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1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzung

Flr den bisher unbebauten Bereich nordwestlich der Filialkirche St. Antonius in Zeilhofen soll
im Auftrag der Stadt Dorfen die planungsrechtliche Grundlage fir eine mafvolle Bebauung
mit Wohnhausern geschaffen werden.

Nach bisheriger Rechtslage bestand fir den stdwestlichen Teil des jetzigen Geltungs-
bereiches Baurecht auf Grundlage der Stadtebaulichen Satzung fir den Bereich Zeilhofen.
Urspriinglich war beabsichtigt die Grenze des Plangebietes der Stadtebaulichen Satzung im
Rahmen einer Satzungsénderung nach Nordosten zu verschieben und so Bauraum fir zwei
zusatzliche Gebaude zu schaffen. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege lehnte die
Satzung jedoch aufgrund der Stérung der Sichtachsen zur Filialkirche St. Antonius ab.
Dieser Einwendung wird entsprochen, indem fiur den Geltungsbereich insgesamt nur zwei
Gebaude festgesetzt werden. Zudem werden die Geb&ude auRerhalb der Hauptsichtachsen
plaziert. Den Einwendungen des Landratsamtes Erding wird entsprochen, indem fur den
Planbereich anstelle der Anderung der Stadtebaulichen Satzung ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von zuséatzlichem Bauraum fir nicht
privilegierte BaumaRnahmen in Zeilhofen. Dies kann im vorliegenden Fall erméglicht
werden, ohne die gewachsene Ortsrandstruktur in etwa durch Ausweisung von neuen
Baugebieten maRgeblich zu stéren. Vielmehr wird der bisherige Verlauf des Ortsrandes
nordwestlich der Kirche abgerundet und die bisher unbebaute Liicke im Ortskern von
Zeilhofen geschlossen. Durch Festsetzung der Position der Gebdude auf dem Geldnde
werden hierbei die Sichtbezlige gewahrt.

Des Weiteren wird ein Planungsansatz aus den Bebauungsplanen Zeilhofen Ost 1 und 2
fortgefiihrt, neue Bauflachen vorzugsweise am Hangbereich nérdlich der Gemeinde-
verbindungsstralle auszuweisen. Somit wird verhindert, das es durch die zusatzliche
Bebauung zu einer Reduzierung der Uberschwemmungs- und Riickstauzonen des
Seebacher Baches kommt.

Grundsétzlich soll durch die Ausweisung zusétzlicher Bauflachen der Abwanderung junger,
ortsansassiger Familien entgegengewirkt werden.

2. Lage und Umgriff

Zeilhofen ist dem Gemeindebereich der Stadt Dorfen zugehérig und liegt ca. 3,5 km westlich
von Dorfen im Landkreis Erding. Das 2.772 m? groRe Planungsgebiet beinhaltet das bisher
unbebaute Areal zwischen ehemaliger Dorfwirtschaft (FILNr 1) und der Filialkirche St.
Antonius (FLLNr. 15). Im Nordosten schlielt das Gebiet mit der bestehenden Bebauung
(Garage auf FI.Nr. 16/1) ab. Das Gelande fallt von Nordosten nach Studwesten ab und wird
bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.03.2006
ist der Bereich als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

3. Planungskonzept
3.1 Allgemein

Bei der Ausarbeitung der Festsetzungen wurde groRer Wert darauf gelegt, dass sich die
neuen Gebé&ude in ihrer Gestaltung und Anordnung in besonderem Mafe der angrenzenden
bestehenden Bebauung und der vorhandenen Gelandestruktur anpassen.

Die langsrechteckigen Baukérper mit einfachem Satteldach entsprechen dem traditionellen
Baustil der l&ndlichen Region. Fur die dulRere Gestaltung sollen ortstypische Materialien wie
helle Putzflachen oder Holzverschalungen verwendet werden.

Die Ausrichtung der Gebaude wurde unter Berlcksichtigung des Hanggefilles festgelegt.
Als Besonderheit gegenliber der Hangstruktur im brigen nérdlichen Ortsbereich von
Zeilhofen weist das Geldnde im Plangebiet neben dem Nord-Siid- auch ein Ost-West-
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Gefélle mit Hauptrichtung nach Westen auf. Die Gebaude wurden daher quer zur
Haupthangrichtung, also von Nordost nach Sutdwest ausgerichtet. Somit bleiben die
hangabwarts gerichteten Wandhoéhen auf ein vertragliches MaR beschrankt, zumal die
maximal zuldssige Hohenlage des jeweiligen FertigfuBbodens per Hohenpunkt Gber NN
festgesetzt ist.

Die Baugrenzen definieren die Lage der Gebaude auf den Grundstiicken. Die Lage und
Grélke der Baurdume wurde so gewahlt, dass die Sichtbeziige zur Kirche aus Richtung West
und Nordwest auch weiterhin gewahrt bleiben.

3.2 Stellpldtze und Garagen

Garagen und Carports diurfen nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Baugrenzen errichtet
werden. In Parzelle 1 kann die Anordnung alternativ in norddstlicher Verlangerung oder quer
zum Wohngebéude erfolgen. Offene Stellplatze kénnen auch auRerhalb der Baurdume
angeordnet werden. Die Oberflachen von Einfahrten und offenen Stellplatzen sind so zu
gestalten, das anfallendes Niederschlagswasser versickern kann.

3.3 Immissionsschutz

Neben den Immissionen aus der Nutzung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist
die Glockentéatigkeit der benachbarten Filialkirche St. Antonius zu sehen. Die Glocken
befinden sich im Glockenstuhl des Kirchturms in einer Entfernung von ca. 35 bzw. 65 Meter
stdéstlich der neuen Gebaude. Die Immissionen sind ohne Einschrankung zu dulden.

3.4 Verkehr

Das Plangebiet liegt norddstlich der DorfstraBe von Zeilhofen. Auf Hohe der ehemaligen
Gastwirtschaft zweigt eine StichstraBe nach Osten in Richtung Filialkirche ab. Die StraRe
befindet sich im Eigentum der Stadt Dorfen und geht in Hohe der Kirche in die private
Zufahrt der Familie Haban Uber. Die Fahrwege liegen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Die Nutzung der Fahrwege zur verkehrsmaRigen ErschlieRung der neuen
Gebaude ist durch entsprechende Dienstbarkeiten dauerhaft sicherzustellen.

3.5 ErschlieBung

Die neuen Gebaude sind vor Fertigstellung fachgerecht an die 6rtlichen Ver- und
Entsorgungsnetze anzubinden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung des
Wasserzweckverbandes Erding Ost.

Schmutzwasser ist in die stadtische Kanalisation der Stadt Dorfen einzuleiten.

Anfallendes Regenwasser von Dach- und Hofflachen ist auf den Flachen des
Geltungsbereiches zur Versickerung zu bringen. Die Sickerfahigkeit wurde im Rahmen eines
geologischen Gutachtens nachgewiesen. Erganzend sollten zur Dimensionierung der
Sickeranlagen entsprechende Sickerversuche durchgefiihrt werden. Die Nutzung von
Regenwasser zur Gartenbewasserung wird empfohlen.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Dorfen
sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist durch das bestehende Hydrantennetz gewahrleistet.
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3.6 Voraussetzungen nach §§ 1 und 1a BauGB

Die Belange nach § 1a Abs. 2 BauGB wurden durch die Gemeinde gepruft.

Beim vorliegenden Gebiet kann auf groRraumige Neuausweisungen im AuRenbereich
verzichtet werden, da der Bereich bereits im Flachennutzungsplan als mégliches Bauland
ausgewiesen ist. Darlber hinaus bestand fur den stdlichen Bereich des Plangebietes
bereits jetzt Baurecht im Rahmen der Stadtebaulichen Satzung fir Zeilhofen. Der Forderung
nach einem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird somit bestméglichst
nachgekommen.

Alternativstandorte héatten eine umfangreiche Neuausweisung von Flachen zur Folge. Des
Weiteren wurde zum schonenden Umgang Umgang mit Grund und Boden die Boden-
versiegelung per Festsetzung auf das notwendige MaR begrenzt.

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

Aus forstwirtschaftlicher Sicht sind im vorliegenden Fall keine Auswirkungen zu erkennen. In
Bezug auf die landwirtschaftliche Bewertung sind aus folgenden Griinden durch die
vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen erkennbar:

— Da die Bebauung dringend erforderlich ist, Alternativflachen aber nicht zur Verfugung
stehen, missten bei einer Alternativiésung auch an anderer Stelle landwirtschaftliche
Flachen aufgehoben werden.

- Bestehende Pflanzflichen am Rand des Geltungsbereiches erfilllen bereits als
Versickerungsfldchen und als Flachen zur Eingriinung des Baugebietes technische
und gestalterische Zwecke und mussen somit nicht zuséatzlich den
landwirtschaftlichen Flachen entzogen werden.

— Eine Prifung von MaRnahmen, ob der Ausgleich auch durch Entsiegelung,
Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder
PflegemalRnahmen erreicht werden kénnte, hat keine Handlungsméglichkeiten
aufgezeigt, die der vorliegenden Planung vorzuziehen waren.
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Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Im Auftrag der Stadt Dorfen des Landkreises Erding soll furr eine Teilflache der Flurnummer
14/1 der Gemarkung Zeilhofen ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Planungsbereich (2.772 m?) beinhaltet das bisher unbebaute Areal zwischen
ehemaliger Dorfwirtschaft (FI.Nr 1) und der Filialkirche St. Antonius (FI.Nr. 15) an. Im
Nordosten schlie3t das Gebiet mit der bestehenden Bebauung (Garage auf FI.Nr. 16/1) ab.
Das Gelande fallt von Nordosten nach Siidwesten ab und wird bisher landwirtschaftlich
genutzt (Grunlandnutzung). Im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.03.2006 ist der
Bereich als Gemischte Baufldche ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan soll spater
berichtigt und auf ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) gedndert werden.

In Richtung Grunland (Norden) wird eine 5 m breite Ortsrandeingriinung den
Planungsbereich einfassen. Ziel ist eine lockere Eingriinung mit durchldssigen
Strauchgruppen und einzelnen, freistehenden Baumen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Bauraum flir zwei Einfamilienh&user
geschaffen werden. Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von zusétzlichem
Bauraum fur nicht privilegierte BaumaRnahmen in Zeilhofen. Dies kann im vorliegenden Fall
ermdglicht werden, ohne die gewachsene Ortsrandstruktur, in etwa durch Ausweisung von
neuen Baugebieten, malgeblich zu stéren. Vielmehr wird der bisherige Verlauf des
Ortsrandes nordwestlich der Kirche abgerundet und die bisher unbebaute Liicke im
Ortskern von Zeilhofen geschlossen. Durch Festsetzung der Position der Gebaude auf dem
Gelande werden hierbei die Sichtbezlige zur Kirche gewahrt.

Alternativgrundstiicke sind, nach Aussage der Stadt Dorfen, in Zeilhofen, derzeit nicht
verflgbar.

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 unzul&ssig, da sie den Uberwiegend dem léndlichen
Wohnen dienenden Gebietscharakter entscheidend stéren wiirden. Dieser Bebauungsplan
knupft dabei an den durch eine Satzung geregelten Ort Zeilhofen an. Durch das
vorliegende Planungsverfahren wird der Bau von zwei dérflich gepragten Einzelhdusern
ermoglicht.

Die Grundflache wird auf 160 m? fir Einzelhduser begrenzt. Hierbei wird die Obergrenze
des § 17 der BauNVO nicht erreicht, da eine lockere Einfamilienhausbebauung untersttitzt
werden soll. Die Position der Gebaude ist durch Baugrenzen auf dem Planungsgebiet
eingegrenzt. GemaR Buro Wimmer lehnte Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
eine urspriinglich geplante Satzung aufgrund der Stérung der Sichtachsen zur Filialkirche
St. Antonius ab. Dieser Einwendung wird entsprochen, indem fiir den Geltungsbereich
insgesamt nur zwei Geb&ude festgesetzt werden. Zudem werden die Gebaude aullerhalb
der Hauptsichtachsen platziert. Die Baugrenzen geben eine Nord-Ost/ Stid-West
Ausrichtung der Dachflachen vor.

Grundsétzlich soll die Veranderung des bestehenden Gelédndes so gering wie mdglich
gehalten werden. Es soll eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zuldssig sein. Hierbei sind
Abgrabungen und Aufschittungen, bis 0,70 m vom natlirlichen Geldnde abweichend,
zulassig, um die Geb&dude an die Hangsituation anzupassen. Die Wandhohe wird,
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gemessen von Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss bis Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut, auf maximal 6,50 m festgelegt.

Anfallendes Regenwasser von Dach- und Hofflachen ist auf den Flachen des
Geltungsbereiches zur Versickerung zu bringen. Die Sickerfahigkeit wurde, laut
Planungsbtiro Wimmer, im Rahmen eines geologischen Gutachtens, nachgewiesen. Die
Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewéasserung wird empfohlen.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen 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
Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz: § 1a BauGB
Vorschriften Gber UP: § 2 und 2a Bau GB

Monitoring: § 4c BauGB

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

- Fortfilhrung der Bauweise als Einfamilienhduser

- AuRerst lockere Bebauung
2. MaBnahmen der Innenentwicklung:

- Baugebiet gemalR bestehenden Flachennutzungsplan

- Flachen bereits genehmigter Planungsbereiche stehen nicht mehr zur Verfligung.
3. Qualitat der Landwirtschaftlichen Flache:

- Der Planungsbereiches bietet nur einen durchschnittliche Nutzbarkeit des Griinlandes

fur die Landwirtschaft

4. Bodenschutz:

- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich méglich gehalten

- Zufahrten und Stellplatze dirfen lediglich teilversiegelt werden

- Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende ErschlieRungsstrale
5. Sicherung von Freirdumen:

- Nicht Gberbaute Flachen missen begriint werden

- Zur freien Landschaft hin wurde eine lockere Ortsrandeingriinung festgelegt

BauGB §1a Abs. 5:
GemafR §1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen
werden.
Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren berlicksichtigt:
1. Flachenversiegelung / Hitzebelastung:

- Die Versiegelung von Flachen wird so niedrig wie baulich méglich gehalten

- Zufahrten und Stellplatze durfen lediglich teilversiegelt werden

- Die ErschlieRung erfolgt tGiber die bestehende Zufahrt / keine

NeuerschlieBung

2. Nutzung regenerativer Energien:

Die Baukdrper sind so ausgerichtet dass eine optimale Nutzung der Sonnenenergie

ermdglicht ist. Passive Solareintrdge sind durch die Gebaudestellung optimal nutzbar.
3. Férderung der CO2 Bindung:
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Durch festgesetzte Eingriinungen in Richtung Norden, sowie die textlich festgesetzten
Pflanzverpflichtungen innerhalb des Planungsbereichs, werden die negativen Einfliisse
der Neubauten ausgeglichen.

4. Extreme Niederschlage:
- Das Niederschlagswasser wird im Planungsbereich versickert.

Leitfaden:

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

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

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

Der Texttell trifft hierzu folgende Aussagen:

Regionalplan Miinchen, Begriindung zu Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsétze
Al Die Region und ihre Teilrdume

2. Raumstrukturelle Entwicklung

2.2 Landlicher Raum:

,Der landliche Raum soll unter Berlicksichtigung seiner naturraumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigensténdiger Lebensraum vor allem
durch

o Starkung der Wirtschaftsstruktur

o FErhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

e Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

o Erhaltung der fur den l&andlichen 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 Méglichkeiten 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

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

1.1 Landschatftliches Leitbild:
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In der gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und Lebensqualitat ein
zusammenhangendes Netz von Griinziigen und Freiflachen erhalten und aufgebaut
werden.

Im landlichen 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 Miinchen, Teil B — Fachliche Ziele
B Il Siedlungswesen

1. Allgemeine Grundsitze

- Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden

- Die Siedlungsentwicklung soll zur Gréf3e der vorhandenen Siedlungseinheiten in
einem angemessenen Verhaltnis 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 dar. Der Flachennutzungsplan soll
spéater berichtigt und von ,Gemischter Bauflache' auf allgemeines Wohngebiet (WA)
geandert werden.

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

Der Planungsbereich liegt ca. 80 m nérdlich des folgenden Biotops:

Objektnummer:; 7738 B42.8

Name: Seebacher Bach bei Zeilhofen mit bachbegleitenden, erlengesdumten Uferteichen
und Stauteichen. Der Planungsbereich ist durch eine Strale und eine weitere Reihe von
Wohnbebauung vom Biotop getrennt.

Punktuelle Artennachweise sowie Waldflachen sind nicht betroffen.

Gutachten / Berichte:
-Geotechnisches Gutachten vom 21.05.2014.

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

Lage und Umgebung:

Das ca. 2.770 m? grof3e Planungsgebiet befindet sich an einem von Nord-Osten nach Stid-
Westen abfallenden Hang im Zentrum von Zeilhofen, Stadt Dorfen, Landkreis Erding. Der
hier betrachtete Planungsabschnitt ,An der Kirche Zeilhofen* 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 durch intensive Grinlandnutzung. Im Nordosten schlie3t das
Gebiet mit der bestehenden Bebauung (Garage auf FI.Nr. 16/1) ab. Der gesamte Osten
wird durch die Zufahrt zum bebauten Grundstiick der Flurnummer 16/1 begrenzt. Das
Gelande fallt von Nordosten nach Stidwesten ab und wird bisher landwirtschaftlich genutzt
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(Grinlandnutzung). Die Westflanke des Planungsbereiches wird durch die bestehende
Gastwirtschaft nebst Nebengebauden, sowie landwirtschaftlich genutzter Flache, begrenzt.

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 beschrénkt 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.

Im Zuge der Eingriffsregelung gemang Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft' des Bayrischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,
wurde die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise verwendet (Abbildung 2 des
Leitfadens). Die vorliegende Planung erfillt alle Kriterien des Leitfadens zur vereinfachten
Vorgehensweise. Da diese Checkliste alle relevanten, schadlichen Einflisse auf die
folgenden Schutzglter ausschliel3t, werden sie in diesem Umweltbericht nicht einzeln
aufgefthrt.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise:

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Der Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan wird aufgestellt (differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 3
Absatz 2 — 4 BayNatschG).

JaX nein|:|

1. Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §3
BauNVO), ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)?

Ja X nein[_] Art des Vorhabens: Allgemeines Wohngebiet

1.2 Mal} der baulichen Nutzung Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

JaX nein|:]

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft haben;
Fléchen héherer Bedeutung, wie « Fl&chen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang), *
Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und Illa BayNatSchG, * Gesetzlich geschitzte Biotope bzw.
Lebensstéatten oder Waldflachen, werden nicht betroffen.

JaX nein|:|

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Malnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

JaX nein[_]
Art der MalRnhahmen:

- Laubbaum / 250m? Wohnflache;

- Begrunungspflicht nicht Uberbauter Flache,
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- Sockellose Einz&unung

- Keine Vollversiegelung der Zufahrten

- Versickerung des Oberflachenwassers im Planungsbereich

- Erhalt von Sichtbeziehungen durch Reduktion auf 2 Baukérper

3. Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaRnahmen (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

JaX nein[_]

Art der MaRnahmen:
- Keine Vollversiegelung der Zufahrten
- Begruinungspflicht nicht Uberbauter Flachen
- Geringe GRZ

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

Ja X nein|:|

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfulhrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmaRig
Uiberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

JaX nein[:]

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Erlauterung:
Eine méglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrtinte Flachen oder Versickerungsmulden, wird
gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten wasserdurchl&ssige Bel&ge.

JaX nein[_]

Art der MaRnahmen:

- Nur Teilversiegelung der Zufahrten maéglich

- Versickerung von Oberflachenwasser am Grundstiick
- Wegeflachen werden in Griinflachen entwéssert

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehdérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehériges Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

JaX nein[_]

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

JaX nein[_]

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die naturgebundene
Erholung bedeutsame Bereiche. Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin
sichtbare Héhenrticken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspréagende Elemente (z. B.

Kuppe mit Kapelle o. &.); malgebliche Erholungsrdume werden berticksichtigt.

JaX nein|:|
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6.3 Einbindung in die Landschaft: Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaRnahmen
vorgesehen ( z. B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

JaX nein[_]
Art der MaRRnahmen:
- Ortsrandbegriinung im Norden
- Im Stden wurde zugunsten der Sichtachsen zur Kirche auf Festsetzungen verzichtet

Sind alle Fragen mit ,, ja “ beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!

2.1 Schutzgut Boden

siehe Checkliste.

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

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

2.2 Schutzgut Wasser

siehe Checkliste.

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

siehe Checkliste.

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

Erheblichkeit einzustufen.

2.4 Schutzgut Flora und Fauna

siehe Checkliste.

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

Auswirkungen geringer Erheblichkeit einzustufen.

2.5 Schutzgut Mensch

siehe Checkliste.
Ergebnis:
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Die umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Mensch’ sind als
Auswirkungen geringer Erheblichkeit einzustufen.
2.6 Schutzgut Landschaft

siehe Checkliste.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Landschaft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu

erwarten.

2.7 Schutzgut Kultur-Sachgiiter

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

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

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

nur in geringem Umfang beeintrachtigt.

Die Lage der Baukd&rper wurde mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt.
Weitere Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
kénnen, unterliegen, gemaf Art. 8 DSchG, der Meldpflicht. Alle Beobachtungen und Funde

muissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzogern, der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden.

Ergebnis:
siehe Checkliste.

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist gering betroffen, der Umgang damit ist mit dem

Amt fur Denkmalpflege abgestimmt.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung /
Durchfiihrung der Planung

3.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung 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 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung
- Geringer Versiegelungsgrad durch niedrige Grundflachenzahl

- Lockere Bebauung
- Eingriinungsmafinahmen in Richtung freie Landschaft (Nord)
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- 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

- siehe Checkliste.

4.2 Geplante MaBRnahmen zum Ausgleich
Da alle Punkte der Checkliste mit ,ja‘ beantwortet werden konnten besteht keine
Verpflichtung zu weiterem Ausgleich.

5. Alternative Planungsmdéglichkeiten

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 fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise wurde angewandt. Die
Ergebnisse wurden auf die Betrachtung der Schutzguter im Umweltbericht tibertragen.

7. Monitoring
Die Notwendigkeit und Form der Uberwachung wird im weiteren Planungsverlauf definiert

werden.

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

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis

Boden gering Geringe 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-Sachguter gering Geringe Erheblichkeit

Im Auftrag der Stadt Dorfen des Landkreises Erding soll fir eine Teilflache der Flurnummer
14/1 der Gemarkung Zeilhofen ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Planungsbereich (2.772 m?) beinhaltet das bisher unbebaute Areal zwischen
ehemaliger Dorfwirtschaft (FI.Nr 1) und der Filialkirche St. Antonius (FI.Nr. 15) an. Im
Nordosten schlie3t das Gebiet mit der bestehenden Bebauung (Garage auf FI.Nr. 16/1) ab.
Das Geldnde fallt von Nordosten nach Stidwesten ab und wird bisher landwirtschaftlich
genutzt (Grinlandnutzung). Im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.03.2006 ist der
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Bereich als Gemischte Baufldche ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan soll spater
berichtigt und auf ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) geandert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Bauraum fiir zwei Einfamilienh&user
geschaffen werden. Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von zuséatzlichem
Bauraum flr nicht privilegierte BaumaRnahmen in Zeilhofen. Dies kann im vorliegenden Fall
ermdglicht werden, ohne die gewachsene Ortsrandstruktur in etwa durch Ausweisung von
neuen Baugebieten maligeblich zu stéren. Vielmehr wird der bisherige Verlauf des
Ortsrandes nordwestlich der Kirche abgerundet und die bisher unbebaute Liicke im
Ortskern von Zeilhofen geschlossen. Durch Festsetzung der Position der Gebaude auf dem
Gelande werden hierbei die Sichtbezlige zur Kirche gewahrt.

Alternativgrundsticke sind, nach Aussage der Stadt Dorfen, in Zeilhofen, derzeit nicht
verfligbar.

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 unzul&ssig, da sie den iberwiegend dem léndlichen
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 Bau von zwei dorflich gepragten Einzelhausern
ermdglicht.

Im Zuge der Eingriffsregelung geman Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft' des Bayrischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,
wurde die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise verwendet (Abbildung 2 des
Leitfadens). Die vorliegende Planung erfullt alle Kriterien des Leitfadens zur vereinfachten
Vorgehensweise. Da diese Checkliste alle relevanten, schadlichen Einflisse auf die
folgenden Schutzglter ausschlief3t, werden sie in diesem Umweltbericht nicht einzeln
aufgefihrt.

Alle Punkten konnten mit 'ja‘ beantwortet werden.

Zusétzliche Ausgleichsflachen im Planungsbereich sind nicht erforderlich.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Aufgestellt:
Stadt Dorfen,

i : = py
Erstef Blrgermeister Planer Q
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