Anderung der Satzung iiber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben
im AulRenbereich

1. Anderung zur AuBenbereichssatzung
,Durneibach*

Stadt Dorfen
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Aufgrund des § 35 Abs. 6 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12. 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394) i. V. m. Art. 23 GO erlasst die Stadt Dorfen die 1. Anderung
zur AuBenbereichssatzung ,Diirneibach®,

Die Urfassung der AuRenbereichssatzung Diirneibach in der Fassung vom
12.02.2020 behélt firr ihnren Geltungsbereich ihre Giiltigkeit.

Die im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung getroffenen Festsetzungen und
Hinweise gelten nur fiir die ergéanzte Umgriffsfliche.

Fassung vom 22.09.2025



1. Anderung der AuRenbereichssatzung ,Diirneibach* der Stadt Dorfen Fassung v. 22.09.2025

§ 1

Geltungsbereich

Die Grenzen fur den bebauten Bereich im Auflenbereich fur einen Teil des Ortes
Durneibach, Stadt Dorfen, Landkreis Erding werden gemaf den im beigeflgten
Lageplan (Maf3stab 1:1000) ersichtlichen Darstellungen erweitert.

Der Lageplan vom 22.09.2025 ist Bestandteil dieser 1. Satzungsanderung. lhr ist
eine Begrliindung i. d. F. vom 22.09.2025 beigefiigt.

§2

Festsetzungen durch Text

1. Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Wohnzwecken dienender Vorhaben/kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken
dienenden Vorhaben/ kleineren Handwerksbetrieben kann nicht
entgegengehalten werden, dass sie

- einer Darstellung des Flachennutzungsplans flr Flachen flr die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen,

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten
lassen.

2. Pro Wohngebaude sind 3 Wohnungen zulassig.

§3

Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen:

e Vor Baubeginn sind Bestandsplane samtlicher Sparten einzuholen. Es ist darauf
zu achten, dass bestehende Leitungen nicht verandert werden mussen bzw.
beschadigt werden.

e Beider Planung und Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass die
Telekommunikationslinien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt
werden. Hinsichtlich Bepflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 — siehe hier u.a. Abschnitt 3 und 6 — zu beachten. Durch Baumpflanzungen
diirfen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

e Die Anlagen zur Beseitigung des gesammelten Niederschlagwassers bedirfen
grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Genehmigungsfreiheit besteht,
sofern die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in
Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln
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zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser) erflllt sind.

Der Bauherr hat daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine
geordnete Entwasserung des betroffenen Baugrundstiicks nachzuweisen.

e Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die ordnungsgemafie
Beseitigung des zusatzlich anfallenden Abwassers zu klaren.

e Bei der Pflanzung von Baumen ist ein ausreichender Grenzabstand (mind. 4 m)
zur landwirtschaftlichen Flache einzuhalten.

e Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und von
naheliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehenden Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Licht, Staub und Erschiitterungen, auch Uber das
Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Sollten im Geltungsbereich Wohngebaude beantragt werden, ist die Untere
Immissionsschutzbehdrde im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

e Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG

e Bei Bebauung ist die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung anzuwenden.
Dies hat auf Ebene des Bauantrags zu erfolgen. Die Grundstticksflache bietet in
dieser Hinsicht ausreichend Moglichkeiten fur aufwertende Naturschutz-
Maflinahmen. Die Art und Quantitat der anzurechnenden MaRnahmen sind mit
der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Erding abzustimmen.

Ungeachtet dessen sind Beeintrachtigungen der Belange des Naturschutzes
nach § 13 BNatSchG vorrangig zu vermeiden sowie artenschutzrechtliche
Belange nach § 44 BNatSchG bei Umbauten von Gebauden hinsichtlich
Bodenbritern und Fledermausen zu berlicksichtigen.

e Der bestehende Feldzugang zu Flurnummer 969 Gem. Zeilhofen muss bei
Bebauung erhalten bleiben oder an anderer Stelle gesichert nachgewiesen
werden.

e Sudwestlich des Umgriffs verlauft eine Hochspannungs-Freileitung (380-kV
Leitung Ottenhofen — Isar, Ltg. Nr. B116). Der Umgriff der Satzung liegt
aulerhalb der Schutzbereiches (50,00 m beiderseits der Trassenachse).
Sollten dennoch Planungen oder Arbeiten im Schutzstreifen stattfinden, ist die
TenneT TSO GmbH auf Ebene des Bauantrags zu beteiligen.

Bei bestimmten Witterungsverhaltnissen, insbesondere bei Regen, Nebel oder
Raureif kbnnen an der Leitung Gerausche entstehen.
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§4

Die 1. Anderung der AuRenbereichssatzung ,Diirneibach® tritt am Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Heinz Grundner, Efster Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat am 12.03.2025 die 1. Anderung der
AuRenbereichssatzung ,Dlrneibach® gemall § 35 Abs. 6 BauGB beschlossen. Dieser
Anderungsbeschluss wurde am 25.06.2025 ortstblich bekannt gemacht.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf der Satzungsanderung in der Fassung vom 28.05.2025 wurde mit
Begrindung in der Zeit vom 26.06.2025 bis 07.08.2025 o6ffentlich ausgelegt.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat in der Zeit vom 26.06.2025 bis
07.08.2025 stattgefunden.

4. Satzungsbeschluss

Die Stadt Dorfen hat in der Sitzung am 22.09.2025 die 1. Anderungssatzung fiir die
Aulenbereichssatzung ,Strall* mit Begriindung als Satzung beschlossen.

5. Genehmigung
Die 1. Anderung der AuRenbereichssatzung ,Diirneibach” bedarf keiner
Genehmigung durch die Rechtsaufsichtsbehorde.

6. Ausfertigung
Das Original dieser Satzung wurde am QHQSQS efertigt.

7. Bekanntmachungsvermerk

Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am :18 0'395
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit der Satzung hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die 1.
Anderung der AuRenbereichssatzung ,Diirneibach* in der Fassung vom 9‘@0895
in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). s
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BEGRUNDUNG

1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Ort Durneibach in der Gemarkung Zeilhofen liegt ca. 4 km nordwestlich von
Dorfen. Die Staatsstrale St 2084 verlauft stidlich der Ortschaft.

Der gesamte Ort ist gemal § 35 BauGB dem AulRenbereich zuzuordnen.
Insgesamt Uberwiegt heute in Durneibach die Wohnnutzung gegenuber einer
landwirtschaftlichen Nutzung.

Um hier erleichterte Voraussetzungen fur eine Bebauung zu schaffen, hat die
Stadt Dorfen im Jahr 2020 fur die sldlichen Teile des Orts die
Aullenbereichssatzung ,Durneibach® erlassen. Der Satzungsumgriff soll nun
geringfugig nach Osten erweitert werden, um erwachsenen Kindern von
ortsansassigen Familien die Mdglichkeit zu geben, ein Wohnhaus in unmittelbarer
Nahe zum elterlichen Anwesen zu errichten.

Umagriff im Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab:
Umgriff der Urfassung der AuBenbereichssatzung: schwarz gestrichelt
Umagriffserweiterung durch 1. Anderung: rot gestrichelt

Flachennutzungsplan: Der erganzte Umgriff ist im Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft mit einzelnen Gehdlzen dargestellt. Zudem sind auf
der erganzten Flache bestehende Wasserleitungen eingetragen, die Wasser in
Richtung Vorfluter leiten.

Innerhalb des hinzugefligten Satzungsumgriffs richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleineren Handwerks-
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und Gewerbebetrieben nach § 35 Abs. 6 BauGB. Demnach kann der Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben /
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben nicht entgegengehalten werden,
dass sie

e einer Darstellung des Flachennutzungsplans flir Flachen fiir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder
o die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

2. Geplante Anderungen

a) Erganzung der Umgriffsflache um ca. 1.608 m?

b) Ubernahme samtlicher textlicher Festsetzugen und Hinweise aus der
Urfassung.

c) Erganzender textlicher Hinweis zur naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung.

3. Lage und Bestand der neuen Umgriffsflache

Die Erweiterung der Umgriffsflache schlief3t éstlich an den bestehenden Umgriff
der AuRenbereichssatzung ,Diirneibach” an. Er beinhaltet Teilflachen der
Flurnummern 965, 968, 969, 969/1, 975 und 1008 der Gemarkung Zeilhofen.

Die erganzte Flache wird aktuell folgendermalen genutzt:

e Flurnummer 965 (Teilflache): Teilweise bebaut mit Nebengebauden,
Gartennutzung;

e Flurnummer 969 (Teilflache): Uber diese Flache erfolgt der Feldzugang der
ostlich gelegenen Feldflache.

e Flurnummer 968 und 969/1 (Teilflache): Ubergang von privater
Gartenflache des Anwesens zu landwirtschaftlicher Feldflache mit
trennenden Geholzen.

e Flurnummer 975 (Teilflache): Ubergang von privater Gartenflache des
Anwesens zu einer landwirtschaftlichen Grunlandflache. Im Siden befindet
sich ein stillgelegtes Silo.

Topografie:

Die erganzte Umgriffsflaiche weist ein leichtes Gefélle nach Osten auf. Der tiefste
Punkt im Gelande befindet sich ca. 20 m 6stlich, auRerhalb des Umgriffs. Hierhin
flie3t das Wasser von den 0stlich gelegenen Feldern. Es flieRt gesammelt in einer
Mulde nach Norden Richtung Holzmannbach ab.

Verkehr:

Ca. 120 m sudlich des Umgriffs verlauft die Staatsstrale ST2084, die Erding mit
der B15 verbindet. Der Ort Durneibach ist Giber eine untergeordnete Ortsstralle an
die Staatsstralle angebunden.
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4. Stadtebauliche Begriindung

Im Stadtgebiet Dorfen und dessen Umgebung sowie im gesamten Grof3raum
Minchen herrscht seit Jahren groRer Wohnraummangel.

Aufgrund des sehr begrenzten Wohnraumangebots mdochte die Stadt Dorfen
ortliche Baugesuche unterstiitzen, zumal es sich - wie hier im konkreten Fall - um
Baugesuche von Ortsansdssigen flr die eigene Familie handelt. So kénnen junge
Erwachsene in ihrem Umfeld und ihrer gewohnten Umgebung bleiben. In kleinen
Orten wie Durneibach wird dadurch Uberalterung und Wegzug der jungen
Generation wirksam entgegengewirkt. Eine gesunde Altersstruktur kann in der
Ortschaft erhalten werden.

Dies soll Uber eine geringfligige Flachenerweiterung der Auflenbereichssatzung
nach Osten bewerkstelligt werden.

Die erganzte Flache ist durch ihre bauliche Umgebung gepragt und schon heute
intensiv durch die Bewohner genutzt. Auf der erganzten Flache befinden sich
Bestandsgebaude, die die Umgriffserweiterung rechtfertigen und deren Lage auf
Flur-Nr. 965 die maximale Ausdehnung der Erweiterungsflache nach Osten
begrenzen.

Naturnahe Flachen sind nicht betroffen. Okologisch schiitzenswerte Strukturen

befinden sich nicht im erganzten Umgriff oder naherer Umgebung. Die erganzte
Flache befindet sich nicht in einem kartierten Uberschwemmungsbereich. Auch
Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Die bestehende Festsetzung mit maximal 3 Wohneinheiten pro Wohnhaus soll
auch fir die Erweiterungsflache gelten. Diese Festsetzung soll Bautypen wie
klassische Mehrfamilienhauser oder ahnliche Bautypen bereits auf Ebene der
AulRenbereichssatzung ausschlieRen, da sie fur Durneibach ortsfremd sind und
sich stadtebaulich nicht ins bestehende Ortsbild einfligen.

5. Weitere Auswirkungen

o Die 1. Satzungsanderung mit ihren Festsetzungen und Hinweisen gilt
zusatzlich zur Urfassung der AuRenbereichssatzung Dirneibach.
Textliche Festsetzungen und Hinweise der Urfassung wurden komplett in
die 1. Satzungsanderung tibernommen und dariiber hinaus erganzt.

o Durch die Erweiterung des Satzungsumagriffs ergeben sich keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

o Forst- und Landwirtschaftliche Belange:
Die Belange der Forstwirtschaft sind nicht betroffen.

Da die erganzte Umgriffsflache direkt an eine landwirtschaftliche
Feldflache grenzt und eine aktiv betriebene Hofstelle mit Tierhaltung im
westlichen Bereich der Ortschaft vorhanden ist, wird auf mogliche zu
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tolerierende Immissionen aus der Landwirtschaft im Satzungstext
hingewiesen.

Der Feldzugang von Flurnummer 969 muss auch bei Bebauung erhalten
bleiben oder an anderer Stelle nachgewiesen werden.

o Es handelt sich um die Erganzung einer Flache von lediglich ca. 1.608
m?, die eng mit der Bestandsbebauung verkniipft ist und teilweise bereits
bebaut ist. Durch die Bebauung der Flache werden weder vorhandene
Frischluftschneisen noch zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete
beeintrachtigt.

° Baudenkmaler und kartierte Bodendenkmaler sind im Satzungsumgriff
nicht vorhanden. Auch gibt es keine konkreten Anhaltspunkte fiir neue
noch nicht entdeckte Bodendenkmaler. Sollten Funde bei Bauarbeiten
zutage treten, greifen die gesetzlichen Regelungen zur Meldung nach
dem Denkmalschutzgesetz. Auf diese wird im Satzungstext hingewiesen.

o Die ErschlieBung ist zum groRen Teil vorhanden, bestehende Strukturen
konnen ggf. erweitert werden. Die Hinweise zu Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung (Schmutz- und Regenwasser) aus der Urfassung
gelten auch fur die erganzte Flache.

Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile, die nicht direkt an offentliche
Verkehrsflachen grenzen, miussen ihre Erschlielung (Wegerechte,
Leitungsrechte, etc.) dinglich sichern. Dies gilt insbesghdere flr die
Flurnummer 969/1 und den stdlichen Teil der Flurnypnmer 975.

Dorfen, den 9»803025

Alexander Groh, Architékt

""" ) €inz Grundner,
Erster Blrgermeister der Stadt Dorfen
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