodenbritende Végel zu gering- ohnehin steht die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung einem Nutzungspotenzial durch Wiesenbriiter ent-
gegen. Da keine ausreichend hohen B&dume vorhanden sind, sind auch keine geeig-
neten Bruthabitate fir baumbewohnenden Vogelarten zu vermuten.

Bei Beachtung der Vorgaben zu insektenfreundlicher Beleuchtung, bei der Umset-
zung der Pflanzgebote und von Malinahmen gegen Vogelschlag aber insbesondere
mit der Herstellung von moglichst naturnahen extensiv gepflegten privaten und 6f-
fentlichen Grinflachen ist sogar eine Strukturanreicherung méglich. Diese kann zu
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einer Erhohung des Insektenaufkommens als Nahrungshabitat fir Fledermause fiih-
ren.

Hinweise fur das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschutzter Arten und
liegen seitens der Stadt Dorfen nicht vor.

Gesetzlicher Hintergrund:

Bestimmte Tier- und Pflanzenarten (streng und besonders geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten) unterliegen den Verbotstatbestanden des BNatSchG:

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere oder Pflanzen der beson-
ders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
Zu beschadigen oder zu zerstodren, ist untersagt.

Diese Verbotstatbestande (88 44 BNatSchG) sollen sicherstellen, dass besonders
schitzenswerte Arten, Lebensraume und Okosysteme vor schadlichen menschlichen
Einflissen bewahrt werden.

Artenschutzfachliche Beschreibung des Plangebietes

Der zu erwartende Eingriff durch das Vorhaben erfolgt auf einer Flache die bereits
von einer regelmaRigen Nutzung durch Mahd und vermutlich Freizeitnutzung gepragt
ist.

Die bereits bestehende Nutzung in der naheren Umgebung mit baulichen Anlagen
(Wohnnutzung, Landwirtschaft) tragen zu einer gewissen Vorbelastung bei. Von einer
Nutzung z.B. durch Wiesenbrtiter ist aufgrund zu hoher Fluchtdistanzen der Vogel
und zu starker Beeintrachtigung der Wiese durch Ful3ganger und Haustiere nicht aus-
zugehen.

Wirkungen des Vorhabens

Wahrend der Durchfiihrung der Baumaf3nahme kann es grundsatzlich zu folgenden
baubedingten Auswirkungen kommen:

e To6tung oder Verletzung von Tieren bei den Rodungen bzw. der Baufeldfreima-
chung: Bei der Rodung von Gehdlzen wahrend der Vogelbrutzeiten (Marz - Sep-
tember) kénnten Gelege oder noch flugunfahige Végel verletzt oder getotet wer-
den. Das gleiche gilt fur die Baufeldfreimachung (Entfernung Straucher, Abtrag
Oberboden etc.).

o Gefahrdung von in den Baustellenbereich einwandernden Tieren

e Schadigung von an das Baufeld angrenzenden Baumen durch Baumaschinen
(Bagger, LKW, etc.).

o Verlust von Lebensrdumen durch temporare Flachenbeanspruchung, z. B. durch
die Baustelleneinrichtungen.

e Storung saP-relevanter Arten durch Emissionen, Baustellenverkehr, Baustellen-
larm, Staub, Erschitterungen, Lichtreize etc.

Anlagebedingt kann es zu folgenden Auswirkungen kommen:

e Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Uberbauung von bisher
nicht bebauter Flache.
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e Verlust existenziell notwendiger Nahrungsflachen oder sonstige Teilhabitate
durch Uberbauung.

Die Inanspruchnahme durch die geplante Nutzung mit Wohngebauden I6st v.a. bau-
bedingt einen erhdhten Larmeintrag in die umgebenden Flachen aus. Anlagebedingt
ist nicht von einer erheblichen Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten
auszugehen, da zwar eine Veranderung des Plangebiets durch die baulichen Anlagen
erfolgt, durch die unmittelbare Nahe zu &hnlichen Vegetationsstrukturen besteht aber
in der Nahe ein qualitativer und flachig ausreichender Ersatzlebensraum fiir Brutvo-
gel. Diese Strukturen sind auch als Jagdhabitate fir Flederm&ause geeignet.

MaRnahmen und Festsetzungen:

Rodungen, Gehdlzruckschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Bau-
feldraumungen und Abbrucharbeiten dirfen nur au3erhalb der Brutzeit von Végein
im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 01. Marz vorgenommen werden.

Hinweise fiir das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschutzter Arten wur-
den bei der Kartierung nicht festgestellt und bisher auch im Aufstellungsverfahren
nicht vorgebracht und liegen seitens der Stadt nicht vor, sodass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande (8§ 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG weiteren aufgeflhrten Tierarten nicht berihrt sein dirften.
AuBerdem sind weder Schutzgebiete nach Kapitel 4 ,Schutz bestimmter Teile von
Natur und Landschaft* BNatSchG noch Biotope der amtlichen Biotopkartierung be-
troffen.

Allerdings ist zu beachten, dass dies eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der
Planaufstellung und wahrend der Ortseinsichtnahme ist.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Bauherren fir die Beachtung des speziellen Ar-
tenschutzrechtes verantwortlich sind. Lebensstitten streng oder besonders ge-
schitzter Arten unterliegen dem ganzjahrigen Schutz.

CEF-MaRRnahmen sind im Rahmen des Vorhabens nicht notwendig, da die vorge-
nannten Vermeidungsmafnahmen ausreichend sind. Als CEF-Malinahme (conti-
nuous ecological functionality-measures/ "MalRnahmen fir die dauerhafte 6kologi-
sche Funktion") werden MaRnahmen des Artenschutzes verstanden, die im Vorfeld
des Bebauungsplanes umzusetzen sind.

Erlduterungen zu weiteren VermeidungsmalRnahmen

Beleuchtung:

Aus Griunden des Artenschutzes wird die Verwendung von LED-Lampen empfohlen.
Kinstliche Lichtquellen sind um ein Vielfaches heller, rAumlich nédher und tberstrah-
len naturliche Lichtquellen. Fliegt ein Insekt an einer Lampe vorbei, wird es sich an
dieser orientieren. Da eine kunstliche Lichtquelle viel ndher als der Mond ist, wird das
konstante Einhalten eines arttypischen rechten Winkels dazu fuhren, dass das Insekt
der Lampe immer naherkommt.

Ein weiteres Problem stellt der Spektralbereich beziehungsweise die Wellenlange des
verwendeten Lichtes dar, d.h. die Farbe der Lampe. Dabei reagieren Insekten an-
scheinend besonders stark auf Licht mit vielen Blauanteilen (also Licht im kurzwelli-
gen Bereich). Licht, das besonders weil oder "kalt" erscheint, hat viele Blauanteile.
Lichter dieser Art, z.B. kaltweiRe LEDs, wirken sich demnach besonders problema-
tisch aus und sollten vermieden werden (https://www.bund-sh.de/stadtnatur/insekten-
vertraeglichere-beleuchtung/). Die Fallenwirkung von derartigen Lampen auf Insekten
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ist erheblich reduzierter gegenuber &lteren Glihbirnen oder Natrium-Dampflampen.
Die Leuchtengehause sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten ge-
schitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwassergeschiitzte Leuchte oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuch-
tengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht tber-
schreiten.

Glasflachen an Fassaden:

Die Landerarbeitsgemeinschaft Vogelschutzwarten (LAG VSW) schatzt die Dimen-
sion des Vogelschlags an Glasscheiben und Glasfassaden in Deutschland pro Jahr
auf 100 bis 115 Millionen Vdgel. Das ist eine GrélRenordnung, die sich teilweise auf
Populationsebene bestimmter Arten oder in bestimmten Stadten auswirken kann. An
Glasscheiben oder Fassadenabschnitten, an denen sich Glasanfliige haufen, kann
es daher zu einem artenschutzrechtlichen Konflikt kommen. An jedem Gebaudetyp
ist mit Vogelkollisionen an Glasflachen aufgrund von Transparenz oder Spiegelung
zu rechnen. Einfamilien-, Doppel-, Reihenhdusern verfligen in der Regel tber tber-
wiegend ,normale“ Glasscheiben (Zimmerfenster). Aus diesem Grund ist in aller Re-
gel in dieser Kategorie nicht mit einer signifikanten Erh6hung des Toétungsrisikos zu
rechnen. GréRere Glasflachen kénnen jedoch z.B. im Erdgeschoss zum Einsatz kom-
men (z. B. Terrassenzugange, Wintergarten, etc.).

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr entsprechend des Vermeidungsgebots sind zu-
sammenhangende Glasflachen bzw. spiegelnde Fassadenelemente mit einer vogel-
freundlichen Verglasung mit als hoch wirksam getesteten Markierungen zu versehen.
Dies betrifft u.a. transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande, wie z.B.
Larmschutzwande, transparente Durchgange, Ubereckverglasungen, Wintergarten,
Fahrgastunterstande und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung (>30% Au-
Renreflexionsgrad).

Fir zusammenhangende Glasflachen mit einer FlachengréfRe von 3-6 m? sind als
Mindestanforderung gegen Vogelschlag Glaser mit einem AuRRenreflexionsgrad von
maximal 15 % zu verwenden, soweit keine wirksameren MalRhahmen gegen Vogel-
schlag durchgefuhrt werden.

Bei Glasflachen, welche eine Flache von 6 m2 Uberschreiten, ist auf Markierungen
oder andere Methoden zuriickzugreifen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten
Mustern bedruckte Verglasungen (Punkt- oder Linienraster oder andere Markierun-
gen mit einem Abstand kleiner als 10 cm sind zum Beispiel wirksame Maflinahmen)
ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Aufkleber mit
Vogelsilhouetten, reflexionsarmes Glas oder UV-Markierungen sind nicht ausrei-
chend wirksam und daher nicht empfehlenswert.

Die MafRnahmen sollten zum Zeitpunkt der Ausfihrung dem aktuellen wissenschatft-
lichen Stand zu entsprechen. Weitere Informationsquellen finden sich unter:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/
https://www.lfu.bayern.de/natur/vogelschutz/vogelschlag/index.htm
Folgende MaRnahmen kénnen allgemein empfohlen werden:

e Frihzeitige Berlcksichtigung:

Bei Neu- und Anbauten ist es notwendig, den Vogelschutz schon bei der Pla-
nung zu bertcksichtigen. Dies vermeidet kostenintensive Umplanungen oder
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Nacharbeiten. Je friher potenziell geféhrliche Elemente erkannt und risiko-
arme Alternativen in Betracht gezogen werden, umso weniger Konflikte wer-
den entstehen.

e Markierungen anbringen:

Marker oder spezielle Muster auf den Glasflachen. Diese sollten so gestaltet
sein, dass Vogel sie als Hindernisse wahrnehmen und nicht gegen das Glas
fliegen. Es gibt spezielle Vogelschutzfolien oder Marker, die fir Menschen
kaum sichtbar sind, aber fir Vogel besser erkennbar sind.

e Netze oder Gitter anbringen:

Netze oder Gitter vor den Glasflachen kdnnen die Flugbahn der Vogel unter-
brechen oder umleiten.

¢ Innenbeleuchtung reduzieren:

Innenbeleuchtung auch niedriger Bauwerke kann zu den Vogelzugzeiten ras-
tende Zugvogel anlocken, die dann an Glasscheiben verungliicken. Auch
diese Beleuchtung ist abzudunkeln und/oder in der 2. Nachthalfte abzuschal-
ten

Fazit

Bei Beriicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungsmaf3nahmen ist davon auszuge-
hen, dass es durch die Anderung des Bebauungsplans zu keinen VerstéRen gegen
die Schutzvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt und keine artenschutzrecht-
liche Ausnahmegenehmigung flir das Vorhaben notwendig wird. Es bestehen damit
keine uniiberwindbaren Hindernisse bei der Verwirklichung des Bebauungsplans.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Maflihahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»- AusstolR3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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5.9.1

MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, nach Norden exponierte Flache,
dadurch Verringerung der Hitzebelastung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Anlage von Zisternen, sowie
Versickerung und / oder Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser, dadurch Minimierung des Abflusses

von Regenwasser aus dem Baugebiet, Lage aul3er-
halb wassersensibler Bereiche, dadurch Minimierung
der Gefahren durch Hochwasser und wild abflieRen-
des Oberflachenwasser

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Uberwiegende Nord-Sid-Ausrich-
tung der Geb&ude und Festsetzung giinstiger Dach-
formen, dadurch Verbesserung der Voraussetzun-
gen fir die Nutzung von Solarenergie

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, teilweise geringe gegenseitige Ver-
schattung von Geb&uden, dadurch bessere Nutzung
natirlicher Warme

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléa-
nen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichti-
gen.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemaf 8§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht
zu erwarten.

Am sudlichen Rand des Plangebiets verlauft die GemeindestraRe Stollnkirchner-
stralRe. Diese liegt tiefer als die geplanten Bauflachen und ist nicht stark befahren.

Nordlich des Plangebiets hinter einer Wald- bzw. Gehdolzflache verlauft in Gber 70 m
Entfernung die Staatsstrafl3e St 2084. Diese liegt tiefer im Gelande als das Plangebiet.

,FUr stddtebauliche Planungen empfiehlt das Beiblatt 1 zur DIN 18005 /5/ schalltech-
nische Orientierungswerte (OW), deren Einhaltung im Bereich schutzbeddrftiger Nut-
zungen als "sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz
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im Stadtebau" aufzufassen sind. Diese Orientierungswerte sollen nach geltendem
und praktiziertem Bauplanungsrecht an den maf3geblichen Immissionsorten im Freien
eingehalten oder besser unterschritten werden, um schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Larm vorzubeugen und die mit der Eigenart des Baugebietes verbundene Er-
wartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen:

Orientierungswerte OW der DIN 18005
Offentlicher Verkehrslarm

WA

Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 55 [dB(A)]
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45 [dB(A)*

(Quelle: IMMISSIONSSCHUTZTECHNISCHES GUTACHTEN, Schallimmissions-
schutzHoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure, siehe un-
ten, Jahr 2024)

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen, die insbesondere der stdwestlich des
Plangebiets gelegenen Autobahn BAB 94 entstammen, wurde im Jahr 2019 bereits
eine schalltechnische Begutachtung durch hoock farny Ingenieure zum Vergleich
zweiter potentieller Wohnbauflachen (Georg-von-Dillis-Siedlung 11l und nordwestlich
des Lehrer-Jaud-Wegs) durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde fir die Georg-von-Dillis-
Siedlung Il festgestellt, dass tagstber die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
flachendeckend eingehalten werden. Nur nachts wird der anzustrebende Orientie-
rungswert tUberschritten. Die Uberschreitung betragt bis zu 4 dB(A) iiber die Werte
der DIN 18005, Teil 1 liegen aber unter den Grenzwerten der 16. BImSchG.

Im Jahr 2024 wurde erneut speziell auf die gegenstandliche Bauleitplanung abge-
stimmt, ein weiteres Schallgutachten erstellt:

Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, Bebauungsplan
Nr. 64 "Georg-von-Dillis-Siedlung 111" der Stadt Dorfen, Prognose und Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen durch éffentlichen StraRenverkehr, Hoock & Partner Sachver-
standige PartG mbB Beratende Ingenieure, Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik;
Projekt Nr.: DRF-4848-01 / 4848-02_EO1; Datum: 23.07.2024; Projektbearbeitung: M.
Eng. Lukas Schweimer;

Im Weiteren:

IMMISSIONSSCHUTZTECHNISCHES GUTACHTEN, Schallimmissionsschutz-
Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB Beratende Ingenieure, siehe unten,
Jahr 2024

Fir die Bauleitplanung sind keine konkreten Grenzwerte normativ festgelegt. Es lie-
gen Orientierungswerte vor (DIN 18005). Diese gelten gemal der Rechtsprechung
der Verwaltungsgerichte auch als Rahmen der Bauleitplanung. Da dies aber Orien-
tierungswerte und keine Grenzwerte sind, kann im Einzelfall ein anderer Belang (z.B.
der des Wohnraumschaffens) Vorrang erhalten. Die Rechtsprechung bestétigt, dass
eine Uberschreitung in Einzelfallen von bis zu 10 dB(A) mit den Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse vereinbar ist. Wichtig ist allerdings, dass im Inneren der
Gebaude mit schutzwirdigen Nutzungen angemessener Larmschutz gesichert ist.

,Priméarziel des Schallschutzes im Stadtebau ist es, im Freien

1. tagsUber und nachts unmittelbar vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen nach
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DIN 4109 /1/ ("Fassadenbeurteilung™)
sowie
2. vornehmlich wéhrend der Tagzeit in den schutzbeddrftigen Auf3enwohnbereichen

(zum Beispiel Terrassen, Balkone) der geplanten Bauparzellen fir Gerduschverhalt-
nisse zu sorgen, die der Art der vorgesehenen Nutzung gerecht werden

Als Grundlage zur diesbeziiglichen Quantifizierung werden die Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 (vgl. Kapitel 3.1) und im Rahmen des Abwa-
gungsprozesses die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (vgl. Kapitel 3.2) heran-
gezogen, die der Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen Verkehrswegen als zu-
mutbar und als Kennzeichen gesunder Wohnverhaltnisse ansieht.“

[.]

Es zeigt sich, dass der anzustrebende Orientierungswert des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 OWWA,Tag = 55 dB(A) tagsuber Uber alle Geschossebenen hinweg voll-
umfanglich eingehalten wird, sodass die Planung auch ohne jegliche Schallschutz-
maflnahmen den Anforderungen entspricht, die aus larmschutzfachlicher Sicht an die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets zu stellen sind.

Naturgemaf ungunstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar.
Wie aus Plan 4 bis Plan 6 in Kapitel 9 ersichtlich wird, ist das Plangebiet von flachen-
deckenden Uberschreitungen des anzustrebenden Orientierungswertes OWWA,
Nacht = 45 dB(A) betroffen, die sich in der GréRenordnung von bis zu 4 dB(A) bewe-
gen.

Der im Rahmen der Abwagung heranziehbare Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) IGWWA,Nacht = 49 dB(A) bleibt jedoch auf Hohe
aller relevanten Geschossebenen vollumfanglich eingehalten.

Unter Verweis auf die Ausflihrungen in Kapitel 3.2 und 6.1 ist bei einer Einhaltung
des um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV davon auszugehen,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. In Analogie dazu wird in Ab-
stimmung mit der Stadt Dorfen /14/ im vorliegenden Fall von einer Festsetzung wei-
terfhrender aktiver, organisatorischer oder passiver MalRnahmen abgesehen.”

(Quelle: IMMISSIONSSCHUTZTECHNISCHES GUTACHTEN, Schallimmissions-
schutzHoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure, siehe un-
ten, Jahr 2024)

Im vorliegenden Fall ist ein aktiver Larmschutz aufgrund sonstiger Belange (Erschlie-
Bungssituation, Einfallwinkel, stadtebauliche Aspekte etc.) nicht zielfihrend und még-
lich bzw. gewlnscht, weshalb eine Grundrissorientierung bzw. ein baulicher/ passiver
Schallschutz in der Planung der Gebaude zu bertcksichtigen ist.

Schutzbedurftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Wohnkichen) i.S.d.
DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) in
Gebauden, sollten daher mdglichst so angeordnet werden, dass sie Uber Fenster in
AulRenfassaden beliiftet werden, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005,
Teil 1 eingehalten sind (Grundrissorientierung). Soweit eine Grundrissorientierung
nicht fur alle schutzbedurftigen Raume maoglich ist, wird ein passiver- bzw. baulicher
Schallschutz empfohlen. Fenster in betroffenen Fassaden, kénnen z.B. mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen ausgestattet werden, die sicherstellen, dass auch im
geschlossenen Zustand die erforderlichen Auf3enluftvolumenstrome eingehalten wer-
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den (kontrollierte Wohnraumliiftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer Schall-
schutzmalRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergéarten,
verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengdnge, Schiebeldden etc.) maglich.

Um den Erfordernissen des Larmimmissionsschutzes unter den gegebenen Randbe-
dingungen bestmoglich gerecht zu werden, soll folgender Hinweis aufgenommen wer-
den:

"Es wird empfohlen, alle Aufenthaltsraume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen mit fensterunabhangigen schallgeddammten automatischen Belif-
tungsfihrungen bzw. Bellftungssystemen auszustatten, deren Betrieb auch bei voll-
standig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechsel-
zahl erméglicht.”

Luftwarmepumpen

Die Errichtung von Warmepumpen zur Nutzung von Umgebungswarme bei der Be-
heizung von Gebauden wird immer haufiger. Gleichzeitig fiuhren die Gerdusche, die
durch den Betrieb von Warmepumpen verursacht werden, zu erhéhten Larmimmissi-
onen fur die Umgebung. Luftwarmepumpen sind gemaf § 22 Abs. 1 BImSchG so zu
errichten und zu betreiben, dass:

e Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind,
¢ Vorkehrungen getroffen werden, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerdusche
auf ein Mindestmal3 zu beschranken.

Die Bundesregierung hat Immissionsrichtwerte festgesetzt, bei deren Uberschrei-
tung schadliche Umwelteinwirkungen durch erhebliche Larmbelastigungen fir die
(Wohn)Nachbarschaft durch die Gerausche technischer Anlagen zu besorgen sind
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm).

Fur Gebiete, in denen Wohnen regelmalig zul&ssig ist, sind folgende Immissions-
richtwerte festgesetzt worden:

e Gebiete mit gewerblichen Anlagen und Wohnungen, in denen weder vorwiegend
gewerbliche Anlagen noch vorwiegend Wohnungen untergebracht sind (Mischge-
biet) tagstber 60 dB(A) nachts 45 dB(A)

e Gebiete, in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind (Allgemeines
Wohngebiet) tagstiber 55 dB(A) nachts 40 dB(A)

Betreiber von stationdren Anlagen haben dafir Sorge zu tragen, dass die Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Es gibt verschiedene Mdglichkeiten der Larmmin-
derung. Fur den Geratebetreiber bedeutet das, dass er ggf. durch schalldammende
MaRnahmen (Einhausung, zusatzliche Abschirmungen, Anderung der Aufstellung)
fur entsprechend niedrige Gerauschemissionen sorgen muss.

Zur Klarstellung ist im Bebauungsplan ein Hinweis enthalten, der sicherstellen soll,
dass nur solche Luftwarmepumpen errichtet werden, deren ins Freie abgestrahlte
Schallleistung nachts 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errichten
oder entsprechend zu dammen.
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Denkmalschutz

Im Planumgriff des Bebauungsplans sind nach Kenntnis des Bayerischen Landes-
amts fir Denkmalpflege aufgrund der markanten, siedlungsgiinstigen Topographie
des Planungsgebietes (Spornlage) bisher unbekannte Bodendenkmaler zu vermuten.
Daher ist im Zuge der Baumal3inahmen eine archaologische Untersuchung, wie in der
Stellungnahme gefordert, nétig.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in ei-
nem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu beantragen ist.

Der Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis kann entweder zeitgleich mit dem Bau-
antrag oder unabhéangig vom Bauantrag auch im Voraus von der Stadt/vom Bautrager
gestellt werden. Dann kdnnte bereits weit vor der eigentlichen Baumaflnahme der
Oberboden auf dem Grundstiick unter Aufsicht einer archaologischen Fachkraft ab-
geschoben und die darunterliegende Erdschicht auf Verfarbungen etc. untersucht
werden. Dies kénnte ggf. den zeitlichen Ablauf insgesamt beschleunigen, falls eine
archaologisch wertvolle Flache gefunden wird und diese dann weiter untersucht wer-
den muss.

Fur den Oberbodenabtrag ohne Baugenehmigung ist dariber hinaus ein Abgra-
bungsantrag zu stellen, da die Flache > 500 m2 betragt.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) wird die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege im Genehmigungsverfahren formulieren.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestotrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Bodenein-
griffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Mindestmal} zu beschrénken.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu berticksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, ,[...],
vor allem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, [...], angemessen Rucksicht‘. Art. 83 Abs. 1 BV gilt entspre-
chend.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bo-
dendenkmalpflege kénnen der Broschiire ,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise flr
die kommunale Bauleitplanung.” (https://www.blfd.bayern.de/mam/ abteilun-
gen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommunale bauleitplanung/2018 bro-
schuere_kommunale-bauleitplanung.pdf) entnommen werden.

Im Falle einer Erlaubniserteilung Uberprift das BLfD nach vorheriger Abstimmung die
Denkmalvermutung durch eine archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine
qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags fur private Vorhabentrager, die die Vo-
raussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie fir Kommu-
nen. Auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtar-
chéaologie) kann die Prifung tbernehmen.

Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine M6g-
lichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstindig oder in grol3en Teilen
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5.11

5.12

zu vermeiden, mussen im Anschluss an die Denkmalfeststellung durch das BLfD wis-
senschaftlich qualifizierte Untersuchungen (u.a. Ausgrabungen), Dokumentationen
und Bergungen im Auftrag der Vorhabentrager durchgefihrt werden. Zur Kostentra-
gung wird auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 ver-
wiesen.

Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungspléanen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungs-
flache archéologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren.

Archéaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der Boden-
denkmaéler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frithzeitig geplant wer-
den. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Un-
tersuchungen zu beriicksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fur Durchfiih-
rung und Dokumentation archdologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorga-
ben_april_2020.pdf.

Altlasten, Bodenschutz

Es sind keine vom LRA Erding Abteilung fir Bodenschutz bekannten Altlastenver-
dachtsflachen von diesem Bebauungsplan betroffen. Sollten im Zuge von geplanten
MafRnahmen Auffillungen, Abfélle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Landratsamt
Erding, Sachgebiet 42-2/Bodenschutz- und Abfallrecht unverziglich zu informieren.
(Rechtsgrundlagen: Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG sowie Art. 12 Abs. 2
BayBodSchG)

Flachenbilanz

Geltungsbereich 100 % 9.529 m2
Offentl. Verkehrsflache 13 % 1.191 m2
Offentl. Grunflache 0,01 % 73 m?
Baugrundstiicksflache 87 % 8.265 m2

davon mit Pflanzbindung | 14 % | 1.172 m?

davon Grundflache Hauptgebaude (GR | 20 % 1.645 m2
Hauptgebéaude)

davon Gesamt-Versiegelung in Baugrund- | 60 % | 4.959 m2
stucksflache (Gesamt GRZ)

Gesamt-Versiegelung im Geltungsbereich 65 % 6.150 m2
(bauliche Anlagen und Verkehrsflache)
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6. Verwirklichung der Planung

6.1 Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Flachen im Plangebiet befinden sich derzeit in privatem Eigentum. Die Stadt re-
gelt die bodenrechtlichen Voraussetzungen. In der Stadt Dorfen gelten die ,Richtlinien
fur die Vergabe von Grundstticken fur den Neubau von selbst genutztem Wohneigen-
tum im Stadtgebiet®. Bodenrechtliche Malnahmen werden nach dem Satzungsbe-
schluss erforderlich.

6.2 Hinweise zur Umsetzung

Auf die Beachtung folgender, auf3erhalb der Bauleitplanung ggf. bestehender Pflich-
ten durch die Stadt und private Bauherren wird hingewiesen:

¢ bestehende Telekommunikationsanlagen sind zu beachten

o Der Aufschluss von Grundwasser erfordert ggf. wasserrechtliche Genehmigun-
gen

e Larm, Geruchs- und Staubemissionen von umliegenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sind zu erwarten und als Ubliche Emissionen in landlichen Bau-
gebieten zu tolerieren (Siehe hierzu Hinweis C 8).

¢ Hinweis auf Genehmigungspflicht nach Art. 7 BayDSchG sowie allgemeine Mel-
depflicht nach Art. 8 BayDSchG an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bo-
denfunden (Siehe hierzu Hinweis C 11).

¢ Hinweis auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG: Bauherren sind dem-
nach verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen Behérde mitzuteilen
(Siehe hierzu Hinweis C 12).

e Fur alle bauliche Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die nicht der Benutzung, der
Unterhaltung oder dem Ausbau dienen, dirfen an Gewassern zweiter Ordnung
(Goldach) nur mit Genehmigung der Kreisverwaltungsbehoérde errichtet, wesent-
lich geandert oder stillgelegt werden. Genehmigungspflichtig sind Anlagen, die
weniger als 60 m von der Uferlinie entfernt sind (siehe Planeinschrieb) oder die
die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen kénnen, wenn nicht bereits
eine Baugenehmigung, bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Genehmigung
nach 8§ 78 Abs. 3 Satz 1 WHG notwendig ist.

7. Anlagen

- Schalltechnische Begutachtung vom 29.04.2019, hoock farny ingeni-
eure.Projekt Nr. DRF-4848-01, Ausweisung von Wohnbauflachen durch die
Stadt Dorfen im westlichen Anschluss an die Georg-von-Dillis-Siedlung so-
wie am nordlichen Ortseingang von Schwindkirchen nordwestlich des Leh-
rer-Jaud-Wegs, Projektbearbeitung: Dipl.-Ing. (FH) Judith Aigner

- Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, Bebau-
ungsplan Nr. 64 "Georg-von-Dillis-Siedlung 111" der Stadt Dorfen, Prognose
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und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch 6ffentlichen StraRenver-
kehr, Hoock & Partner Sachverstéandige PartG mbB Beratende Ingenieure,
Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik; Projekt Nr.. DRF-4848-01 / 4848-
02_EO1; Datum: 23.07.2024; Projektbearbeitung: M. Eng. Lukas Schwei-
mer

Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 2
BauGB in der Fassung vom 08.05.2024

Dorfen, den 20.04 2025
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Anlass und Vorgehensweise

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung vom 06.04.2022 fur ein bisher
landwirtschaftlich genutztes Gebiet im Westen von Schwindkirchen den Aufstellungs-
beschluss fir einen Bebauungsplan gefasst, um den Siedlungsbereich in diese Rich-
tung zu erweitern.

Die Erweiterung soll die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur der dstlich
angrenzenden Flachen fortsetzen, entsprechende Straf3enansétze fur die Erschlie-
Bung sind im Bestand bereits vorgesehen.

Die Stadt Dorfen will damit dringend benétigten Wohnraum insbesondere fur einhei-
mische Familien schaffen.

Die im urspringlichen Flachennutzungsplan enthaltenen Erweiterungsflachen west-
lich von Schwindkirchen wurden im Rahmen der 14. And. des Flachennutzungsplans
im Jahr 2017 zurtickgenommen. Mit Stadtratsbeschluss vom 05.06.2019 sowie mit
erneutem Beschluss vom 06.04.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplans ,Georg-von-Dillis-Siedlung IlI* fir eine Erweiterungsflache westlich von
Schwindkirchen gefasst.

Es entspricht der Absicht der Stadt, fur die anséssige und vor allem junge Bevdlke-
rung Wohnraum zu schaffen, damit diese nicht zur Abwanderung verleitet wird. Ziel
dieser Planung ist es, auf einer verfigbaren, mit begrenztem Aufwand erschliel3baren
und derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache Baurecht zu schaffen. Derzeit befin-
den sich keine Baume oder Gebaude auf dem Plangebiet.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Au3enbereich ist das Vorhaben gemaf
§ 35 BauGB derzeit nicht zulassig. Da es sich um Flachen handelt, die an den Sied-
lungsbereich anschlieRen, griff die Stadt auf das stédtebauliche Instrument der Ein-
beziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 b
BauGB zuriick. Die Aufstellung erfolgt demnach unter Nutzung der Verfahrenserleich-
terungen des § 13 BauGB.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 18.07.2023 einen nach § 13b BauGB aufge-
stellten Bebauungsplan fur unwirksam erklart (Aktenzeichen 4 CN 3.22). Die Unwirk-
samkeit wurde damit begriindet, dass § 13b BauGB mit der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUP — Richtlinie) unverein-
bar ist. Nach dem Gericht ist es nach den Vorgaben der SUP - Richtlinie ausge-
schlossen, Planungen zur baulichen Entwicklung des vormaligen Auf3enbereichs
(8 35 BauGB) von der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung vollstandig aus-
zunehmen. Damit wurde zun&chst klargestellt worden, dass § 13b BauGB nicht an-
gewendet werden darf.

Bebauungsplanverfahren die nach § 13b BauGB in der bis zum Ablauf des 22. Juni
2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf
des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, kénnen jedoch nach Mal3gabe
des Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des
§ 13a BauGB abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Ab-
satz 1 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

§ 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a
Absatz 2 Nummer 4 BauGB konnen nur dann entsprechend angewendet werden,
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wenn die Stadt auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Ab-
satz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz
4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren oder die als Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts entsprechend § 1la Absatz 3 BauGB auszugleichen waren.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung berthrt werden kénnen, werden an der Vorprufung des Einzelfalls
beteiligt. Wird das Verfahren nach Absatz 1 oder Absatz 2 nach Abschluss der Vor-
prifung des Einzelfalls ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
fortgesetzt, wird die Stadt dies einschlief3lich der hierfir wesentlichen Grinde ortsib-
lich bekanntmachen.

Vorliegendes Gutachten priift daher die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorha-
bens Bebauungsplan Nr. 64 Georg-Dillis-Siedlung-lll, Ortsteil Schwindkirchen und die
mdogliche resultierende UVP-Pflicht, die eintritt, sobald erhebliche Umweltauswirkun-
gen durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Dabei kommen die Prifkriterien der Anlage 2 zu § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur
Anwendung.
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2.

Merkmale des Bebauungsplans

zu prufendes Merkmal

Einschéatzung der Erheblichkeit moglicher ne-
gativer Umweltauswirkungen durch das Vorha-
ben

1.1 Ausmalf3, in dem der Be-
bauungsplan einen Rahmen
i.S.d. 8 35 Abs. 3 UVPG
setzt:

,Plane und Programme set-
zen einen Rahmen fir die
Entscheidung Uber die Zulas-
sigkeit von Vorhaben, wenn
sie Festlegungen mit Bedeu-
tung fur spéatere Zulassungs-
entscheidungen, insbeson-
dere zum Bedarf, zur Grol3e,
zum Standort, zur Beschaf-
fenheit, zu Betriebsbedingun-
gen von Vorhaben oder zur
Inanspruchnahme von Res-
sourcen, enthalten.”

[ erheblich

Begrindung: Ziel des gegenstandlichen Bebau-
ungsplans ist es fur ca. 8 Wohngebaude (29 WE)
Baurecht zu schaffen. Im Wesentlichen geht es um
die Arrondierung des Ortsrandes.

Es werden Flachen in Anspruch genommen, die
bisher dem planungsrechtlichen Aul3enbereich zu-
zuordnen sind. Zur Verringerung der Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen hat die
Stadt ein kommunales Flachenmanagement beauf-
tragt, um zu prifen, welche Mdéglichkeiten der Ent-
wicklung in der Stadt, insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwick-
lung bestehen. Nach Kenntnis der Stadt bestehen
im Stadtgebiet nur wenige leerstehende, unge-
nutzte bzw. untergenutzte Gebaude. Im Hinblick
auf die Nachverdichtungsmaoglichkeiten auf priva-
ten Flachen hat die Stadt nur eingeschrankte Mog-
lichkeiten zur Einflussnahme. Die Stadt wird mit
Vorlage des kommunalen Flachenmanagements
eine Prifung der im Flachennutzungsplan darge-
stellten Baurechtsreserven bzw. Flachenauswei-
sungen einleiten und ggf. eine Reduktion der Fla-
chen vornehmen.

In der Abwéagung bewertet die Stadt die Inan-
spruchnahme von AuBenbereichsflachen als nicht
erheblich an, zumal es sich um eine Flache han-
delt, die unmittelbar an ein bebautes Grundstiick
anschlief3t und durch das angrenzende Grundstiick
erschlossen werden. Der Umfang der Flachen wird
als moderat und einem organischen Wachstum des
Ortsteils Schwindkirchen entsprechend, eingeord-
net.

unerheblich
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zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit moglicher ne-
gativer Umweltauswirkungen durch das Vorha-
ben

1.2 Ausmal3, in dem der Be-
bauungsplan andere Plane
und Programme beeinflusst

1 erheblich unerheblich

Begrindung: Im Plangebiet besteht derzeit keine
verbindlichen Pléane, die zu berlicksichtigen waren.
Das Vorhaben des Bebauungsplanes steht daher
nicht im Widerspruch zu anderen Satzungen. Der
Flachennutzungsplan stellt derzeit landwirtschaftli-
che Flachen dar, kann aber im Wege der Berich-
tung an die Planung angepasst werden. Die Stadt
sieht in dem Bebauungsplan das gemeindliche
Programm und Ziel der Schaffung von Wohnraum
unterstltzt, daher wird eine positive Wirkung erwar-
tet.

1.3 Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlie3lich gesundheitsbezo-
gener Erwégungen, insbe-
sondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen
Entwicklung

[ erheblich

Begrindung: Im Bebauungsplan kommen die An-
forderungen einer nachhaltigen Entwicklung zum
Tragen. Statt der Ausweisung eines Wohngebietes
im losgeldsten Auf3enbereich (z.B. durch eine
StralRe vom Siedlungsbereich getrennt) wird an
den Bestand angebunden. Es handelt sich nur um
eine geringfugige Entwicklung in den Aul3enbe-
reich, die sich an den Bestand der ErschlielRungs-
stralRen organisch anschlief3t.

Ziel des Bebauungsplans ist die Weiterentwicklung
des Gebietscharakters dstlich des Plangebietes.
Die Planung sieht eine maf3volle Neuschaffung von
Baurecht unter Einbeziehung umweltbezogener
und gesundheitsbezogener Erwégungen vor, z.B.
durch die Festsetzung von griinordnerischen Malf3-
nahmen, der Schaffung von Rickhalteflachen fur
unverschmutztes Niederschlagswasser und die
Schaffung von 6ffentlichen/ halbéffentlichen R&u-
men zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat und der
ausreichenden Versorgung mit Frisch- und Kaltluft
(Reduktion des Versiegelungsgrades). Ferner wer-
den Aspekte der flachensparenden Bauweise be-
ricksichtigt, in dem Geschosswohnungsbau mit bis
zu 6 Wohneinheiten je Geb&aude geplant werden.
Es wird eine kompakte Bauweise gefordert,
dadurch Reduzierung des Flachenverbrauchs, eine
Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude
und Festsetzung gunstiger Dachformen ist mog-
lich, dadurch Verbesserung der Voraussetzungen
fur die Nutzung von Solarenergie.

unerheblich
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1.4 fir den Bebauungsplan
relevante umweltbezogene,
einschliel3lich gesundheitsbe-
zogene Probleme

[J erheblich unerheblich

Begrindung: Beim Plangebiet handelt es sich um
ein Allgemeines Wohngebiet, welches an die freie
Landschaft angrenzt. Umweltbezogene und ge-
sundheitsbezogene Belastungen sind nicht in ei-
nem erheblichen Umfang zu erwarten.

In der unmittelbaren N&he des Plangebiets befin-
den sich landwirtschaftlich genutzte Flachen,
wodurch es, auch bei ordnungsgemaéaier Bewirt-
schaftung, zu Larm-, Geruchs- und Staubemissio-
nen kommen kann. Die Belastungen entsprechen
hierbei den Ublichen doérflichen Gegebenheiten
und sind mit dem ,landlichen Wohnen" vereinbar.
Sowohl in der Begriindung als auch im zugehori-
gen Gutachten ist diese Problematik ausfihrlich
thematisiert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen
keine bekannten Altlastenverdachtsflachen.

Eine erhebliche Gefahrdung durch Starkregener-
eignisse ist gemal} der Hinweiskarte Oberflachen-
abfluss und Sturzflut des LfU nicht zu erwarten,
eine genauere Uberprifung und MaRnahmen der
Vorsorge werden im Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes berticksichtigt. Hierzu wird eine
FlieBwegeanalyse bei der Erstellung des Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzepts erarbeitet. Im
Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich
gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern
sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Aus-
wirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht
zu erwarten.

Am sidlichen Rand des Plangebiets verlauft die
Gemeindestral3e Stollnkirchnerstraf3e. Diese liegt
im Sudosten tiefer als die geplanten Bauflachen
und erreicht im Stdwesten die gleiche Hohe. Die
Stral3e ist nicht stark befahren.

Nordlich des Plangebiets hinter einer Wald- bzw.
Geholzflache verlauft in Gber 70 m Entfernung die
Staatsstral3e St 2084. Diese liegt tiefer als das
Plangebiet.

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen, die ins-
besondere der sudwestlich des Plangebiets gele-
genen Autobahn BAB A 94 entstammen, wurde im
Jahr 2019 bereits eine schalltechnische Begutach-
tung durch hoock farny ingenieure zum Vergleich
zweiter potentieller Wohnbauflachen (Georg-von-
Dillis-Siedlung 11l und nordwestlich des Lehrer-
Jaud-Wegs) durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde flr
die Georg-von-Dillis-Siedlung Il festgestellt, dass
tagsuber die Orientierungswerte der DIN 18005,
Teil 1 flichendeckend eingehalten werden. Nur
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zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit moglicher ne-
gativer Umweltauswirkungen durch das Vorha-
ben

nachts wird der anzustrebende Orientierungswert
tiberschritten. Die Uberschreitung betragt bis zu 4
dB(A) uUber die Werte der DIN 18005, Teil 1 liegen
aber unter den Grenzwerten der 16. BImSchG. Im
vorliegenden Fall ist ein aktiver Larmschutz auf-
grund sonstiger Belange (ErschlieRungssituation,
Einfallwinkel, stadtebauliche Aspekte etc.) nicht
zielfihrend und mdoglich bzw. gewlnscht, weshalb
eine Grundrissorientierung bzw. ein baulicher/
passiver Schallschutz in der Planung der Ge-
baude zu berlcksichtigen ist.

Schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ru-
heraume sowie Wohnkiichen) i.S.d. DIN 4109-
1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen®) in Gebauden, sollten da-
her mdglichst so angeordnet werden, dass sie
Uber Fenster in Au3enfassaden beliftet werden,
an denen die Orientierungswerte der DIN 18005,
Teil 1 eingehalten sind (Grundrissorientierung).
Soweit eine Grundrissorientierung nicht fur alle
schutzbedurftigen RAume mdglich ist, wird ein
passiver- bzw. baulicher Schallschutz empfohlen.
Fenster in betroffenen Fassaden, konnen z.B. mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen auszu-
statten, die sicherstellen, dass auch im geschlos-
senen Zustand die erforderlichen Auf3enluftvolu-
menstrome eingehalten werden (kontrollierte
Wohnraumliiftung). Alternativ ist auch der Einbau
anderer Schallschutzmaflinahmen (z.B. nicht zum
dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergéarten,
verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengange,
Schiebeladen etc.) moglich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen
keine bekannten Altlastenverdachtsflachen
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zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit mdglicher ne-
gativer Umweltauswirkungen durch das Vorha-
ben

1.5 Bedeutung des Bebau-

ungsplans fur die Durchfih-

rung nationaler und europaéi-
scher Umweltvorschriften

[ erheblich unerheblich

Begrindung: Bei der Zulassung und Ausfiihrung
von Vorhaben sind z.B. die Auswirkungen auf eu-
roparechtlich geschiitzte Arten zu prifen. Auf
Grund der Lebensraumausstattung (Acker in un-
mittelbarer Nahe von Wohnbebauung) ist nicht mit
Vorkommen besonders geschuitzter Arten zu rech-
nen. Sollten wider Erwarten doch besonders ge-
schitzte Arten von der Planung betroffen sein, kon-
nen die Verbotstatbestédnde nach 8 44 BNatSchG
jedoch ausgeschlossen werden. Durch den Bau
der Wohngebéaude wird das Risiko der Totung und
Verletzung von Exemplaren der betreffenden Arten
nicht signifikant erhdht. Ein Verstol3 gegen das To-
tungs- und Verletzungsverbot liegt demnach nicht
vor.

Darlber hinaus kann die 6kologische Funktion der
von dem Neubau ggf. betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt werden. Es liegt demnach kein Ver-
stol3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstbéren, vor. Der Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen verschlech-
tert sich nicht.

3. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich

betroffenen Gebiete

zu prufendes Merkmal

Einschéatzung der Erheblichkeit moglicher nega-
tiver Umweltauswirkungen durch das Vorhaben

2.1 Wabhrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkun-
gen

] erheblich unerheblich

Begrindung: Die Auswirkungen des Vorhabens
dauern an, solange der Bebauungsplan rechtsver-
bindlich ist. Art und Umfang der Anderungen des
Bebauungsplans orientieren sich an der benachbar-
ten Bebauung.

Eine Umkehrung der Auswirkungen des Bebau-
ungsplans ist voraussichtlich nicht moglich. Die
Auswirkungen der Planung werden durch grinord-
nerische Ma3nahmen minimiert.
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zu prifendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit méglicher nega-
tiver Umweltauswirkungen durch das Vorhaben

2.2 kumulativer und grenz-
Uberschreitender Charakter
der Auswirkungen

1 erheblich

Begrindung: eine kumulative Wirkung von erheb-
licher Wirkung ist nicht zu erwarten. Die Neuschaf-
fung von Baurecht ist im Vergleich zu den bestehen-
den baulichen Anlagen gering.

unerheblich

2.3 Risiken fur die Umwelt,
einschlieB3lich der menschli-
chen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unfallen)

1 erheblich

Begrundung: Im Umkreis des Geltungsbereichs ist
kein Betriebsbereich gemaf3 § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaR & 50 BImSchG
hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schwe-
ren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht
zu erwarten.

Durch das allgemeine Wohngebiet wird keine Zu-
nahme der vorhandenen Risiken flir die menschli-
che Gesundheit erwartet.

Auf das Plangebiet wirken demnach keine gebiets-
untypischen Immissionen ein.

unerheblich

2.4 Umfang und raumliche
Ausdehnung der Auswirkun-
gen

[] erheblich

Begrundung: Uber das Plangebiet hinaus ergeben
sich keine Auswirkungen durch den Bebauungs-
plan. Die Baurechtsschaffung induziert nur eine un-
erhebliche Zunahme des Verkehrs. Die Nutzung
richtet sich nach dem Charakter der Umgebung. Ne-
gative Auswirkungen durch Larm sind daher nicht
zu erwarten. Eine weitrdumige Ausdehnung der
Auswirkungen ist nicht zu erwarten. Hinweise zur
Vermeidung von Lichtverschmutzung werden in den
Planunterlagen gegeben, damit kbnnen die Auswir-
kungen des Plangebietes auf die Umgebung redu-
ziert werden.

unerheblich

2.5 Bedeutung und Sensibili-
tat des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf Grund
der besonderen nattirlichen
Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitéat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils
unter Bertcksichtigung der
Uberschreitung von Umwelt-
qualitdtsnormen und Grenz-
werten

[] erheblich

Begrindung: Besonderheiten hinsichtlich des kul-
turellen Erbes und der Intensitat der Bodennutzung
liegen im Plangebiet nicht vor.

Besondere naturliche Merkmale liegen nicht vor.
Negative Auswirkungen werden nicht erwartet.

In direkter Nahe des Plangebiets befinden sich
keine Bau- und Bodendenkmaler.

unerheblich

2.6 Betroffenheit folgender Gebiete:
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zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit méglicher nega-
tiver Umweltauswirkungen durch das Vorhaben

2.6.1 Natura 2000-Gebiete
nach 8§ 7 Absatz 1 Nummer 8
des Bundesnaturschutzge-
setzes

] erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Mai 2024)

unerheblich

2.6.2 Naturschutzgebiete ge-
mafn § 23 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst

[J erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Mai 2024)

unerheblich

2.6.3 Nationalparke gemaf
8 24 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst

] erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Mai 2024)

unerheblich

2.6.4 Biospharenreservate
und Landschaftsschutzge-
biete gemaR den 8§ 25 und
26 des Bundesnaturschutz-
gesetzes

[J erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Mai 2024), aul3erhalb des Plangebiets (sldlich):

unerheblich

2.6.5 gesetzlich geschitzte
Biotope geméaR § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes

] erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Mai 2024), Sudlich des Plangebiets bestehen in der
Biotopkartierung erfasste Flachen (gesetzl. Ge-
schitzte Biotope nach 830 Abs. 2 BNatSchG),
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und 0©kologisch be-
deutsame Flachen gemaR Okoflachenkataster
(Ausgleich/Ersatz), Sidlich des Plangebiets liegt
ein Flora-Fauna-Habitat-Gebiet und es finden sich
okologisch bedeutsame Flachen gemaR Okofla-
chenkataster (Ausgleich/Ersatz). Die Goldach mit
angrenzenden Auwaldresten ist Teil des FFH Ge-
bietes 7739-371 Isental mit Nebenb&chen. ASK
Fundorte (Artenschutzkartierung) liegen fir das
Plangebiet ansonsten nicht vor. Dies ist angesichts
der Strukturarmut der Ackerflache auch nicht zu er-
warten.

unerheblich

2.6.6 Wasserschutzgebiete
geman § 51 des Wasser-
haushaltsgesetzes, Heilquel-
lenschutzgebiete geman § 53
Absatz 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete ge-
man § 76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes

] erheblich

Begrindung: nicht vorhanden (Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete LfU vom
Mai 2024 und Kartendienst Gewasserbewirtschaf-
tung Bayern LfU vom Mai 2024)

unerheblich
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zu prifendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit méglicher nega-
tiver Umweltauswirkungen durch das Vorhaben
2.6.7 Gebiete, in denen die 0 erheblich unerheblich
N Rechtsgkten der Europai- Begrindung: Es liegen hierzu keine Hinweise vor.
schen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen be-
reits Gberschritten sind
2.6.8 Gebiete mit hoher Be- | [] erheblich unerheblich
volkerungsdichte, |nsbe§on— Begrindung: GemdalR Landesentwicklungspro-
dere Zentrale Orte im Sinne gramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023 ist der OT
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Schwindkirchen, Dorfen nicht als Zentraler Ort be-
Raumordnungsgesetzes stimmt.
2.6.9 in amtlichen Listen 0 erheblich unerheblich
oder Ka.l.rten verzeichnete Begrundung:. In direkter Nahe des Plangebiets
Denkmaler, Denkmalensem- | hefinden sich keine Bodendenkmaler.
bles, Bodendenkmaler oder | |n der Ortsmitte von Schwindkirchen (> 600 m) be-
Gebiete, die von der durch finden sich folgende Bodendenkméler:
die Lander bestimmten Denk- | - Untertagige mittelalterliche und friihneuzeit-
malschutzbehorde als archa- | liche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche Ma-
ologisch bedeutende Land- riae Himmelfahrt von Schwindkirchen und ihrer
schaften eingestuft worden | Vorgangerbauten. (D-1-7739-0144)
sind - Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung,
u.a. der jingeren Laténezeit. (D-1-7739-0002)
In grol3erer Entfernung (jeweils ca. 800 m) befin-
den sich in ndrdlicher und nordwestlicher Richtung
zwei Bodendenkmaler:
- Siedlung des Mittelneolithikums, des End-
neolithikums, der friihen Bronzezeit, der Urnenfel-
derzeit und der spaten Laténezeit. (D-1-7739-
0059)
- Station des Mesolithikums, Siedlung und
Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung, u.a. des Neolithikums, der Bronzezeit und der
rémischen Kaiserzeit sowie Wistung des Mittelal-
ters und der friihen Neuzeit. (D-1-7739-0021)
Im Bereich der Ortsmitte des Ortsteils Schwindkir-
chen sind vier Baudenkmaler vorhanden, darunter
die Kath. Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt.
Fur die Denkmaéler ist jedoch von dem beabsichtig-
ten Bebauungsplan keine Beeintrachtigung zu be-
flrchten
4. Zusammenfassende Bewertung

Ziel der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans ist eine maRvolle bauli-
che Entwicklung am Ortsrand von Schwindkirchen unter weitgehender Fortsetzung
des Gebietscharakters der dstlichen Wohngebiete. Umweltbezogene und gesund-
heitsbezogene Erwagungen sind Bestandteil des Planungskonzepts und finden sich
in den Festsetzungen wieder. Das Baurecht wird unter Abwagung mit den Belangen
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des Umweltschutzes geschaffen. Hierfur beinhaltet der Bebauungsplan eine Griin-
ordnungsplanung. MaRRgebliche Ziele sind der Erhalt ausreichend bemessener Grin-
flachen fur die Ortsrandeingriinung und fur den klimatischen Ausgleich.

Nach Vorprifung des Einzelfalls ergeben sich durch das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu bericksichtigen waren. Der Bebauungsplan kann demnach im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b bzw. gemalf} den Verfahrenserleichterungen nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Stadt [DI0] 011 o [=] o KT

Erster Blrgermeister Heinz Grundner
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