Begriindung zur Bebauungsplanerweiterung Seite
STADT DORFEN

Erweiterung der 10.Anderung
Bebauungsplan Nr. 70 Zeilhofen-Oberdorfen

als vereinfachte Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
in Verbindung mit § 13a BauGB

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplanerweiterung nach § 13b BauGB (eingefiihrt im Mai 2017) ermdglicht das Bauen im
Aufenbereich nach Innenbereichs-Privilegien, sofern er an das den im Zusammenhang bebauten
Bereich anschlieft.

Die daran verknupften erforderlichen drei Bedingungen werden erfilllt :
- Der B-Plan darf max. 10.000 m? Grundflache umfassen

Lediglich die Zulé@ssigkeit von Wohnnutzung
- Die Flache muf sich an den bereits bebauten Ortsrand anschlieRen

Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet erweitert die nordliche Grenze des rechtskraftigen Bebauungsplan der
10.Anderung Nr. 70 Zeilhofen - Oberdorfen mit bestehender Zufahrt Feldstrale.

Das Gelande ist insgesamt "bewegt" und geneigt in Richtung Osten

das Grundwasser liegt im bebaubaren Bereich in Tiefen von mehr als ca. 4 m unter OK-Gelande Das Baugebiet
liegt an einem Hang, insofern muss ggf. mit Schichtenwasser gerechnet werden und sind gegebenenfalls auf
den Baugrundstticken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist - keine - Bebauung vorhanden Der
Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 0,2988 ha.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Mit dieser Bebauungsplanénderung soll im Geltungsbereich die Rechtsgrundlage zum Zwecke der
Wohnraumbeschaffung unter Einbeziehung von Flachen im Aussenbereich die unmittelbar an die
bisherige Siedlungsstrukturen angrenzen geschaffen werden.
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Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt Seite 2 -
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Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache
Geltungsbereich des Bebauungsplan 0,2988 ha 100%

WA Aligemeines Wohngebiet §4 BauNVO Parzelle 1 + 2 0,1589 ha 53,18%
Grunflachen mit Streuobstwiese, Ortsrandbegriinung 0,1300 ha 43,51%
Stralenflache-Gehsteig-Feldzufahrt 0,0099 ha 3,31%

Im Baugebiet sind vorgesehen:

Il — geschoRige Wohnhauser
max. 4 Wohneinheiten
4 Garagen und 4 Stellplatze

Erschliefung

Das Baugebiet erhalt iiber vorhandene innerdrtliche Gemeindestralen den Anschlufl an das
bestehende Wegenetz.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluf an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage Wasserzweckverband Erding - Ost

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser ist in die stadtische Mischwasserkanalisation
der Stadt Dorfen zu entwassern, da eine Bodenuntersuchung ergab, dal eine Versickerung

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluf an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU Stadtwerke Dorfen

Die Abfall- Beseitigung ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises Erding
Miiligefae sind an der Einmiindung Hochstrale/Feldstralie bereitzustellen .

Weitere Erlauterungen:

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Grasflache genutzt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten wurde aus stadtebaulichen Griinden aufgenommen. Eine
héhere Ausnutzung wirde zu Baukdrpern filhren, die sich in die dorflich gepréagte Ortsrandbebauunq nicht
einfigen.

Die in Punkt 10.1 beschriebene "Trockene Stiitzmauer" aus Natursteinen soll die harmonische Einbindung
der Terrassen- und Freisitze in das hangige Gelande ermdglichen.

Im Bereich von Uberschneidungen der Geltungsbereiche (10.Anderung und Erweiterung der
10.Anderung) gilt die Erweiterungssatzung und ersetzt die Satzung der 10.Anderung.

Betroffen davon ist nur ein kleiner Teil der bisherigen Ortsrandeingriinung im Stidwesten Parzelle 1.




Seite 3 - Begriindung

Die Uberplante Flache wird als Griinland genutzt und ist Uiberwiegend von wild gewachsenen
Strauchern eingewachsen. Dadurch war eine landwirtschaftliche Nutzung auch nur
eingeschrankt méglich. Im Bebauungsplan wurden auch die vorhandenen Griinstrukturen
tberwiegend als zu erhaltend festgesetzt. Somit wurden der Landwirtschaft nur unwesentlich
Flachen entzogen.

Moglichkeiten der Innenverdichtung sind im Ortsteil Oberdorfen nur eingeschrankt méglich.
Diese Mdglichkeiten wurden auch bereits genutzt

Vom Gesetzgeber vorgegeben haben Gemeinden seit dem 13.Mai 2017 die Mdglichkett,
Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren fiir den Aufenbereich aufzustellen. Die Novelle
des Baugesetzbuches vom 4.Mai 2017 fihrt einen neuen § 13b ein und dehnt die bereits
bestehenden Mdglichkeiten nach § 13a BauGB, im Innenbereich auf das beschleunigte
Verfahren zurlickzugreifen, auf den Aufenbereich aus.

Fir die Stadte und Gemeinden soll das beschleunigte Verfahren folgende Erleichterungen
bringen :

Es besteht keine Verpflichtung zu einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Erérterung
Die Gemeinde muB keine frmliche Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager éffentlicher
Belange durchfiihren, sondern kann auf andere Art und Weise die Gelegenheit zur
Stellungnahme in angemessener Frist gewahren.

Der Bebauungsplan kann aufgestellt werden, bevor die an sich notwendige Anpassung des
Flachennutzungsplans vorgenommen wird.

Fr Eingriffe im Sinnen der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist kein Ausgleich erforderlich.
Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltpriifung und Erstellung eines Umweltberichts entfallt.
Die naturschutzfachlichen Belange wurden in der Weise berticksichtigt, dass die vorhandenen
Grinstrukturen weitgehend als zu erhaltend festgesetzt wurden und zudem durch zu
pflanzende B&ume und Strducher gestarkt werden. Dieser Grlinkonzeption liegen keine
eingriffsrechtlichen Bestimmungen zugrunde, sondern sind Teil der geforderten gemeindlichen
Eingriinung des Baugebietes.
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