Begriindung zur Bebauungsplandanderung

STADT DORFEN

fur das Gebiet :

Nr. 81 " Eibach Ost"
2. ANDERUNG GEMASS §13b BAUGB

1. Planungsanlass

Die Stadt Dorfen plant die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.81" Eibach Ost “ im Verfahren nach
§ 13b BauGB zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen. Die Bauparzelle grenzt
unmittelbar nérdlich, an den Bebauungsplan Nr. 81 " Eibach Ost “.

Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ist hier, um den Siedlungsdruck und den
Wohnbediirfnissen der Bevolkerung gerecht zu werden, erforderlich.

In absehbarer Zeit ist im Ort Eibach keine Ausweisung von anderweitigen verfiigbaren Bauplatzen
realisierbar und die wenigen verfiigbaren noch nicht bebauten Bauflachen stehen dem freien Markt
nicht zur Verfiigung. Derzeit ist es nur moglich, dass der Ort in Richtung Nordosten wachst. Das Orts-
und Landschaftsbild soll bewahrt werden, weshalb eine Anderung bzw. Erweiterung des

aktuellen Bebauungsplanes ,Eibach Ost” und nicht eine Neuausweisung von Baugebieten angestrebt
wird.

Die Stadt Dorfen sieht es in ihrer Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen Eigennutzung
und familidre Nahe (Nachbar = Eltern) fiir junge Familien zu ermdoglichen. Insbesondere die
Eigentumsbildung und durch Halten junger einheimischer Generationen vor Ort ist Teil einer
positiven Bevélkerungsentwicklung. Die Heimatverbundenheit und die persénliche Bindung zum Ort
ist Anlass genug einheimischen Bauherrn und Familien das Bauen in Eibach zu ermdoglichen.

1.1. Ziel und Zweck der Bebauungsplandanderung

Mit dieser Bebauungsplan@nderung sollen die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche
Ordnung fiir den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1. Anwendung § 13b BauGB

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 29.05.2017 eroffnet der Gesetzgeber fiir

einen begrenzten Zeitraum die Moglichkeit, AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren
einzubeziehen und zu entwickeln. Voraussetzung hierfiir ist, dass es sich dabei um Wohnnutzungen
handelt, die sich im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlieRen und deren Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 weniger als 1,0 ha betragen.

Beim gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich um ein Einzelgrundstiick mit einer
Grundflache von ca. 740 m? zuzgl. Griinflachen, Zufahrt und Ortsrandeingriinung mit 1840 m2.
Diese Flache liegt somit deutlich unter einem Hektar.

Das Plangebiet erweitert die nordliche Grenze des rechtskréftigen Bebauungsplans

Nr. 81 " Eibach Ost. "
Zwischen der hier gegenstédndlichen Planung und dem Ur-Bebauungsplan bestehen keine
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raumlichen Uberlappungen. Somit erweitert die 2. Anderung (Erweiterung) den Bebauungsplan
lediglich. Die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans und aller bisherigen Anderungen
bleiben unberiihrt.

Im Weiteren ist nochmals aufzufiihren, dass im Gemeindegebiet der Stadt Dorfen insgesamt
ein hoher Bedarf an Wohnraum besteht, welcher durch Umnutzung / Reaktivierung oder
Nachverdichtung innerértlicher Potentialflichen oder Gebadude derzeit nicht vollstandig
gedeckt werden kann.

Durch die Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
und es werden keine Schutzgiiter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete)
beeintrachtigt.

Zusammengefasst liegen die vom Gesetzgeber formulierten Voraussetzungen vor, um bei

der gegenstadndlichen Planung § 13b BauGB anzuwenden.

3. Angaben zum Plangebiet
3.1. Lage und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am norddstlichen Rand von Eibach

der Gemeinde Stadt Dorfen ( Landkreis Erding ) und hat eine Gr6Re von 0,258 ha

und umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 243/1 und 243/2.

Das Plangebiet liegt nordwestlich auf ca. 497m i.NN und steigt nach Siidosten auf ca. 500m Gi.NN an.
Das Grundwasser liegt im bebaubaren Bereich in Tiefen von mehr als ca. 5m unter OK-Gelande.

Das Baugebiet liegt an einem Hang, insofern muss ggf. mit Schichtenwasser gerechnet werden.

Beim Baugrundstiick sind gegebenenfalls entsprechende Vorkehrungen gegen wild

abflieRendes Wasser zu treffen.

3.2. Aktuelle Nutzung

Das Planungsgebiet wird heute landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Weitere relevante
Vegetationsbestande sind nicht vorhanden.

3.3. Umgebung

Ostlich und nérdlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Wiesenfluren. Das Geldande steigt hier langsam Richtung Siidosten an.
Stdlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Baufenster der ersten Bebauungsplandanderung.

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Flachen fiir Carports und
Garagen werden durch eine entsprechende Umgrenzung nach der Planzeichenverordnung
festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan werden geringere Abstandsfldchen im Bereich der Garagen zugelassen, als
nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBo festgelegt. Das Hauptgebadude hilt die Abstandsfléchen ein.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans gehen insoweit den Regelungen zu den

gesetzlichen Abstandsfldchen vor. Die Belichtung und Beliiftung umliegender Gebaude wird nicht
beeintrachtigt.
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4. Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung in BauNVO Bruttoflache
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0,258 ha 100 %
WA Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVO 0,074 ha 28,68 %
Griinflachen, Ortsrandbegriinung 0,160 ha 62,02 %
Strallenflache private Zufahrt 0,024 ha 9,30 %

Im Baugebiet sind vorgesehen:

1 1l —geschossiges Wohnhaus
max. 2 Wohneinheiten
3 Garagen und 1 (liiberdachter) Stellplatz

5. ErschlieBung

Das Baugrundstiick erhalt tiber vorhandene GemeindestraRe den Anschluss
an das bestehende Wegenetz.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage des Wasserzweckverbandes.

Das Abwasser wird abgeleitet durch einen Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation
der Gemeinde Stadt Dorfen.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des Netzbetreibers Stadtwerke Dorfen.

Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises Erding.
MiillgefaRe sind an der Einmiindung der privaten Zufahrt bereitzustellen.

5.1. Brandschutz — Brandbekdmpfung

Anforderungen nach Art. 5 (1) BayBO- Zufahrten auf den Grundstiicken:

Der geplante Neubau ist Gber die private Zufahrt weiter als 50m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt. Die Schaffung eines Feuerwehrzugangs tiber eine Treppenanlage von der 6ffentlichen
Verkehrsflache bis zum 1. und 2. Rettungsweg des Bauvorhabens unter Beachtung der Richtlinien
Uber Flachen fir die Feuerwehr ist ausreichend. Die Treppe ist in einer lichten Breite von mindestens
1,25m und unter Beachtung der DIN 18065 auszufiihren.

5.2. Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden -
noch Baudenkmiler. In der Satzung wird unter ,Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen*
auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

5.3. Vorbelastungen

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisher ausschlieRlich
landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit
des Auftretens von Altlasten auszugehen.
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5.4. Gewasser

Im Planungsgebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Gewésser vorhanden.
Das Gebiet liegt auch nicht in einem wassersensiblen Bereich oder einem
Uberschwemmungsgebiet HQ, 100.

5.5. Landwirtschaftliche Immissionen

Die &stlich angrenzende Flache wird voraussichtlich auch kiinftig weiterhin

landwirtschaftlich genutzt werden.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Nutzungen ( siehe auch)

»Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen” zu keinen Einschrankungen des Baugebiets fiihren,
bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortsiiblich zu bewerten sind.

5.6. Lairmimmissionen und —emissionen

Aufgrund der Lage der Flache in einem Giberwiegend mit Wohnnutzung belegten Gebiet ohne
DurchfahrtsstraBe (im Wesentlichen Ziel- und Quellverkehr) ist von keinen relevanten, auf das
Baugebiet negativ einwirkenden Larmimmissionen auszugehen.

Auf das Plangebiet einwirkende Geruchs- und Lirmimmissionen aus der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung sind als ortsiiblich zu bewerten.

Durch das neu geplante Gebdude werden keine relevanten Larmemissionen z.B. durch Ziel- und
Quellverkehr gegentiber der bestehenden angrenzenden Bebauung entstehen.

5.7. Starkregenereignisse

Es kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten und

werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.

Dabei kdnnen Straen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden. Das nach Stiidwesten ansteigende Geldnde verstérkt
diese Gefahren noch. Insbesondere ist auch Schicht- und Hangwasser wahrscheinlich. Dies sollte
bei der baulichen Ausfiihrung entsprechend beriicksichtigt werden.

5.8. Versickerung

Aufgrund der Bodenverhdltnisse im Planungsgebiet ist eine drtliche Versickerung des
Niederschlagswassers voraussichtlich nicht moglich. Somit muss das Niederschlagswasser
Uber einen gesonderten Regenwasserkanal abgeleitet werden. (siehe auch Punkt 6.2 Festsetzungen)

Eibach, den 15.05.2019

Planverfasser:

Ingenieurbiiro Feckl & Lesch

M.Sc.(TUM) Michael Feckl N B / Biirgermeister Heinz Grundner
Eibach 15 '
84405 Dorfen
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