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BEGRUNDUNG 3. ANDERUNG
- BEBAUUNGSPLAN

OBERDORFEN SUD-OST

zum Bebauungsplan mit Griinordnung
der Stadt Dorfen
"~ Oberdorfen Stid-Ost

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes OBERDORFEN SUD-OST erstreckt sich
auf die Flurstiicke mit FI.St.Nr. 1753, 1753/2 und 1460 jeweils Teilflache,
der Gemarkung Zeilhofen

Inhaltsverzeichnis:

A. Planungsgegenstand
Ziel, Zweck des Bebauungsplanes
Beschreibung des Plangebietes
Raumliche Lage
Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flachennutzungsplan
ErschlieBung

B. Planungsinhalte und Planfestsetzungen:
Planungsalternativen
Landschaftsplanerisches Konzept / Nutzungskonzept
Grundzige der Planfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Mafd der baulichen Nutzung
Uberbaubare Grundstlicksflache
Stellplatze
Bauweise
Versorgung
Sonstiges
Grinordnung

C. Umweltbelange:
Artenschutz
Vorbelastungen
Klimaschutz
Immissionsschutz

D. Verf_s_;\hren:
L_Jbersicht Uber den Verfahrensverlauf
Uberblick tber die Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden

E. Auswirkungen der Planung:
Finanzielle Auswirkungen

Seite 2von 9



A. Planungsgedgenstand

Die Stadt Dorfen hat diese 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 56 "Oberdorfen
Sutdost" mit Deckblatt einstimmig in der Sitzung vom 27.02.2023 beschlossen.

Die Aufstellung erfolgte urspruinglich gemaf § 13b Satz 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren. Weiterfuhrung gem. BauGB §215a nach § 13a BauGB zur Deckung des
oOrtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen.

Im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend §13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 2 wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung
zu bericksichtigen waren.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter.

Die Vorpriifung des Einzelfalls zur Abklarung des erforderlichen naturschutzfachlichen
Ausgleichs nach Bayerischem Leitfaden hat ergeben, dass ein Ausgleich erfolgen
muss. Dieser wurde entsprechend ermittelt und im Bebauungsplan aufgenommen.

Mit dieser Bebauungsplananderung soll im Geltungsbereich die Rechtsgrundlage
'zum Zwecke der Wohnraumbeschaffung unter Einbeziehung von Flachen im
AuBenbereich, die unmittelbar an die bisherigen Siedlungsstrukturen angrenzen,
geschaffen werden.

Ziel ist es, in einem landschaftlich sensiblen Gebiet die Errichtung eines
Wohngebaudes mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu vereinbaren
und den landlichen Charakter zu erhalten.

Eine angemessene, ortstypische Eingriinung ist dabei ebenfalls zu bertcksichtigen.

Beschreibung des Plangebietes

Das derzeit landwirtschaftliche Grundsttick 1753/2 wird fUr ein Bauvorhaben
umgenutzt. Dazu wird eine vorhandene Maschinenhalle durch ein Wohngeb&aude mit
Garage ersetzt. Dies hat nur einen geringen ErschlieRungsaufwand zur Folge, da die
bestehende Erschlielungsstralle genutzt werden kann. Zudem entsteht durch den
Ersatz der Maschinenhalle nur eine geringfligige Bebauung.

Die bestehende Dorfstruktur bleibt erhalten. MaRgeblich ist, ob sich das geplante
Vorhaben gemal § 34 BauGB hinsichtlich der zu tiberbauenden Grundstlicksflache
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Dabei spielt insbesondere die in der
Nachbarschaft bereits vorhandene Bebauung sowie die Topografie eine
entscheidende Rolle. Im bestehenden Bereich des Bebauungsplans Nr. 56
"Oberdorfen Stidost" samt dessen bisherigen Anderungen wurde in direkter
Nachbarschaft eine Bebauungsstruktur vorgegeben, die auch in diesen
Bebauungsplan stadtebaulich aufgenommen wird.

Die ostliche Lage des Grundstucks als Ortsrandabschluss wurde dabei besonders
bericksichtigt.

Im Zuge der Errichtung des Wohngebaudes soll eine Ortsrandeingriinung an der
Slidseite des Geltungsbereiches geschaffen werden. Der Ubergang zum
Landschaftsschutzgebiet wird auf der Ostseite durch eine Streuobstwiese definiert.
Die Streuobstwiese wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dauerhaft ausgewiesen und geschiitzt, und somit auf naturliche
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Art und Weise eine Pufferzone zum Landschaftsschutzgebiet und zum
Wasserschutzgebiet Isen geschaffen.

Das Orts- und Landschaftsbild von "Oberdorfen Stidost" soll bewahrt werden,
weshalb ein Ersatzbau in Form eines neuen Wohngebaudes einer Neuausweisung
von grolReren Baugebieten zu bevorzugen ist.

Bei der Bebauung handelt es sich um eine straRennahe Bebauung. Vorhandene
Geholze bleiben erhalten. Ebenso bleibt auch die Sicht zur Kirche frei. Durch die
geplante Bebauung entsteht keine Fernwirkung, da sich der neue Baukérper durch
die getroffenen Festsetzungen in die Landschaft einfligt.

Lage und Grofde

Das Planungsgebiet liegt am HangfuR® der Isentalleite. Diese erstreckt sich westlich
der geplanten Bebauung mit einer ortsbildpragenden Begriinung und wird 6stlich
durch eine kleinere Waldung aus heimischem Baumbestand wieder aufgenommen.

Das Bebauungsgebiet fallt nach Stiden zur bestehenden Wohnbebauung bzw. zum
Radweg hin ab und liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 und
HQ extrem '

Der Umgriff umfasst eine ca. 0,15 ha grofie Flache und befindet sich im
Einflussbereich des Landschaftsschutzgebietes "Isental und stidliche Quellbache".
Sudlich grenzt das Wasserschutzgebiet Isen an. Das Plangebiet liegt am nérdlichen
Rand des insgesamt 2110 ha gro3en Landschaftsschutzgebiets, welches durch die
Fertigstellung der A94 maRgeblich tangiert ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nord-ostlichen Rand des
Bebauungsplans Nr. 56 "Oberdorfen Stdost", Gemarkung Zeilhofen, auf der
Flurnummer 1753/2 und 1753/Teilflache.

Im Norden und Osten schliefien an den Geltungsbereich landwirtschaftliche Flachen
an, welche derzeit mit extensiver, biologischer Rindertierhaltung bewirtschaftet
werden. -

Im Geltungsbereich der 3. Anderung befindet sich eine landwirtschaftliche
Maschinenhalle. Der vorhandene Landwirtschaftliche Betrieb -mit Rindertierhaltung
wird nebenerwerbsmaRig betrieben und findet weiterhin auf den angrenzenden
Grundstiicken statt.

Der Betrieb ist mit Betr.-Nr.: 09 177 115 0817 beim Amt fiir Landwirtschaft u. Forsten
Erding registriert.

Planungsrechtliche Voraussetzung

Die erforderliche Anderung im Flachennutzungsplan braucht nicht begleitend erstellt
werden, sondern kann in der nachsten notwendigen Flachennutzungsplandnderung
mit eingetragen werden. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist bereits ein Teil
des Anderungsbereiches als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Erschliefung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes wird gegentiber der Planfassung vom
08.02.2023 dahingehend geringfiigig geandert, dass aufgrund der weiteren Nutzung
der bestehenden Maschinenhalle als Garage die Zufahrt zur Garage

nicht von Westen sondern von Siiden erfolgt.

Das Grundsttick ist weiterhin westlich direkt an den bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan beschriebenen, nach Norden abzweigenden, Ast der
ErschlieRungsstralie ('fir KFZ befahrbar') angebunden. Aufgrund der geringen
Frequentierung sowie der geringen Breite und der nicht befestigten Oberflache der
nach Norden abzweigenden Fahrt ist nur mit einer geringen Fahrgeschwindigkeit an
dieser Stelle zu rechnen.

Die stdliche Garagenzufahrt erfolgt auf dem Grundsttick.

Die Erschliefung erfolgt durch den Grundsttickseigentiimer. Die Grundzlge der
Planung bzgl. ErschlieBung sind erhalten.

B. Planungsinhalte und Planfestsetzungen:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, um die zu
versiegelnde Flache so gering wie moglich zu halten. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen sind die
Maoglichkeiten der Entwicklung der Stadt Dorfen, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malknahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen (Vgl. § 1 a Abs. 2 BauGB).
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Alternativstandortprifung

Das Ziel der Planung lasst sich nicht an anderer Stelle vertraglicher umsetzen.
Alternative Standorte im Ortsbereich Oberdorfen stehen nicht zur Verfiigung. Das
Baullickenkataster der Stadt Dorfen zeigt zwar einzelne Liicken, jedoch sind diese
nicht kauflich erwerblich — allgemein bzw. auf dem privaten Markt. Zudem wiirde die
notige raumliche Nahe zum Nebenerwerbsbetrieb der Rinderzucht fehlen.

Landschaftsplanerisches Konzept / Nutzungskonzept

Auf Grund der Lage im Landschaftsschutzgebiet "Isental und stidliche Quellbache"
darf die Planung dem Schutzzweck der Landschaftsschutzgebietsverordnung nicht
widersprechen. GemaR § 67 abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann auf Antrag eine Befreiung
gewahrt werden, wenn dies aus Griinden des 6ffentlichen Interesses, einschlieRlich
solcher sozialer und wirtschaftlicher Art notwendig ist.

Durch den Baukorper wird das Landschaftsschutzgebiet ,Isental und Quellbache® nur
am Rande tangiert. Der Baukdrper, die geplante Ortsrandeingriinung sowie die
Streuobstwiese (Flache fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickelung von Natur und Landschaft) zeigen den Abschluss der baulichen
Entwicklung in Richtung Schutzgebiet auf.

Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ist es

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten, insbesondere das
Isental mit seinen Quellbachen in seiner Eigenschaft als 6kologischer
Ausgleichsraum und als Verknlpfungsbereich zweier angrenzender
Naturrdume, dem tertidren Isar-Inn-Hugelland im Norden und der
Altmoranenlandschaft im Siden zu erhalten,

2. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes zu bewahren,
insbesondere die vielfaltig strukturierte Auenlandschaft und die
schluchtartigen Trog- und Kerbtéaler der Quellbache des Isenlaufs zu
schiitzen,

3. die besondere Bedeutung flr die Erholung zu gewahrleisten, insbesondere
das Isental als 6rtliches Erholungsgebiet zu sichern.

Durch die Bebauung wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht
beeintrachtigt und die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes
weiterhin bewahrt. Insbesondere die vielfaltig strukturierte Auenlandschaft und die
Trog- und Kerbtaler der Quellbache des Isenverlaufs werden weiterhin geschiitzt.

Ebenso wird weiterhin die besondere Bedeutung fiir die Erholung gewahrleistet und
das Isental kiinftig als ortliches Erholungsgebiet gesichert. Der Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebiets ist also weiterhin gegeben und gewahrleistet.

Die Stadt Dorfen steht in ihrer Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen
Eigennutzung und familiare Nahe fiir junge Familien zu ermoglichen. Insbesondere
die Eigentumsbildung und das Halten junger einheimischer Generationen vor Ort ist
Teil einer positiven Bevolkerungsentwicklung. Fiir die Stadt Dorfen besteht somit ein
offentliches Interesse, Wohnraum fir die junge Bevolkerung zu schaffen.

Aus Sicht der Stadt Dorfen sowie der unteren Naturschutzbehorde liegen die
Voraussetzungen fur die Befreiungslage bei dem geplanten Einzelbauvorhaben vor,
so dass die Erlaubnis nach § 5 der LSG- Verordnung erteilt werden kann. Der
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vorherigen Erlaubnis des Landratsamtes Erding bedarf, werim
Landschaftsschutzgebiet beabsichtigt, bauliche Anlagen aller Art zu errichten.

Grundzige der Planfestsetzungen

Die detaillierten und eng gefassten Planfestsetzungen ermoglichen eine Bebauung,
die sich ortstypisch und zurlickhaltend in das bestehende Gelande einfligt und keine
Fernwirkung erzeugt.

Geplante bauliche Nutzung

Fir den Bereich der Anderung wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im angrenzenden Planungsgebiet herrscht Gberwiegend Wohnbebauung vor, die
sich in den urspriinglichen Hofstellen sowie deren Wirtschaftsgebauden
-befindet.

MafR der baulichen Nutzung: Fldchennutzung, Dichte, Bauliche Anlagen

Das Maf der Nutzung ist im Geltungsbereich anhand einer maximalen
Quadratmeterzahl angegeben. Gedeckelt Gber eine maximal zulassige GRZ.
Dies entspricht dem vorherrschenden Charakter der vorhandenen Parzellen.

Es sind max. zwei Vollgeschosse zugelassen.

Anzahl der zulassigen Wohneinheiten : 2

Stellplatze

Stellplatze missen entsprechend der aktuell giltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Dorfen nachgewiesen werden. Des Weiteren sind Stellplatze wasserdurchlassig

auszubilden.

Bauweise und Gestaltung

Das geplante Wohnhaus mit Nebengebaude (Garage) auf FI.St.Nr. 1753/2 Teilflache
Gemarkung Zeilhofen nimmt den baulichen Charakter der bestehenden

Ansiedlung aus urspriinglich ortstypischen Hofstellen (Winkelbauweise) auf und wirkt
dadurch einer Zerstiickelung durch einzelne Bebauung entgegen. Nebenanlagen
sollen daher im Garagengebaude untergebracht werden.

Aufgrund des Ergebnisses aus der Grundstticksaufnahme durch das IB Eisgruber
bzgl. der H6henlage sowie aus Grinden der Nachhaltigkeit wurde das

Baufenster Nebengebaude unerheblich nach Norden und nach Westen verschoben,
Daraus resultierend auch das Baufenster Hauptgebaude.

Es ist beabsichtigt, die bereits bestehende Bodenplatte sowie die betonierte
Westwand des bestehenden Nebengebaudes flir die Garage zu verwenden.

Durch die Vorgaben zur Anpassung an das Gelande wird sich das Geb&ude gut in
das bestehende Gelande einfiigen. '
Die Holzschalung (bevorzugt naturbelassen fiir Verwitterung oder karbonisierte
Oberflachen) dient der Verminderung der Fernsicht sowie der harmonischen
Einfligung in das stark landschaftlich gepragte Gebiet.
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Weitere Festsetzungen zur Gestaltung des Gebaudes wie Verzicht auf Dachgauben
und Zwerchgiebel sowie dunkle Dachdeckung zielen ebenfalls auf die Reduzierung
der Fernsicht und Einfligung in die Landschaft ab.

Es sollen mdglichst ortstypische und naturnahe Materialien verwendet werden.

Ver- und Entsorqung

Wasserversorgung:
Erganzung der zentralen Wasserversorgungseinrichtung durch Wasserzweckverband
Erding Ost erforderlich.

Abwasserbeseitigung:
zentrale Entwasserungseinrichtung der Stadt Dorfen

Energieversorgung:
Erganzung der elektr. Versorgung durch die Stadtwerke Dorfen erforderlich.

Mullentsorgung:
Die Millbeseitigung muss durch den Landkreis Erding geregelt werden.

Grinordnung

Es werden Festsetzungen zur Durchgriinung mit Baumen und Eingriinung des
Plangebietes getroffen. Im Osten wird eine Flache von 400 m? als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Streuobstwiese
festgelegt. Die Streuobstwiese bildet zusammen mit der 3m breiten Eingriinung aus
heimischen Strauchern und Baumen im Siiden den Ubergang und Abschluss zum
Landschaftsschutzgebiet hin. Als Einfriedung werden Holzzaune oder hinterpflanzte
Maschendrahtzaune festgelegt. Es werden Vorgaben zur Fassadenbegriinung in die
Festsetzungen aufgenommen. Die Zufahrt muss wasserdurchléassig ausgeftihrt
werden.

C. Umweltbelange

Artenschutz

Der Anderungsbereich wurde von Herrn Scholz vom Umweltplanungsbiiro Scholz aus
Wurmsham in Bezug auf die Ausldsung maoglicher Verbotstatbestande untersucht. Es

wurde festgestellt, dass durch das Bauvorhaben keine Verbotstatbestadnde ausgeldst

werden.

Vorbelastungen

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisher
ausschlief3lich landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes ist auch nicht von einer
besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen. Die
Grundzlge der Planung nach § 1 a (5) BauGB sind einzuhalten und zu
berlicksichtigen.
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Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mallnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 (BauGB) zu bertcksichtigen (§ 1 a Abs. 5 BauGB)

Immissionsschutz

Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstlicksnutzung kénnen im ortstblichen
Umfang mdgliche Belastigungen mit Larm, Geruch und Staub zu Ublichen als auch zu
unublichen Zeiten auftreten, welche vom Bauwerber hinzunehmen sind.

D. Verfahren

Sh. Verfahrensvermerke

E. Auswirkungen der Planung

Finanzierung der Erschliellungskosten
Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der Erschliefungsmalinahmen werden vom
Grundstlicksbesitzer aufgebracht. '

Buchbach, den Dorfen, den QQ, OF. 2004
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