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1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir den Bereich mit der Flurnummer 80, Gemarkung Zeilhofen,
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen
in der Fassung vom 24. Marz 2006 stellt diese Flache als Wohngebiet (W) dar. Der Be-
bauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Aufstellung soll die planungsrechtliche Grundlage flir die Genehmigung von 16 Einfami-
lienhausern (Einzel- und Doppelh&duser) geschaffen werden.

Dieser Bebauungsplan stellt dabei eine Fortflihrung des Planungsvorhabens ,Zeilhofen Ost"
dar. Ein erster Flachenabschnitt wurde bereits als Bebauungsplan Nr. 67 (Zeilhofen Ost II)
beplant obwohl dieser ca. 200 Meter vom eigentlichen Ort Zeilhofen entfernt liegt. Dieser zweite
Planungsabschnitt ,Zeilhofen Ost 1I“ wurde 2007 vorgezogen, weil damals die Nachfrage nach
Einfamilienhdusern durch die Familie des Grundstlicksbesitzers der Teilflache FI.-Nr. 82, En-
gelbert Thaler, dringend vorhanden war, wahrend die Eigentimer der ortsn&heren Teilflaiche
FI.-Nr. 80 (entspricht Bebauungsplan Nr. 92 ,Zeilhofen Ost I“) der Ausweisung als Bauland erst
in diesem Jahr zugestimmt haben. Durch das langfristige Planungsverfahren und nach Reali-
sierung beider Abschnitte entsteht eine zusammenhéngende, an den Ort Zeilhofen gelagerte

Siedlung von dérflich gepragten Einzel- und Doppelhausern.

Grund fur das gesamte Planungsverfahren ist der Bedarf an Grundstiicken fiir junge, ortsan-
sassige Familien. Um deren Abwanderung zu verhindern, sollen Parzellen im Einheimischen-

Modell angeboten werden.

2. Lage und Bestand

Das ca. 13.900 m? groBe Planungsgebiet befindet sich im Osten von Zeilhofen an einem nach
Stiden und Westen hin abfallenden Hang. Die Hohenlage bezogen auf den Meeresspiegel be-
ginnt bei 558 m. (. NN im Bereich der GemeindeverbindungsstraBe und reicht bis ca. 568 m. .
NN. am nérdlichen und &stlichen Ende des Geltungsbereiches. Der Hohenabfall innerhalb des
Planungsgebietes betragt somit ca. 10 m. Daraus ergibt sich ein durchschnittliches Gefélle am
Hang von ca. 10%.

Der hier betrachtete Planungsabschnitt ,Zeilhofen Ost I* liegt zwischen dem derzeitigen Orts-
rand und dem kleineren Baugebiet ,Zeilhofen Ost II“. Mit der Umsetzung dieses zweiten Bau-
abschnitts ist die momentan anzutreffende Siedlungs-Licke wieder geschlossen. Die Planungs-
flache selbst einschl. der umgebenden Flachen ist zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siid-
Westen begrenzt die OrtsverbindungsstraBe das Baugebiet. Stdlich der VerbindungsstraBe
verlauft der Seebacher Bach. An das Bauland angrenzend befinden sich landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen, die auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Die Bauwerber werden
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hiermit ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass dadurch Staub-, Geruch- oder La&rmimmissionen

entstehen kdnnen. Diese kdnnen nicht beanstandet werden.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF):

- Ca. 8.885 m2? auf FI.-Nr. 80 (TF) fiir die Bauparzellen

- Ca. 1.206 auf FI.-Nr. 80 (TF) fur die neue ErschlieBungsstrale

- Ca. 1.288 m? auf FI,-Nr. 80 (TF) fir die Ausgleichsflache im Nord-Osten

- Ca. 252 m? auf FI.-Nr. 28 (TF) fir den neuen Gehweg

- Ca. 1009 m? auf FI.-Nr. 2 (TF) fur die Flache des Rickhaltenbeckens

- Ca. 1259 m2 auf FI.-Nr. 28 (TF) fr die bestehende OrtsverbindungsstralBe

3. Verkehr

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Sid-Westen an die OrtsverbindungsstraBe Oberdorfen -
Zeilhofen. Von dieser StraBe aus soll eine neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe die neuen
Parzellen erschlieBen. Die StraBe wird bis an das derzeitige Ende der ErschlieBungsstraBe aus
Bauabschnitt ,Zeilhofen Ost II* gefihrt.

Die ErschlieBungsstrasse soll mit einer Mindestbreite von 5,50 m ausgefihrt werden. Der Be-
reich der Einmindung der neuen ErschlieBungsstrasse in die OrtsverbindungsstraBe ist aus
Griinden der Verkehrssicherheit von Nebengebauden vollstandig freizuhalten. Einfriedungen
und Anpflanzungen in diesem Bereich dirfen eine maximale H6he von 0,80 m nicht Gberschrei-
ten. Der Kronenansatz von Bdumen muss mindestens 2,50 m (ber StraBenniveau liegen. Auf
diese Weise soll sichergestellt werden, dass die Einmindung gut einsehbar bleibt. Die Ausbil-
dung des Sichtdreiecks nach den MaBgaben der EAE 85/95 wie im Plan dargestellt, ist hier von
wesentlicher Bedeutung flir das sichere Abbiegen. Entlang der OrtsverbindungsstraBe ist ein
Gehweg geplant, der in seiner Fortfiihrung den Ortskern Zeilhofen anbindet.

Im Westen existiert auf dem Plangrundstiick ein gewidmeter, éffentlicher Feld- und Waldweg,
der als solcher auch erhalten bleiben soll und nicht in die Planung und den Geltungsbereich

einbezogen wird.

4. 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 135 m?2 flir Einzelhdu-
ser und 70 m? flir Doppelhaushalften begrenzt. Hierbei wird die Obergrenze des § 17 der

BauNVO nicht erreicht, da eine lockere Einfamilienhausbebauung unterstitzt werden soll.
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Die Position der Gebaude ist durch Baugrenzen auf dem Planungsgebiet eingegrenzt. Die
Baugrenzen geben eine Std-West-Ausrichtung der Dachflachen vor, so dass Anlagen zur sola-
ren Energiegewinnung optimal genutzt werden kénnen. Die Abstandsflachen nach BayBO sind

zu den benachbarten Baugrundstlicken nachzuweisen und einzuhalten.

Grundsatzlich soll eine zweigeschossige Bebauung zulassig sein. Hierbei sind Abgrabungen
und Aufschittungen, bis 0,70 m vom natirlichen Gelande abweichend, zulassig, um das Ge-
baude an die Hangsituation anzupassen. Beispielhafte Gebaudeschnitte sind im Bebauungs-
plan dargestellt.

Die Wandhohe wird, gemessen von Oberkante fertiger FuBboden im ErdgeschoB bis Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut, auf maximal 5,50 m festgelegt. Flr den
Fall einer gewahlten Wandhéhe von maximal 4,50 m wird die Ausflihrung eines Zwerchgiebels
je Gebaude gestattet, um die Belichtung und die damit verbundenen Nutzungsméglichkeiten zu
verbessern. Die Breite des Zwerchgiebels ist auf ein Drittel der Geb&udeldnge beschrénkt.
Auch Gauben sollen bei diesem Geb&udetyp zugelassen werden.

Als Dachform wird, aus der Umgebung abgeleitet, das Satteldach vorgeschrieben, wobei so-
wohl asymmetrische als auch versetzte Satteldacher zulassig sind. Diese sollen als zuséatzliche
Mdglichkeiten angeboten werden, um auch mit der Dachform auf die ausgepragte Hangsituati-

on reagieren zu kénnen.

Doppelhauser sind in Bezug auf ihnre Wandhéhe, Dachneigung und Gebaudetiefe profilgleich zu
errichten. Deren Fassaden- und Dachgestaltung ist aufeinander abzustimmen und mdoglichst

&hnlich auszufihren.

Fir die auBere Gestaltung der Gebaude sollen ortstypische Materialen verwendet werden:
Dementsprechend sollen die Fassaden hell verputzt oder mit Holzverschalung verkleidet wer-
den. In Anlehnung an Art. 21 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit
den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in Oberflachengewésser (TRENOG) ist die Verwendung von Blechd&chern aller Art
grundsétzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir Nebengeb&ude. Die Verwendung von Kupfer

und Blei wird somit auch fiir die Verwendung von Dachrinnen und Fallrohren ausgeschlossen.

5. Bauweise
Es qilt die offene Bauweise. Fir alle neu zu errichtenden Wohngeb&ude im Allgemeinen

Wohngebiet (WA) sind Einzelhduser und Doppelh&duser zuldssig. Bei Einzelhausern sind zwei
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Wohneinheiten méglich. Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.

Fir eingeschoBige Anbauten und Wintergarten darf die Baugrenze bis 2,50 m Tiefe tberschrit-
ten werden, wobei nur auf einer Gebaudeseite Anbauten zuldssig sind und diese nicht langer
als 2/3 der jeweiligen Fassadenlange sein dirfen. Nebengebaude im Sinne der §§ 14 und 23(5)
BauNVO sind, auBer im Bereich des Sichtdreiecks, auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu ei-
ner Grundflache von 8 m? zuléssig. Von diesen Festsetzungen bleibt die Abstandsflachenrege-

lung nach BayBO unberthrt.

6. Stellplatze und Garagen

Fir jede Wohneinheit ist nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen die ent-
sprechende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstlick nachzuweisen. Um den Grad der Ver-
siegelung mdglichst gering zu halten, missen die Oberflachen der Stellplatze und Zufahrten

wasserdurchléassig hergestellt werden.
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7. Versorgung und Entsorgung

7.1 Regenwasser

Auf dem Planungsgebiet ,Zeilhofen Ost 11" wurden zwei Bohrungen zur Ermittlung des Unter-
grunds und zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit durchgefiihrt (Frauscher Geologie,
BergfeldstraBe 23, 84427 St. Wolfgang/ Armstorf, Tel: 08081-95 40 51). Die versickerungs-
wirksamen Schichten wurden nach DIN 18130-1 weitgehend als schwach durchléassig einge-
stuft. Gunstige Randbedingungen fir eine Versickerung liegen demnach nicht vor, so dass an-
fallendes Niederschlagswasser Uber Regenwasserkanéle in ein neu zu errichtendes Regen-
rlickhaltebecken stidlich der OrtsverbindungsstraBe eingeleitet werden muss. Die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in Oberflachen-
gewasser (TRENOG) sind dabei von allen Beteiligten einzuhalten um eine unbelastete Weiter-
leitung des gestauten Wassers in den Vorfluter Seebacher Bach sicherstellen zu kénnen. In die
Regenwasserkanéle darf kein verschmutztes Wasser, wie z. B. durch Autowéasche, eingeleitet

werden.

7.2 Schmutzwasser
Die Schmutzwésser missen an die stadtische Kanalisation angeschlossen werden. Ein Kanal

ist unter der OrtsverbindungsstraBe vorhanden.

8. Agrarstrukturelle Bedeutung

Entsprechend §1 Abs. 6 Nr. 8 b und § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB 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 kei-
ne negativen Auswirkungen erkennbar:

- Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Dorfen in der Fassung vom 24.
Marz 2006 als Wohngebiet (W) ausgewiesen.

- Die Flache liegt zwischen dem eigentlichen Ort Zeilhofen und dem vorgelagerten Orts-
teil aus dem Bauplanungsgebiet ,Zeilhofen Ost II. Somit ist die landwirtschaftliche FI&-
che bereits derzeit beidseitig von Wohnbebauung flankiert. Ein Lickenschluss der
Wohnbebauung ist somit sinnvoller als der Erhalt einer landwirtschaftlichen ,Zwischen-
flache".

- Die Flache stellt fur die landwirtschaftliche Nutzung aus verschiedenen Grinden keine
optimale Nutzungsflache dar. Unter anderem ist die Hanglage mit in mehreren Richtun-
gen bewegtem Gelande nicht optimal zu bewirtschaften.

- Da die Wohnbebauung dringend erforderlich ist, mlisste bei einer Alternatividsung auch
an anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen aufgehoben werden.
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Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Erding/Moosburg hat in seiner Stel-
lungnahme vom 21.04.2011 keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Der Ausgleich der MaBnahme findet, gemaB 'vereinfachter Vorgehensweise', im bzw. im
direkten Anschluss an das Baugebiet statt.

Die Ausgleichsflachen erfiillen bereits als Regenriickhaltebereich, Sickerflache und als
Flachen zur Eingriinung des Baugebietes technische und gestalterische Zwecke und
missen somit nicht zusatzlich den landwirtschaftlichen Flachen entzogen werden.

Eine Prifung von MaBnahmen ob der Ausgleich auch durch Entsiegelung, Wiederver-
netzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder PflegemaBnahmen er-
reicht werden konnte, hat keine Handlungsmaéglichkeiten aufgezeigt, die der vorliegen-
den Planung vorzuziehen wéren.

9. Griinordnung

Bei der zu bebauenden Flache handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-

che mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

In der Grinordnung wird versucht, den Eingriff so weit wie mdglich zu minimieren. Innerhalb

des Bebauungsplanes befinden sich keinerlei Schutzgebiete.

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs:

Je 300 m2 Grundstlcksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen

Mindestens 10 % der nicht Gberbauten Flache sind mit StrAuchern zu bepflanzen
Pflanzung von Einzelb&dumen (die im Planteil festgesetzten Baume sind zu pflanzen und
zu erhalten)

Zufahrten und Stellplatze dirfen nicht asphaltiert werden

Einfriedungen sind sockellos herzustellen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind gemanB der im Plan festgesetzten Pflanzenlis-

te in einer Mindestqualitat von: Hochstamm 3xv mDb StU 18-20 zu pflanzen.

Ein naturbelassener Spielplatz soll in die nord-dstliche Ausgleichsflache integriert werden.
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Umweltbericht
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplé&nen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berilicksichtigung
2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
2.1 Schutzgut Boden
2.2 Schutzgut Wasser
2.3 Schutzgut Klima / Luft
2.4 Schutzgut Tiere / Pflanzen
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2.6 Schutzgut Landschaft
2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgdter
3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung / Durchflihrung der Planung

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgliter
4.2 Ausgleichsflachenermittlung

5. Alternative Planungsmdglichkeiten

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

7. Empfohlene MonitoringmaBnahmen
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1. Umweltbericht
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir den Planungsbereich auf dem Grundstiick mit der Flur-
nummer 80, Gemarkung Zeilhofen, ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Das
ca. 11.000 m2 groBe Planungsgebiet befindet sich im Osten von Zeilhofen, an einem nach Si-
den und Westen hin abfallenden, leichten Hang. Der Héhenabfall innerhalb des Planungsgebie-
tes betragt ca. 10 m. Daraus ergibt sich ein durchschnittliches Gefalle am Hang von ca. 10%.
Geplant sind 16 groBzligige Bauparzellen fiir Einzel- und Doppelhauser um dem landlichen
Landschaftsbild gerecht zu werden. Entlang der nordwestlichen Grenze des Planungsbereiches
ist eine, mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzende Eingriinung (ca.590 m?), vorgesehen. Des
Weiteren werden die einzelnen Bauparzellen durch entsprechende Festsetzungen durchgriint.
Sidlich der OrtsverbindungsstraBe soll ein Regenriickhaltebecken errichtet werden, in welches
das Niederschlagswasser eingeleitet wird.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uiber die im Norden verlaufende Ortsverbindungsstralie.
Von dieser StraBe aus soll eine neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe die neuen Parzellen
erschlieBen. Die StraBe wird bis an das derzeitige Ende der ErschlieBungsstraBe aus dem
Bauabschnitt ,,Zeilhofen Ost 1I* gefiihrt.

Grund fir die Ausweisung ist der Bedarf an Bauflachen innerhalb des Ortes. Es sollen nach
dem Einheimischen—Modell Méglichkeiten zum Verbleib ortsanséssiger junger Familien ge-
schaffen werden, um eine Abwanderung zu verhindern. Mit dem Bebauungsplan sollen die

rechtlichen Voraussetzungen fir die geplanten BaumaBnahmen geschaffen werden.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgefihrt. Der
Umweltbericht folgt den Vorgaben geméaB § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und § 2a
BauGB.

Flr die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurde das Arten-Biotopschutz-
Programm des Landkreises Erding (Stand Marz 2001) mit amtlicher Biotopkartierung sowie der
Flachennutzungsplan vom 24.03.2006 verwendet.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen).

GemalB dem Regionalplan Nr. 14 fir Minchen liegt Zeilhofen an einer Entwicklungsachse Uber-
regionaler Bedeutung zwischen dem Mittelzentrum Erding und dem mdglichen Mittelzentrum
Dorfen. Es ist jedoch nicht als Bereich fir eine Siedlungsentwicklung gekennzeichnet.

Im derzeit rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits als Wohngebiet darge-
stellt, d. h. der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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

Das ca. 11.000 m? groBe Planungsgebiet befindet sich im Osten von Zeilhofen, Stadt Dorfen,
an einem nach Siden und Westen hin abfallenden Hang. Die Héhenlage bezogen auf den
Meeresspiegel beginnt bei 558 m. . NN im Bereich der GemeindeverbindungsstraBe und
reicht bis ca. 568 m. (. NN. am nérdlichen und 6stlichen Ende des Geltungsbereiches.
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Der hier betrachtete Planungsabschnitt ,Zeilhofen Ost I* liegt zwischen dem derzeitigen Orts-
rand und dem kleineren Baugebiet ,Zeilhofen Ost II. Mit der Umsetzung dieses Bauabschnitts
ist die momentan anzutreffende Siedlungs-Liicke wieder geschlossen. Die Planungsflache
selbst einschl. der umgebenden Flachen ist zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siid-Westen
begrenzt die OrtsverbindungsstraBe das Baugebiet. Siidlich der VerbindungsstraBe verlauft der
Seebacher Bach. An das Bauland angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, die auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Naturrgumlich gehért die Flache zur Untereinheit 060-A ,Tertidrhiigelland zwischen Isar und
Inn“.

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

2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Den Bdden im Plangebiet kommen durchschnittliche landwirtschaftliche Erzeugungsbedingun-

gen zu. Die Bdéden im Planungsareal sind aufgrund der Bewirtschaftung anthropogen Uberpragt
und nach Sickerversuchen als nicht versickerungsféhig (schwach durchlassig) eingestuft wor-
den. Die Béden weisen eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft auf.

Auswirkungen:
Mit der Realisierung der Planung gehen ca. 1,1 ha landwirtschaftliche Flache verloren.

Ergebnis:
Aufgrund des niedrigen Flachenverbrauchs der MaBnahme und der geringen Versickerungsfa-

higkeit des Bodens sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im Plangebiet kommen keine Wasserschutzgebiete vor. Das Grundwasser liegt auBerhalb des

Eingriffsbereiches.

Stdlich des Geltungsbereiches verlauft der unter der Biotop-Nr. 7738B42.9 kartierte Seebacher
Bach mit erlengesaumten Uferstreifen und Stauteich. Das Biotop ist regional bedeutsam und
hat nach § 13 d BayNatSchG geschiitzte Teilbereiche.

Das Baugebiet liegt weder in einem Hochwasser- noch in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Auswirkungen:
Aufgrund der Hanglage muss sowohl mit aus dem Hang austretendem Schichtwasser als auch

mit wild abflieBendem Oberflachenwasser gerechnet werden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Wasser sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

10
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2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Die Flache hat keine wesentliche Klimaausgleichsfunktion fiir besiedelte Gebiete. Das Gebiet

ist gepragt durch eine relativ warme Slidhanglage.

Auswirkungen:
Die Dichte der geplanten Bebauung hat einen geringen Einfluss auf den Luftaustausch im an-

grenzenden Wohngebiet. Luftverunreinigende Emissionen entstehen nur in geringem AusmalB.
Das steigende Verkehrsaufkommen durch die Bewohner ist als gering einzustufen. Die hinzu-
kommenden Luftbelastungen sind als nicht relevant einzuschétzen. An das Bauland angren-
zend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die auch weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden, hierdurch kdnnen Staubimmissionen entstehen.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Klima/Luft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Geholze sind auf der Flache

unmittelbar keine vorhanden.

Der sidlich des Geltungsbereiches verlaufende Bach und der Weiher mit Erlensaum beinhalten
eine Lebensraumfunktion sowohl flir Flora als auch Fauna; Teilbereiche sind nach § 13 d
BayNatSchG geschutzt. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
jedoch keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Il und Il a des BayNatSchG
und keine gesetzlich geschltzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen.

Auswirkungen:
Mit der Realisierung der Planung werden ca. 1,1 ha landwirtschaftliche Flache zugunsten von

Bauflachen aufgegeben.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu er-

warten.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Vorbelastungen sind fiir die Menschen im Gebiet lediglich durch die tiblichen landwirtschaftli-

chen Immissionen gegeben.

Auswirkungen:
Die zukinftigen Bauflachen schlieBen an bereits bebaute Flachen an. Demzufolge ist die Er-

schlieBung bereits weitgehend vorgezeichnet. Durch die geplante Bebauung gehen landwirt-
schaftliche Flachen verloren. Zugleich wird Wohnraum fiir die nachwachsende Bevoélkerung
geschaffen.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:
Das Landschaftsbild wird durch das Tal mit dem Seebach und den ihn begleitenden

Gehdlzsaum sowie die landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Flr die Erholung hat das
Gebiet keine besondere Bedeutung.

Auswirkungen:
Durch das Bauvorhaben werden die landschaftspragenden Elemente teilweise verandert. Auf-

grund des bewegten Reliefs und der dérflich gepragten Siedlungen mit Gehdlzbestanden ergibt
sich ein relativ abwechslungsreiches Geflige.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Landschaft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.7 Schutzgut Kultur-Sachgiiter

Beschreibung:
Erhaltenswerte Kultur- und Sachglter sind nicht vorhanden. Bodendenkmaéler, die bei der Ver-

wirklichung des Vorhabens zutage kommen kénnen, unterliegen, gemaB Art. 8 DSchG, der
Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Verzégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege ge-
meldet werden.

Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachgter ist nicht betroffen.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung / Durch-
filhrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde die intensive landwirtschaftliche Nutzung fortbeste-
hen. Ein besonderes Entwicklungspotential, welches zur Auspragung kommen wiirde, sofern

von einer Umsetzung der Planung abgesehen wird, lasst sich fiir die Flache nicht feststellen.

Die bendtigten Bauflachen missten an anderer Stelle zur Verfligung gestellt werden.

Bei Durchfuhrung des Vorhabens kommt es durch Flachenverbrauch, Eingriffe in den Boden-
haushalt und Versiegelung zu geringfligigen Auswirkungen auf die Schutzgiter. Die Bedeutung
der Flache als Lebensraum ist derzeit jedoch als gering einzustufen. Im Bereich des Griinstrei-
fens wird das Gebiet sogar dkologisch aufgewertet, da hier durch Gehdlzpflanzungen eine ver-
tikale Granstruktur geschaffen wird, die positiv auf das Landschaftsbild wirkt und eine Bereiche-
rung flr Flora und Fauna darstellt.

Einflisse auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Allerdings ist aufgrund der Hanglage
sowoh! mit dem Austreten von Schichtenwasser als auch mit unkontrolliert ablaufendem Ober-
flachenwasser zu rechnen, was Schaden an den Geb&auden nach sich ziehen kann. Entspre-
chende GegenmaBnahmen sind dem nachfolgenden Punkt 4.1 zu entnehmen.

Da die Bauflachen dringend bendtigt werden und sie bereits in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (FNP) als Wohnbauflache dargestellt sind, erlibrigt sich die Untersuchung eines alternati-
ven Standortes.
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4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschlieB-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser
- Ausbildung der Stellplatze und Zufahrten mit sickerfédhigem Material
- Einleitung des Niederschlagswassers in das Regenriickhaltebecken.
- Niedriger Versiegelungs- und Nutzungsgrad der Flache.
- Ausbildung einer Mulde nérdlich der Baugrundstiicke zur Ableitung des Oberflachen-
wassers aus dem Hang in den StraBengraben.

Schutzgut Tier und Pflanzen
- Erstellung eines Grinstreifens nérdlich des Planungsgebietes.
- Durchfithrung von MaBnahmen der gestalterischen Griinordnung.
- Sockellose Einfriedungen mit Mindestbodenabstand fiir Kleinsauger.

Schutzgut Landschaft
- Lockere Gruppierung der Baukérper mit relativ groBziigigen Grundstiicken, um den
dorflichen Charakter zu erhalten.
- Planung im direkten Anschluss an den bestehenden Ortsrand.

Schutzgut Mensch
- Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen wird Bauland fiir die ortsanséssige Bevol-
kerung zur Verfigung gestellt.

4.2 Ausgleichsflachenermittlung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan an-
zuwenden. Da das Areal als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird und wie aus den vo-
rangegangenen Punkten ersichtlich die Fragen der Checkliste mit ,Ja“ beantwortet werden
kénnen, ist die Anwendung der Vereinfachten Vorgehensweise moglich. Somit ist keine (iber
die Eingriinung und den im Baugebiet erfolgten Ausgleich hinausgehende Kompensations-
maBnahme erforderlich.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Da durch die Bauflachenausweisung attraktiver Wohnraum f(ir die anséssige Bevolkerung ge-
schaffen werden soll, existieren zum gewéhlten Standort keine Planungsalternativen.

6. Alilgemein versténdliche Zusammenfassung

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis
Boden geringe Erheblichkeit gering
Wasser geringe Erheblichkeit gering
Klima/Luft geringe Erheblichkeit gering
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit gering
Mensch geringe Erheblichkeit gering
Landschaft geringe Erheblichkeit gering
Kultur-Sachgiter nicht betroffen gering
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Am 6stlichen Ortsrand des Dorfes Zeilhofen, zur Stadt Dorfen gehérend, ist geplant ein Wohn-
gebiet mit 16 groBziigigen Bauparzellen auszuweisen. Um dem landlichen Landschaftsbild ge-
recht zu werden wurde auf eine lockere Bebauung auf relativ groBen Grundstiicken Wert ge-
legt. Eine Eingriinung im nérdlichen Bereich des Grundstiickes férdert die Einbindung in die
Umgebung. Zuséatzlich ermdglichen Festsetzungen zur Durchgriinung des Ortes die Entwick-
lung eines dorflichen Charakters.

Das Vorhaben bedeutet nur einen geringen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild, so
dass Uber die Eingriinung hinausgehende Ausgleichsflachen nicht erforderlich sind.

Die Umweltbelange wurden ausreichend beriicksichtigt um eine 6kologisch vertragliche Pla-
nung sicherzustellen.

7. Empfohlene Monitoring-MaBnahmen

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die durch das Vorhaben verursacht werden (gem. § 4c BauGB). Da keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten sind, kann auf ein Monitoring verzichtet werden.
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