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1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir einen Teilbereich der Flurnummer 58, Gemarkung
Zeilhofen, ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Grund fur das gesamte Pla-
nungsverfahren ist der allgemeine Bedarf von Bauraum. Vor allem flr junge ortsanséssige Fa-
milien muss dringend bebaubarer Grund ausgewiesen werden um somit deren Verbleib im Ort

Zeilhofen zu sichern.
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Luftbild Zeilhofen

Dieser Bebauungsplan knlpft dabei an den durch eine Satzung geregelten Ort Zeilhofen an.
Diese Innenbereichssatzung ,Stadtebauliche Satzung gemal §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3
BauGB fur den Bereich Zeilhofen“ ist seit 21.Juli 2006 gultig. Durch das vorliegende Pla-
nungsverfahren wird der sldliche Ortsteil von Zeilhofen um drei dorflich gepragte Einzelhauser
erweitert. Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 24. Marz 2006 stellt
diese Flache als gemischte Bauflache (M) dar. Der Flachennutzungsplan soll spater berichtigt
und auf allgemeines Wohngebiet (WA) geédndert werden. Die Entwicklung aus der gemischten
Bauflache des Flachennutzungsplans ist fur diesen verhaltnismaRig kleinen Teil mdglich, weil

der Bebauungsplan die faktische Situation vor Ort aufgreift, in der nur noch Wohnhauser zu
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finden sind. Die nahgelegene landwirtschaftliche Hofstelle wird nicht mehr betrieben und eben-
falls nur noch zu Wohnzwecken genutzt, so dass eine Mischnutzung in Realitat nicht vorhanden

ist und auch Uber die vorliegende Planung nicht herbeigefuihrt werden kann.

2. Lage und Bestand

Das ca. 2.661 m? grof3e Planungsgebiet befindet
sich an einem nach Nord-Osten hin leicht abfallen-
den Hang am sldlichen Ortsausgang von Zeil-
hofen, Gemeinde Dorfen, Landkreis Erding. Der
kleine Ort war ehemals eigenstandige Gemeinde
mit Amtssitz in Oberdorfen und wurde im Zuge der

Gemeindegebietsreform 1978 an Dorfen angeglie-

dert. Der Ort z&hlt heute knapp tausend Einwoh-

ner.

Der hier betrachtete Planungsabschnitt ,Zeilhofen Sid-West" grenzt an den Geltungsbereich
der bestehenden ,Stadtebaulichen Satzung gemaR §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB fir
den Bereich Zeilhofen". Die Planungsflache selbst ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Sad-
Osten begrenzt eine Gemeindestralle das Baugebiet. Norddstlich befindet sich das ortliche
Feuerwehrhaus. An das Bauland angrenzend befinden sich im Norden, Nord-Westen und Wes-
ten landwirtschaftlich genutzte Flachen, die auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
Die Bauwerber werden im Bebauungsplan ausdricklich darauf hingewiesen, dass Staub-, Ge-
ruch- oder L&rmimmissionen entstehen kénnen.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzfldchen bzw. in der Néhe befindli-
cher Hofstellen ist, sofern diese auf ortstlibliche Weise und nach guter fachlicher Praxis erfolgt,

ohne Einschrdnkung zu dulden.

Die Uberplante Flache umfasst folgende Grundstlicke bzw. Teilflachen (TF):
Ca. 2.661 m? auf FI.-Nr. 58 (TF) gesamt

- davon ca. 2.037 m? fur die drei Bauparzellen

- davon ca. 633 m? flr die Ortsrandeingrinung

- davon ca. 36 m? fir das Regenrlckhaltebecken

3. Begriindung
Die Stadt Dorfen verfolgte bereits mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes und mit den

darauffolgenden Anderungen das Ziel, neben der Stédrkung des eigentlichen Stadtgebietes
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auch die Hauptorte der ehemals selbststdndigen Gemeinden zu starken. Zeilhofen nimmt als
solcher noch immer eine eigenstandige und wichtige landlich-strukturelle Funktion ein. In die-
sem Sinne wurden bereits die Bauflachen Zeilhofen Ost 1 und 2 ausgewiesen, Zeilhofen soll
auch weiterhin als Wohnort gestarkt werden. Dabei wurden Baufiachen gewahlt, die im sidli-
chen Bereich die Bebauung im unmittelbaren Anschluss an das Feuerwehrhaus fortsetzen, so

dass auch das Anbindegebot erflllt ist.

Nach § 1 Abs. 5, Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch MalRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen. Im vorliegenden Plangebiet ist diesbezliglich nur noch ein
Grundstiick verfligbar. Folgende Grundstiicke sind im Umagriff des Satzungsgebieteszwar noch
unbebaut, jedoch nicht verfligbar bzw. nicht geeignet:

- Flurnummer 62: Griinflache, nicht bebaubar

- Teilflache Flurnummer 2/6: fiir eine Wohnbebauung nicht geeignet auf Grund unguinsti-

ger Geometrie, Ausrichtung und Lage
- Teilflache Flurnummer 14/1: einzig bebaubares Grundstiick, in privatem Eigentum,

derzeit nicht verfiigbar

Die folgenden Ausflihrungen beziehen sich auf § 1 BauGB und sollen die Vorgaben des Bau-

gesetzbuches nachvollziehbar mit dem vorliegenden Bebauungsplanvorhaben abgleichen:

§ 1 (3): Die Gemeinden haben die Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche

Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. [...]

Folgende Fakten beschreiben die Erforderlichkeit:

- Die Einwohnerzahl im Gemeindegebiet Dorfen ist seit 1988 von 10.477 auf 13.901 im
Jahr 2012 deutlich gestiegen.

- Dorfen ist in seiner Altersstruktur im Uberregionalen Vergleich eine sehr junge Ge-
meinde mit hohem Anteil junger Familien.

- Die Fertigstellung von Wohnraum im gesamten Gemeindegebiet ist derzeit tendenzi-

ell ricklaufig.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistik kommunal 2011)

Aus diesen Zusammenhangen geht hervor, dass erheblicher Druck zur Schaffung von
Wohnraum vorliegt, der allein im Stadtgebiet Dorfen nicht befriedigt werden kann und
soll. Die Fertigstellung von Wohnraum im gesamten Gemeindegebiet ist derzeit ten-
denziell riicklaufig weil wenig Bauflachen zur Verfugung stehen. Vor allem fur junge

Ortsansassige und Familien soll bebaubarer Grund ausgewiesen werden. Alternativ-
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§1(4):

§1(5):

§ 1 (6):

grundstticke z. B. im Bebauungsplanbereich Zeilhofen Ost 1 und 2 sind derzeit nicht

verfugbar, weil dortige Grundstiicke bereits verkauft oder reserviert sind.

Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Das Vorhaben steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.

Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
algerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige
Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stéddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der In-

nenentwicklung erfolgen.

Die Forderungen werden im vorliegenden Fall erflillt. In Bezug auf den Klimaschutz
wird auf den Umweltbericht verwiesen. Die stddtebauliche Gestalt sowie das Orts- und
Landschaftsbild werden im Weiteren unter Punkt 5. ,Bauliche Nutzung und Gestal-
tung" abgehandelt. Das Vorhaben liegt innerhalb der Ortsgrenzen von Zeilhofen und

im baulichen Verbund mit dem Feuerwehrhaus und einem Einzelhaus auf Finr. 59/2.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist insbesondere zu beriicksichtigen:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit

der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

Zeilhofen bietet als Wohnstandort die geforderten Verhéltnisse bestens an.

die Wohnbedlirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderun-

gen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

Eine funktionierende Dorfgemeinschaft Gber mehrere Generationen ist unter anderem
auch in Hinsicht auf die Altenversorgung oder die Kinderbetreuung im familiaren Sinne
zu unterstitzen. Die Ausweisung von Baugrundstticken flr junge ortsansassige Fami-

lien im Einheimischenmodell tragt zur Starkung o. g. Strukturen bei.
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3. die sozialen und kulturellen Bed(irfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedlirfnisse der Fa-
milien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen

und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

Das Planungsvorhaben erflllt die Forderung bzw. ist davon nicht betroffen.

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

Das Planungsvorhaben erflllt die Forderung.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten

Ortsteile, Stralen und Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung

ke

und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

Wie in nebenstehender Abbildung zu sehen, liegt
das Plangebiet tlw. im Bereich von vermuteten

Bodendenkmalern. Der Planbereich liegt im Be-

reich eines friheren Niederungsburgstall des spa-

ten Mittelalters und der frihen Neuzeit

(»Schloss Zeilhofen®) mit zugehdrigem Wirtschaftshof und abgegangener barocker Gar-
tenanlage. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass vor Baubeginn eine fach-
gemalfe Untersuchung der ortlichen Bodenverhéltnisse stattfinden muss, die in Art und

Weise sowie im spateren Umgang von der Denkmalbehdérde beschrieben wird.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erforder-

nisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

Das Vorhaben ist davon nicht betroffen

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

[.]

Siehe Umweltbericht

§1a (2):Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden

und den Belangen der Land- und Forstwirtschaft wurden durch die Verfasser und die

Gemeinde geprift. Alternativflachen, die weniger Boden verbrauchen wirden, oder
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Brachflachen stehen nicht zur Verfligung. Eine Versiegelung naturnaher Flachen findet
nicht statt, die Flache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Ausweisung dieser Bau-
flache ist besonders schonend im Umgang mit Grund und Boden weil grofflachige
Stral’en oder Wendepléatze, Zufahrten oder Gemeinschaftsflachen nicht gebaut werden
mussen.

Entsprechend §1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft Ricksicht zu nehmen. Im vorliegenden Fall liegen forstwirt-
schaftlich keine Auswirkungen vor. In Bezug auf die landwirtschaftliche Bewertung sind
aus verschiedenen Grlinden durch die vorliegende Planung nur geringe negative Aus-
wirkungen erkennbar. Da die Wohnbebauung erforderlich ist, mussten im landwirt-
schaftlich gepragten Umfeld auch bei einer Alternatividosung (obwohl andere Flachen
nicht vorhanden sind) an anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen aufgehoben wer-
den. Die Landwirtschaftliche Flache ist nur von durchschnittlicher Qualitat fur die land-
wirtschaftliche Nutzung. Weitere Ausfiihrungen aus naturschutzfachlicher Sicht sind
auch im Umweltbericht abgehandelt. Auch in Bezug auf den Ausgleich, die Klima-

schutzklausel und die Eingriinung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

4. Verkehr

Die Bauparzellen sind durch die im Sid-Osten verlaufende Gemeindestralle erschlossen, wel-
che wiederum der Zubringer zur Ortsverbindungsstrale Oberdorfen — Zeilhofen ist. Es muss
also keine neue Verkehrsflache gebaut werden. Die Sichtflachen zum sicheren Ausfahren sind

im Bebauungsplan dargestellt und beschrieben.

5. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als WA — Allgemeines Wohngebiet — ausgewiesen. Das Allgemeine
Wohngebiet dient gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
Nr. 2 - 5 BauNVO sind unzulassig, da sie den Uberwiegend dem landlichen Wohnen dienenden
Gebietscharakter entscheidend stéren wirden. Die Grundflache wird auf 150 m? fur Einzelhau-
ser begrenzt. Hierbei wird die Obergrenze des § 17 der BauNVO nicht erreicht, da eine lockere

Einfamilienhausbebauung unterstiitzt werden soll.

Die Position der Gebaude ist durch Baugrenzen auf dem Planungsgebiet eingegrenzt. Diese
wurden so gewahlt, dass die Hauser eine offene Bauweise im Sinne eines dorflichen Charak-
ters ergeben und keine ausgedehnten Gebaudegruppen entstehen. Die Baugrenzen und First-
richtungen geben eine Siid-Ost/ Nord-West Ausrichtung der Dachflachen vor, so dass Anlagen

zur solaren Energiegewinnung optimal genutzt werden kénnen. Die Abstandsflachen nach
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BayBO sind nachzuweisen und einzuhalten, damit Belichtung und Besonnung sichergestellt

sind.

Abgrabungen und Aufschittungen sollen bis 0,5 m vom naturlichen Geléande zuldssig sein, um

die Gebaude an die leichte Hangsituation anpassen zu konnen.

Die Wandhohe wird, gemessen von Oberkante fertiger FulRboden im Erdgeschoss bis Schnitt-
punkt der Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut, auf maximal 5,30 m festgelegt. Dachgau-
ben und Quergiebel sind unzulassig. Die umgebenden Gebdude sind tlw. niedriger, eine an-
grenzende Hofstelle weist aber auch hohere Wandhdhen auf. Mit den gemachten Festsetzun-
gen wird auf die Ortsrandlage reagiert. Die vollstandige Nutzung des Obergeschoss ohne
Hoheneinschrankung soll im Sinne einer familienfreundlichen Planung fir Kinder- und Schlaf-
raume ermdoglicht werden, aber unter dem Gesichtspunkt einer insgesamt eher zurlicknehmen-
den Gebaudeform und einer ruhigen Dachlandschaft ohne Dachaufbauten. Ein beispielhafter
Gebaudeschnitt ist im Bebauungsplan dargestellt.

Als Dachform werden, aus der Umgebung abgeleitet, Satteldacher mit einer Neigung von
20°bis 25° vorgeschrieben. Bei Garagen, Carports und eingeschossigen Anbauten dirfen auch
Flach- und Pultdacher ausgebildet werden. Die Richtung der festgesetzten Firste ist so festge-
setzt, dass eine Giebelstandigkeit zur Stral’e entsteht. Dies wurde aus den bestehenden Ge-
bauden der Umgebung tGbernommen und im Sinne einer stadtebaulichen Pragung fortgeflhrt.
In Anlehnung an Art. 21 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser (TRENOG) ist die Verwendung von Blechdachern aller Art grundsatzlich
ausgeschlossen. Dies gilt auch flir Nebengebaude. Die Verwendung von Kupfer und Blei wird

somit auch fur die Verwendung von Dachrinnen und Fallrohren ausgeschlossen.

6. Stellpldtze und Garagen

Fir jede Wohneinheit ist nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen die ent-
sprechende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick nachzuweisen. Um den Grad der Ver-
siegelung madglichst gering zu halten, missen die Oberflachen der Stellplatze und Zufahrten
wasserdurchlassig hergestellt werden. Garagen und Carports mussen innerhalb der daftr vor-
gesehenen Baugrenzen errichtet werden. Offene Stellplatze dagegen dirfen sich auch aufer-
halb befinden.
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7. Versorgung und Entsorgung

7.1 Regenwasser

Auf Grund der Erfahrungen liegen im Plangebiet keine ginstigen Randbedingungen fir eine
Versickerung vor, so dass anfallendes Niederschlagswasser iber Regenwasserkanéle in ein
neu zu errichtendes Regenrlckhaltebecken nordwestlich des bestehenden Feuerwehrhauses
eingeleitet werden muss, bevor es in den nahegelegen Vorfluter Seebach eingeleitet wird. Die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser (TRENOG) sind dabei von allen Beteiligten einzuhalten um eine unbelas-
tete Weiterleitung des gestauten sicherstellen zu kénnen. In die Regenwasserkanale darf aus
den gleichen Grunden kein verschmutztes Wasser, wie z. B. durch Autowdsche, eingeleitet

werden.

7.2 Schmutzwasser
Die Schmutzwasser missen an die stadtische Kanalisation angeschlossen werden. Ein Kanal
ist unter der Gemeindestralie, welche das Planungsgebiet in Std-Ost Richtung begrenzt, vor-

handen.

7.3 Wasserversorgung
Das neue Baugebiet kann durch die im Bereich unter der Gemeindestralie liegende Wasser-

versorgungsleitung versorgt werden.

7.4 Stromversorgung
Die elektrische Stromversorgung im Plangebiet ist gesichert. Die Anschlliisse der Gebaude sol-
len Uber Erdkabel erfolgen. Fir die anfallenden Erd- und Pflanzarbeiten ist das ,Merkblatt fir

Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” zu beachten.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Ndhe zum bestehenden Feuerwehrhaus Zeilhofen, wel-
ches ein Gerétehaus, einen Besprechungsraum sowie zugehdrige Kfz-Stellplétze beinhaltet.
Da das Feuerwehrhaus teilweise auch als Vereinsheim fungiert, kann es zu erheblichen Ge-
rduscheinwirkungen wéahrend der Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) kommen.

Die Gebietskategorie WA ,Allgemeines Wohngebiet“ bedarf einer gewissen Schutzwdirdigkeit.
Um den Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerduschen gewéhrleisten zu kén-

nen, bedarf es folgender MaBnahmen:

Schutzbediirftige Wohn- und Schlafrdume, insbesondere die Schlafrdume (nach DIN 4109)

ddrfen im Einwirkbereich auf den zum Parkplatz des Feuerwehrhauses zugewandten Seiten
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(Nordost- und Siidostseite) keine zu 6ffnenden Fassadenelemente aufweisen (Fenster etc.).
Diese sind entsprechend in geschlossener Bauweise auszufiihren (z.B. Festverglasung, orien-
tierende Bauweise, etc.). Alternativ kann eine fensterunabhéngige Lliftungsanlage installiert
werden. Der Einwirkbereich betrégt fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) 28m, ausgehend

vom Rand der jeweiligen Stellplétze.

9. Grunordnung
Vorrangiges Ziel der Grinordnung des Planungsbereiches ist die Schaffung einer intakten
Ortsrandeingriinung in Richtung Nord-, bzw. Stid-West. Vorgesehen ist ein 5 m breiter

Geholzstreifen (Gruppenweise Anordnung der Straucher) mit einzelnen Baumen.

Entlang der GemeindeerschlieRungsstral’e wurde auf eine Festsetzung von Hochstdmmen, im
Sinne einer Baumreihe, verzichtet, da eine solche Grinstruktur im weiteren StraRenverlauf
nicht vorhanden ist.

Die grinordnerischen Festsetzungen sollen eine weitere Durchgriinung der Bauparzellen ga-

rantieren.

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Im Auftrag der Stadt Dorfen des Landkreises Erding soll fur eine Teilflache der Flurnummer
58 der Gemarkung Zeilhofen ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Planungsbereich grenzt in Richtung Stid-Osten an eine bestehende
Gemeindeverbindungsstralle, im Nordosten an das bestehende Feuerwehrhaus, an. Des
Weiteren grenzen an das geplante Baugebiet ausschliellich landwirtschaftliche Flachen, in
Form von intensiv genutztem Grinland, an. In Richtung Griinland wird eine 5 m breite
Ortsrandeingriinung den Planungsbereich einfassen. Ziel ist eine lockere Eingriinung mit
durchlassigen Strauchgruppen und einzelnen, freistehenden Baumen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Bauraum fur drei Einfamilienhduser
geschaffen werden. Ziel ist die Ausweisung von Bauraum, vorrangig flir ortsansassige
Familien, um fur deren Kinder Bauland zu gewinnen und somit deren Verbleib im Ort
Zeilhofen zu sichern. Alternativgrundstiicke z.B. im Bebauungsplan Zeilhofen 1 und 2 sind
derzeit nicht verfugbar, weil dortige Grundstiicke bereits verkauft oder reserviert sind.

Die Ausweisung im Plangebiet soll als WA — Allgemeines Wohngebiet erfolgen. Das
Allgemeine Wohngebiet dient gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Aushahmen
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO sind unzuldssig, da sie den Uberwiegend dem landlichen
Wohnen dienenden Gebietscharakter entscheidend stéren wiirden. Dieser Bebauungsplan
knlpft dabei an den durch eine Satzung geregelten Ort Zeilhofen an. Durch das
vorliegende Planungsverfahren wird der stdliche Ortsteil von Zeilhofen um drei dérflich
gepragte Einzelhduser erweitert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 24. Marz 2006 stellt diese
Flache als gemischte Bauflache (MI) dar. Der Flachennutzungsplan soll spater berichtigt
und von Mischgebiet (Ml) auf allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert werden.

Die Grundflache wird auf 150 m? fur Einzelhduser begrenzt. Hierbei wird die Obergrenze
des § 17 der BauNVO nicht erreicht, da eine lockere Einfamilienhausbebauung unterstitzt
werden soll. Die Position der Gebaude ist durch Baugrenzen auf dem Planungsgebiet
eingegrenzt. Gemalf Biro Anger Groh wurden diese so gewéahlt, dass die Hauser eine
offene Bauweise ergeben und bewusst keine Gebaudegruppen entstehen. Die Baugrenzen
geben eine Sud-Ost/ Nord-West Ausrichtung der Dachflachen vor, so dass Anlagen zur
solaren Energiegewinnung optimal genutzt werden kénnen. Fir alle neu zu errichtenden
Wohngebaude im Mischgebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Dabei sind maximal zwei
Wohneinheiten méglich.

Grundsatzlich soll die Veranderung des bestehenden Geldndes so gering wie méglich
gehalten werden. Es soll eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zuldssig sein. Hierbei sind
Abgrabungen und Aufschittungen, bis 0,5 m vom naturlichen Gelande abweichend,
zuldssig, um die Gebaude an die leichte Hangsituation anzupassen. Die Wandhdhe wird,
gemessen von Oberkante fertiger Fuf3boden im Erdgeschoss bis Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut, auf maximal 5,30 m festgelegt.

Das Niederschlagswasser soll in einem Retentionsbecken gesammelt und im Anschluss
dem Seebach zugefuhrt werden.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fachgesetze:
Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage folgender Fachgesetze

durchgefiihrt:

Umweltschiitzende Belange: § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bau GB
Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz: § 1a BauGB
Vorschriften Uber UP: § 2 und 2a Bau GB

Monitoring: § 4c BauGB

BauGB §1a Abs. 2 Satze 1und 2:
GemaR §1a Abs. 2 Satze 1 und 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden.
Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren beriicksichtigt:
1. Erhalt der 6rtlichen Struktur:
- Die Planung erfolgt im Anschluss an die bestehende Bebauung
- Fortfiilhrung der Bauweise als Einfamilienhauser
2. MaRnahmen der Innenentwicklung:
- Baugebiet gemal bestehenden Flachennutzungsplan
- Flachen bereits genehmigter Planungsbereiche stehen nicht mehr zur Verfiigung. Die
Grundstiicke der Bebauungspldne ,Zeilhofen Ost 1 und 2' sind bereits verkauft oder
reserviert.
3. Qualitat der Landwirtschaftlichen Flache:
- Die Grlinlandzahl von 52/50 des Planungsbereiches bietet nur einen durchschnittliche
Nutzbarkeit des Griinlandes fur die Landwirtschaft
- Die Wiese ist, trotz Drainage, vernasst
4. Bodenschutz:
- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich méglich gehalten
- Garagen und Carports durfen nur innerhalb der Baugrenzen gebaut werden
- Zufahrten und Stellplatze dirfen lediglich teilversiegelt werden
- Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Ortsverbindungsstralle / keine
Neuerschliellung erforderlich
5. Sicherung von Freirdumen:
- Nicht Gberbaute Flachen miissen begriint werden
- Zur freien Landschaft hin wurde eine Ortsrandeingriinung festgelegt

BauGB §1a Abs. 5:
Gemal §1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen
werden.
Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren beriicksichtigt:
1. Flachenversiegelung / Hitzebelastung:
- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich méglich gehalten
- Garagen und Carports durfen nur innerhalb der Baugrenzen gebaut werden
- Zufahrten und Stellplatze dirfen lediglich teilversiegelt werden
- Die ErschlieRung erfolgt Gber die bestehende Ortsverbindungsstrale / keine
Neuerschlieung
2. Nutzung regenerativer Energien:
Die Baukérper sind so ausgerichtet dass eine optimale Nutzung der Sonnenenergie
ermoglicht ist. Passive Solareintrage sind durch die Gebaudestellung optimal nutzbar.
3. Férderung der CO2 Bindung:
Durch festgesetzte Eingriinungen in Richtung Nord- und Stidwesten des
Planungsbereichs werden die negativen Einflisse der Neubauten ausgeglichen.
Des Weiteren wurden zusatzliche Eingriinungen der nichtliberbauten Flachen
festgesetzt.
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4. Extreme Niederschlage:
- Das Niederschlagswasser wird in einem Retentionsbecken gesammelt
- Kupfer- und Bleideckungen der Dacher und Rinnen wurden ausgeschlossen

Leitfaden:

Der Umweltbericht wurde in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung' verfasst (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz).

Regionalplan:
Gemal dem Regionalplan, Region 14 Minchen (Quelle: Regionalplan Miinchen

05.02.2002), Karte 1 ,Raumstruktur’ liegt der Planungsbereich in einem ,allgemeinen
landlichen Raum’, an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung, westlich des
mdglichen Mittelzentrums Dorfen. Es handelt sich um den Landschaftsraum 12: Erdinger
Holzland'.

Der Textteil trifft hierzu folgende Aussagen:

Regionalplan Minchen, Begriindung zu Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundséatze
A | Die Region und ihre Teilrdume

2. Raumstrukturelle Entwicklung

2.2 Landlicher Raum:

,Der landliche Raum soll unter Beriicksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebensraum vor allem
durch

e Starkung der Wirtschaftsstruktur

e Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

e Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

o Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder
weiterentwickelt werden.

Insbesondere sollen in diesem Sinne die peripher gelegenen Teilrdume des landlichen
Raumes in der Region an dieser Weiterentwicklung teilhaben und die Mdglichkeiten einer
interregionalen Kooperation nutzen kénnen.'

Aussagen des Regionalplans in Karte 2 ,Siedlung und Versorgung' und Karte 3 ,Landschaft
und Erholung"
- Regional bedeutsame Griinziige sind nicht betroffen.

- Vorbehaltsgebiete:
Bodenschatze nicht betroffen
Wasserwirtschaft nicht betroffen
Landschaft nicht betroffen
FFH-Gebiet nicht betroffen

Der Textteil trifft hierzu folgende Aussagen:

Regionalplan Miinchen, Teil B — Fachliche Ziele

| Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
1. Natur und Landschaft

1.1 Landschaftliches Leitbild:

In der gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und Lebensqualitat ein
zusammenhangendes Netz von Grinzligen und Freiflachen erhalten und aufgebaut
werden.
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Im Iandlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen
Naturhaushaltes angestrebt werden. Im Verbund mit dem Verdichtungsraum soll mit
Nachdruck auf ein 6kologisches Gleichgewicht hingewirkt werden.

Aussagen zum Siedlungswesen:

Regionalplan Minchen, Teil B — Fachliche Ziele
B Il Siedlungswesen

1. Allgemeine Grundsatze

- Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden

- Die Siedlungsentwicklung soll zur GréRRe der vorhandenen Siedlungseinheiten in
einem angemessenen Verhéltnis stehen.

- Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen auf einander abgestimmt
werden (...)

Flachennutzungsplan:

Im Momentan gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen, in der Fassung vom 24.
Marz 2006, stellt diese Flache als gemischte Bauflache (MI) dar. Der Flachennutzungsplan
soll spater berichtigt und von Mischgebiet (MI) auf allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert
werden.

Arten-Biotopschutz-Programm:
Fir die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurde das Arten-Biotopschutz-
Programm des Landkreises Erding (Stand Marz 2001) verwendet.

Der Planungsbereich stdfRt lediglich im duRersten Norden, im Bereich des
Retentionsbeckens, auf einer Lédnge von ca. 20 m an folgendes Biotop:

Objektnummer: 7738 B42.8

Name: Seebacher Bach bei Zeilhofen mit bachbegleitenden, erlengesaumten Uferteichen
und Stauteichen.

Punktuelle Artennachweise sowie Waldflachen sind nicht betroffen.

Gutachten / Berichte:
-keine

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Lage und Umgebuna:

Das ca. 2.661 m? groRe Planungsgebiet befindet sich an einem nach Nord-Osten hin leicht
abfallenden Hang am siidlichen Ortsausgang von Zeilhofen, Stadt Dorfen, Landkreis
Erding. Der hier betrachtete Planungsabschnitt ,Zeilhofen Std-West" grenzt an den
Geltungsbereich der bestehenden ,Stadtebaulichen Satzung gemal §34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
2 und 3 BauGB fiir den Bereich Zeilhofen”. Die Planungsflache selbst ist derzeit
landwirtschaftlich genutzt durch intensive Grinlandnutzung. Im Stud-Osten begrenzt eine
Gemeindestralle das Baugebiet. Norddstlich befindet sich das értliche Feuerwehrhaus. An
das Bauland angrenzend befinden sich im Norden, Nord-Westen und Westen
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grinland, intensiv genutzt), die auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.
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Im auRersten Nordosten des Planungsbereiches, nérdlich des Retentionsbeckens, grenzt
das geplante Baugebiet auf einer Lange von ca. 20 m an ein kartiertes Biotop an. Es
handelt sich um das Biotop ,Seebacher Bach bei Zeilhofen mit bachbegleitenden,
erlengesdumten Uferstreifen und Stauteichen (Nr. 7738, B42.8). Das Retentionsbecken
nutzt den Bach gegebenenfalls als Vorfluter.

Die Untersuchung des Planungsgebietes erfolgte durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht, Einsicht in den Regionalplan, Flachennutzungsplan, Prifung des Arten- und
Biotopschutzprogrammes Bayern (ABSP) sowie Angaben der Stadt Dorfen und der unteren
Naturschutzbehérde Erding.

Der Untersuchungsradius beschrankt sich auf das Planungsgebiet, sowie dessen néhere
Umgebung.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Das Ergebnis der Bewertung wird im Folgenden zusammengefasst.

2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Naturrdumlich wird die Region des Planungsbereiches dem Tertiarhiigelland zwischen Isar

und Inn (060-A) zugeordnet.
Geologisch ist das Tertiarhiigelland aus Sedimenten der Oberen Stftwassermolasse
(Kleinkiese, Sande, Mergel, Tone) aufgebaut die unterschiedlich erodierten.

Gemal Bodenibersichtskarte (BUK 200) befindet sich im Planungsbereich Gley-
Braunerde, vorwiegend aus lehmigen Talsedimenten.

Der Planungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der zu bebauende Bereich
besteht zu 100 % aus intensiv genutztem Grinland. Der Boden weist eine hohe Feuchte
auf. Das Gelande fallt in Richtung Nord-Ost leicht ab. Die Griinlandzahl des Flurstlickes von
52/50 lasst auf durchschnittliche landwirtschaftliche Ertrdge des Flurstiickes schlief3en.

BauGB §1a Abs. 2 Satze 1und 2:
Gemal §1a Abs. 2 Satze 1 und 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden.
Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren berticksichtigt:
1. Erhalt der értlichen Struktur:
- Die Planung erfolgt im Anschluss an die bestehende Bebauung
- Fortflhrung der Bauweise als Einfamilienhauser
2. MaRnahmen der Innenentwicklung:
- Baugebiet im gultigen Flachennutzungsplan
- Nach §1 Abs. 5, Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Im vorliegenden Plangebiet ist
diesbezlglich aber nur noch ein Grundstlck verfugbar. Folgende Grundstiicke sind im
Umgriff des Satzungsgebietes noch unbebaut, aber nicht verfigbar bzw. nicht geeignet:
- FINr62: Grunflache, nicht bebaubar
- Teilflache FINr 2/6: fur eine Wohnbebauung nicht geeignet auf Grund ungunstiger
Geometrie, Ausrichtung und Lage
- Teilflache FINr 14/1: Einzig bebaubares Grundstuck, in privatem Eigentum, derzeit
nicht verfigbar
3. Qualitat der Landwirtschaftlichen Flache:
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- Die Grunlandzahl von 52/50 des Planungsbereiches bietet nur einen durchschnittliche
Nutzbarkeit des Griinlandes fiir die Landwirtschaft
- Die Wiese ist, trotz Drainage, vernasst
4. Bodenschutz:
- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich moglich gehalten
- Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der Baugrenzen gebaut werden
- Zufahrten und Stellplatze dirfen lediglich teilversiegelt werden
- Die Erschlieffung erfolgt Gber die bestehende Ortsverbindungsstrafie / keine
NeuerschlieBung erforderlich
5. Sicherung von Freirdumen:
- Nicht Uberbaute Flachen missen begriint werden
- Zur freien Landschaft hin wurde eine Ortsrandeingriinung festgelegt

Auswirkungen:

Es entsteht eine Neuversiegelung von Boden durch den Bau von Geb&uden. Eine
zuséatzliche ErschlieRungsstralle ist nicht notwendig. Ca. 0,27 ha Flache werden neu
Uberplant.

Die noch intakte Bodenstruktur der noch unbebauten Flache wird durch die geplante
Bebauung gestort.

Ergebnis:
Die baubedingten, umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden’, sind als

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit einzustufen. Insgesamt ist daher von einer mittleren
Erheblichkeit auszugehen.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Das Plangebiet grenzt im dullersten Nord-Osten an den Seebacher Bach an. In diesem

Bereich soll das Retentionsbecken liegen welches gegebenenfalls in den Seebacher Bach
Uberlauft. Dieser ist als folgendes Biotop kartiert: ,.Seebacher Bach bei Zeilhofen mit
bachbegleitenden, erlengesdumten Uferstreifen und Stauteichen (Nr. 7738, B42.8).

Die Bebauung selbst befindet sich weiter stid-6stlich des offenen Gewassers.
Die H6he des Grundwasserstandes ist nicht bekannt.
Hangquellbereiche im Bereich des leichten Hanges sind nicht bekannt.

Festsetzungen zum Schutz des Seebacher Baches und des Grundwassers:
- Oberflachen deren Abwasser in das Retentionsbecken geleitet werden missen frei
von Blei und Kupfer sein.
- Autowaschen auf den Privatgrundstiicken sind unzulassig
- Die Gelandeoberflache darf nur um 0,5m verandert werden
- Stutzwande sind unzulassig

Auswirkungen:

Im Planungsbereich entsteht eine Neuversiegelung von Boden durch den Bau der
Wohnhauser. Stellplatze und Zufahrten durfen lediglich teilversiegelt ausgeftihrt werden.
Die Grundwasserneubildungsrate wird dadurch im Planungsraum nur geringfligig
beeinflusst.

Niederschlagswasser das nicht zur Versickerung in die Grinflachen geleitet wird gelangt
Uber eine Leitung zum geplanten Retentionsbecken. Dieses entwdassert bei
Starkregenereignissen, zeitversetzt zum Regenereignis, in den Seebacher Bach.
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Wasserfiihrende Schichten sind nicht bekannt, kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden.

Ergebnis:
Die baubedingten, umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes \Wasser', sind

als Auswirkungen geringer Erheblichkeit einzustufen. Insgesamt ist daher von einer
geringen Erheblichkeit auszugehen.

2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Das Klima im Landkreis Erding entspricht weitgehend dem mitteleuropéischen Durchschnitt

und liegt im Ubergangsbereich zum Klimabezirk Oberbayrisches Alpenvorland. (Quelle
ABSK Bayern, Natirliche Grundlagen, 2001). Die Niederschlage im Planungsbereich liegen
zwischen 850 und 950 mm. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7 — 8 °C.

Der Planungsbereich ist umgeben von landwirtschaftlichen Flachen, einer Straf3e, sowie
bestehender Bebauung. Das Gelande fallt leicht nach Nordosten ab.

Gemal §1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen
werden.
Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren beriicksichtigt:
1. Flachenversiegelung / Hitzebelastung:
- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich méglich gehalten
- Garagen und Carports durfen nur innerhalb der Baugrenzen gebaut werden
- Zufahrten und Stellplatze durfen lediglich teilversiegelt werden
- Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Ortsverbindungsstralle / keine
Neuerschlieung
2. Nutzung regenerativer Energien:
Die Baukérper sind so ausgerichtet dass eine optimale Nutzung der Sonnenenergie
ermoglicht ist. Passive Solareintrage sind durch die Gebaudestellung optimal nutzbar.
3. Férderung der CO2 Bindung:
Durch festgesetzte Eingrinungen in Richtung Nord- und Stdwesten des
Planungsbereichs werden die negativen Einflisse der Neubauten ausgeglichen.
Des Weiteren wurden zusatzliche Eingriinungen der nichtiiberbauten Flachen
festgesetzt.
4. Extreme Niederschlage:
- Das Niederschlagswasser wird in einem Retentionsbecken gesammelt
- Kupfer- und Bleideckungen der Dacher und Rinnen wurden ausgeschlossen

Auswirkungen:

Umgeben von grofRziigigen landwirtschaftlichen Flachen hat der Planungsbereich mit den
geplanten Neubauten keine wesentliche Klimaausgleichsfunktion fur die im Norden und
Sudosten angrenzende Bebauung.

Die Auswirkung des entstehenden Individualverkehrs kann vernachlassigt werden.

Ergebnis:
Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Klima / Luft' sind als Auswirkungen geringer

Erheblichkeit einzustufen.
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2.4 Schutzgut Flora und Fauna

Beschreibung:
Naturschutzgebiete, FFH Gebiete sowie punktuelle Artennachweise sind durch die geplante

Erweiterung nicht betroffen.

Das kartierte Biotop (ABSP, Landkreis Erding, 2001): ,Seebacher Bach bei Zeilhofen mit
bachbegleitenden, erlengesaumten Uferstreifen und Stauteichen (Nr. 7738, B42.8)" wird
durch die Lage des Retentionsbeckens auf einer Lange von ca. 20 m tangiert. Das
Retentionsbecken nutzt den Bach gegebenenfalls als Vorfluter.

Eine Erhebung der tatsachlich vorkommenden Wildtiere im Planungsbereich
(Artenschutzkartierung) ist auf der betroffenen Flache nicht erfolgt.

Der Geltungsbereich besteht zu 100% aus intensiv genutztem Grinland. Gehdlze befinden
sich keine im Planungsbereich. Stidéstlich wird der Planungsbereich durch eine
Ortsverbindungsstrale begrenzt.

Festsetzungen zum Schutz des Biotopes und der Flora und Fauna:
- Oberflachen deren Abwasser in das Retentionsbecken geleitet werden mussen frei
von Blei und Kupfer sein.
- Autowdaschen auf den Privatgrundstiicken sind unzuléssig
- Die Geldndeoberflache darf nur um 0,5m verdndert werden
- Stutzwénde sind unzulassig
- Zaune und Einfriedungen missen sockellos ausgefihrt werden
- In Richtung freie Landschaft wurde eine Ortsrandeingriinung festgesetzt

Auswirkungen:

Intensiv genutztes Grinland wird zugunsten des Wohngebietes aufgegeben. Ein
nennenswerter Verlust von Lebensraum fur Tiere und Pflanzen findet nicht statt.
Das kartierte Biotop wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.
Daher ist in diesem Bereich von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Im gesamten Planungsbereich wurde auf eine grozugige Flachendurchgriinung geachtet.
Festsetzungen von Baum- und Strauchpflanzungen durch die Eingrinungen an den
Ortsrandern werden den Eingriff mindern und neuen Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
bieten.

Ergebnis:
Die umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Flora / Fauna' sind als

Auswirkungen geringer Erheblichkeit einzustufen.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Der Bebauungsplan grenzt direkt an den durch eine Satzung geregelten Ort Zeilhofen an.

Durch das vorliegende Planungsverfahren wird der stdliche Ortsteil von Zeilhofen um drei
dorflich gepragte Einzelhduser erweitert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 24. Marz 2006 stellt diese
Flache als gemischte Bauflache (Ml) dar. Der Flachennutzungsplan soll spater berichtigt
und von Mischgebiet (MI) auf allgemeines Wohngebiet (WA) ge&dndert werden.

Nach §1 Abs. 5, Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Im vorliegenden Plangebiet ist diesbeziglich
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aber nur noch ein Grundstlick verfiigbar. Folgende Grundstiicke sind im Umgriff des
Satzungsgebietes noch unbebaut, aber nicht verfigbar bzw. nicht geeignet:
- FINr 62: Grunflache, nicht bebaubar
- Teilflache FINr 2/6: fur eine Wohnbebauung nicht geeignet auf Grund ungtinstiger
Geometrie, Ausrichtung und Lage
- Teilflache FINr 14/1: Einzig bebaubares Grundstuick, in privatem Eigentum, derzeit
nicht verfugbar

Varbelastungen sind fir die Menschen im Gebiet lediglich durch die Gblichen
landwirtschaftlichen Immissionen gegeben.

Entsprechend § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft Ricksicht zu nehmen.

Im vorliegenden Fall sind forstwirtschaftlich keine Auswirkungen zu erkennen. In Bezug auf
die landwirtschaftliche Bewertung sind aus folgenden Griinden durch die vorliegende
Planung keine negativen Auswirkungen erkennbar:

- Da die Wohnbebauung dringend erforderlich ist, missten bei einer Alternativiésung
auch an anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen aufgehoben werden.

- Die Ausgleichsflachen erflillen bereits als Ortsrandeingriinung des Baugebietes
gestalterische Zwecke und missen somit nicht zusatzlich den landwirtschaftlichen
Flachen entzogen werden.

- Die vorhandenen Béden sind feucht und bieten nur durchschnittliche Bedingungen
fur die landwirtschaftliche Erzeugung.

Das Vorhaben kann als Vorhaben der Innenentwicklung betrachtet werden, weil es noch im
baulichen Verbund mit dem Feuerwehrhaus und einem Einfamilienhaus (FInr. 59/2), sowie
innerhalb der Ortsgrenzen von Zeilhofen liegt.

Auswirkungen:
Die ErschlieBung erfolgt Uber die Ortsverbindungsstraf3e. Eine stérende Zunahme des
Individualverkehrs kann aufgrund der Gréf3e des Bereiches nicht gesehen werden.

Durch die geplante Bebauung gehen landwirtschaftliche Flachen verloren. Zugleich wird
Wohnraum fur die nachwachsende Bevdlkerung geschaffen. Es Giberwiegen hier, in
Abwagung privater und 6ffentlicher Interessen, die Bedirfnisse der jungen, ortsansassigen
Familie nach einem Baugrundstiick im Heimatort, so dass eine Abwanderung verhindert
werden kann.

Ergebnis:
Die umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Mensch’ sind als

Auswirkungen geringer Erheblichkeit einzustufen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:
Der Planungsbereich liegt im Landschaftsraum Erdinger Holzland. Landschaftliche

Vorbehaltsgebiete sind nicht betroffen.
Das Planungsgebiet stellt sich groRtenteils als eine leicht in Richtung Nordosten abfallende,

landwirtschaftlich genutzte Flache, ohne Grinstrukturen, dar. Lediglich im Nordosten des
Planungsbereiches befindet sich der Seebacher Bach mit seinen Ufergehdlzen.
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In Richtung Stidosten wird der Planungsbereich durch eine Ortsverbindungsstralie
begrenzt.

Auswirkungen:

Die Ansiedlung des Wohngebietes wirde in direktem Anschluss an die Ortsbebauung
erfolgen. Der neue Ortsrand schlie3t mit der Bebauung auf dem Flurstlck: 59/2, innerhalb
der Ortsgrenzen von Zeilhofen, ab.

Aus Richtung Westen kommend werden die neuen Gebadude die bestehenden
Sichtbeziehungen zum Ortskern von Zeilhofen nur minimal stéren.

Aus Richtung Nordosten kommend wird das Landschaftshild ebenfalls nur minimal gestort.
Aufgrund der Gebaudeabmessungen kann von einem harmonischen Bild gesprochen
werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu

erwarten.

2.7 Schutzgut Kultur-Sachgiiter

Beschreibung:
Im Ortskern der Ortschaft auf einer Anhéhe liegt folgendes Baudenkmal:

Katholische Filialkirche St. Antonius von Padua (Aktennummer: D-1-77-115-121)

Im unmittelbaren Planungsbereich liegt nach Aussage des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege folgendes Bodendenkmal:

,Niederungsburgstall des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit mit zugehdérigem
Wirtschaftshof und abgegangener barocker Gartenanlage.

Auswirkungen:
Das Baudenkmal sowie die Sichtbeziehungen dazu werden durch die geplante Bebauung
nicht beeintrachtigt.

Zum Schutze der Bodendenkmaler wurde im Bebauungsplan festgesetzt dass vor
Baubeginn eine fachgemafie Untersuchung der drtlichen Bodenverhaltnisse stattfinden
muss, die in Art und Weise sowie im spateren Umgang von der Denkmalbehérde
beschrieben wird.

Weitere Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
kénnen, unterliegen, gemal Art. 8 DSchG, der Meldpflicht. Alle Beobachtungen und Funde
mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzégern, der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden.

Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist betroffen, der Umgang damit ist mit dem Amt fur

Denkmalpflege abzuklaren.

3. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung /
Durchfiihrung der Planung
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3.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache
erhalten bleiben.

Keine Veranderung des jetzigen Zustandes.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
4.1 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung

- Geringer Versiegelungsgrad durch niedrige Grundflachenzahl

- Lockere Bebauung

- EingriinungsmalRnahmen in Richtung freie Landschaft

- Festsetzungen zur Durchgriinung der einzelnen Parzellen

- Festsetzungen zu Baumpflanzungen

- Energetisch sinnvolle Ausrichtungen der Gebaude

- Minimierung der versiegelten Flachen durch Festsetzungen betreffend der Zufahrten
und Stellplatze

- Ausgleichsflache im Planungsbereich

4.2 Geplante MaBRnahmen zum Ausgleich

Die Ermittlung der Ausgleichsflachen fir das geplante Allgemeine Wohngebiet erfolgt in
Anlehnung an den Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Es wurde die vereinfachte
Vorgehensweise angewendet.

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §21 Abs. 1 BNatschG i. V. m. § 1a Abs. 3
BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzuwenden.

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:
Die Flachen befinden sich im Nordwesten und Stidwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Berechnung der Ausgleichsfldche:
Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung:
Intensiv genutztes Grinland Kategorie |

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung:

Typ B
Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen:
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 2.662,00 m?
Kompensationsfaktor: 0,2
Gesamtausgleich: ca. 532,40 m?

4.3 Ausgleichsflache

Gestaltung der Ausgleichsflache:
Beschreibung des Ist-Zustandes:
Die geplanten Eingriinungsflachen befinden sich im Nordwesten und Stdwesten des
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Planungsbereiches.
Der Bereich der Eingrinungsflachen wird intensiv als Grinland genutzt.

Entwicklung im Zuge der Ausgleichsflachenbewirtschaftung:

Ziel ist eine lockere Eingriinung durch durchlassige Strauchgruppen, zweireihig,
Pflanzabstand: 1,5 m.

Die geplanten Baume sind gemal} den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu pflanzen.
Freibleibende Pflanzbereiche im Nordwesten und Stdwesten sind mit einer artenreichen
Wiesenmischung anzupflanzen und extensiv zu pflegen.

Ausgefallene Gehdlze sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

MaRnahmen;

Ansaat einer artenreichen Wiesenmischung und Pflanzung von Gehdlzen.
Einzelbdume:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Apfel in Sorten

Birne in Sorten

Carpinus betulus - Hainbuche

Die Baumer sind +/- 5 m genau zu pflanzen.

Straucher:

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna - Weil3dorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Prunus spinosa — Schlehdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Sambucus nigra - Schwarzer-Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Bei Gehdlzen mit einer Wuchshéhe von mehr als 2 m, ist auf einen Grenzabstand von
mindestens 4 m, zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu achten.

Pflege: Mahd 1x /Jahr; Das Mahgut ist abzufahren. Dingung und Pflanzenschutz sind
untersagt.
5. Alternative Planungsmoéglichkeiten

Es bestehen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse keine alternativen Standorte.

6. Beschreibung der Methodik

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Die Ermittlung
der Ausgleichsflachen erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen.
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7. Monitoring

Die Notwendigkeit und Form der Uberwachung wird im weiteren Planungsverlauf definiert
werden. Speziell im Bereich der Bodendenkmaler muss vor Baubeginn eine noch
festzulegende Bodenuntersuchung stattfinden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der vorhergehenden Betrachtungen
zusammen:

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis

Boden mittel Mittlere Erheblichkeit
Wasser gering Geringe Erheblichkeit
Klima/Luft gering Geringe Erheblichkeit
Flora und Fauna gering Geringe Erheblichkeit
Mensch gering Geringe Erheblichkeit
Landschaft gering Geringe Erheblichkeit
Kultur-Sachgiter Klarung Zu klaren

Im Auftrag der Stadt Dorfen des Landkreises Erding soll fur eine Teilflache der Flurnummer
58 der Gemarkung Zeilhofen ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Planungsbereich grenzt in Richtung Stid-Osten an eine bestehende
Gemeindeverbindungsstralle, im Nordosten an das bestehende Feuerwehrhaus, an. Des
Weiteren grenzen an das geplante Baugebiet ausschlielllich landwirtschaftliche Flachen, in
Form von intensiv genutztem Griinland, an. In Richtung Grunland wird eine 5 m breite
Ortsrandeingriinung den Planungsbereich einfassen. Ziel ist eine lockere Eingriinung mit
durchlassigen Strauchgruppen und einzelnen, freistehenden Baumen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Bauraum fiir drei Einfamilienhduser
geschaffen werden. Ziel ist die Ausweisung von Bauraum, vorrangig fir ortsansassige
Familien, um fir deren Kinder Bauland zu gewinnen und somit deren Verbleib im Ort
Zeilhofen zu sichern. Nach §1 Abs. 5, Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen
vorrangig durch Maf3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. Im vorliegenden Plangebiet ist
diesbeziglich aber nur noch ein Grundstiick verfugbar.

Die Ausweisung im Plangebiet soll als WA — Allgemeines Wohngebiet erfolgen. Das
Allgemeine Wohngebiet dient gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO sind unzulassig, da sie den Uberwiegend dem landlichen
Wohnen dienenden Gebietscharakter entscheidend stéren wiirden. Dieser Bebauungsplan
knlpft dabei an den durch eine Satzung geregelten Ort Zeilhofen an. Durch das
vorliegende Planungsverfahren wird der stdliche Ortsteil von Zeilhofen um drei dérflich
gepragte Einzelhauser erweitert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 24. Marz 2006 stellt diese
Flache als gemischte Bauflache (Ml) dar. Der Flachennutzungsplan soll spater berichtigt
und von Mischgebiet (M) auf allgemeines Wohngebiet (WA) geandert werden.

Bendtigte Ausgleichsflachen kénnten im Planungsgebiet liegen.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist durch ein Bodendenkmal betroffen. die weitere
Vorgehensmalinahme muss mit dem Amt fur Denkmalpflege abgesprochen werden.

Die Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange wird im weiteren Verfahren erganzt.
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