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Einbeziehungssatzung ,Moosener Siedlung Nord*, Stadt Dorfen Fassung v. 21.09.2022

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (i.d.F.vom 23.09.04, BGBI | S. 2414)
i.V.m. Art. 23 GO (i.d.F. vom 26.07.1997; GVBI S. 344, BayRS 2020-1-1-1) erlalt die
Stadt Dorfen folgende Satzung:

Einbeziehungssatzung
,Moosener Siedlung Nord"

§ 1 - Geltungsbereich

Die im Geltungsbereich gekennzeichneten Flachen werden in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal der Darstellung im beigefligten Lageplan
einbezogen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2.850 m?.

Der Lageplan im Mafstab 1:1000 vom 21.09.2022 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 — Zulassigkeit von Bauvorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet
des gemal § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher qualifizierter
Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht
wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30
BauGB.

§ 3 - Textliche Festsetzungen

e Zulassig sind Einzel- und Doppelh&user.

e Die Anzahl der Wohnungen ist begrenzt:
pro Einzelhaus: 2 Wohnungen
pro Doppelhaushélfte: 1 Wohnung

e Hochwasserschutz:
Die RohfullBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude wird mindestens
auf 437,5 m ii. NN festgesetzt.

Gebaude/Wohngebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu erreichten
(Keller wasserdicht und auftriebssicher. Dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtsché&chte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.)
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Die Gebdudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und
Elektroinstallation muss an das Extremhochwasser (HQ extrem) angepasst sein.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Da mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung neues Baurecht geschaffen
wird, muss bei Bebauung der betreffenden Grundstiicke die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet werden.

Bei Bebauung der Grundstiicke ist auf Breite des jeweiligen Flurstiicks eine
Ortsrandeingriinung nach Norden herzustellen. Tiefe des Eingriinungsstreifens:
mind. 6 m. Die MalRnahme kann innerhalb oder alternativ auf3erhalb des Umgriffs
erfolgen, allerdings ist sie gebdudenah, d.h. max. 7 m nérdlich des
Hauptbaukdrpers zu beginnen. Sie ist beim Bauantrag grinordnerisch
nachzuweisen.

Herzustellen ist eine Ortsrandeingrinung bestehend aus freiwachsenden
standortheimischen Strauchgehdlzen und Einzelbdumen. Vorrangig sind
Feuchtgebilisch- und Auwaldgehélze gemafl der vorgeschlagenen Pflanzliste zu
verwenden.

e Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb des Umgriffs sind bis zu 30 cm vom

bestehenden Geldnde zulassig.

§ 4 Textliche Hinweise

Pflanzliste zur Ortsrandeingrinung:

Baume

Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Gruauerle
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Salix triandra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Stréucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Humulus lupus

Gewdhnliche Esche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Mandel-Weide
Flatter-Ulme
Feldulme

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilkdorn
Eingriffliger Weil3dorn

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Faulbaum
Hopfen
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Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewobhnlicher Schneeball

e Denkmalschutz:
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht gem.
Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehorde.

e Baumpflanzungen:
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Bei der Eingriinung des
Planungsgebiets ist bei Bepflanzung mit Bdumen ein Mindestabstand von 4
Metern zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.
Bestehender Baumbestand ist nach Mdéglichkeit zu schonen.

e Aufden Flurstiicken 838, 838/1, 838/2 und 841 liegen unterirdische
Kanalleitungen, die bei Bebauung des Grundstiicks beachtet und ggf. verlegt
werden missen. Auf die Lage der Leitungen wird in der Planzeichnung
hingewiesen.

e Abgrabungen und Aufschittungen aullerhalb des Umgriffs sind unzuldssig.

o Altlasten:
Im Plangebiet liegen keine Altlastenverdachtsflachen. Fir den Fall des
Auffindens von Altlasten sind Bodenschutz- und Abfallrecht des Landratsamts
Erding unverziglich zu informieren.

e Schmutzwasser:
Es besteht die Mdglichkeit neu entstehende Gebaude an das vorhandene
stadtische Kanalsystem anzuschlielen. Eine zufihrende Kanalleitung befindet
sich bereits auf dem Flurstiick 838 und 838/1.

e Unverschmutztes Regenwasser:
Regenwasser kann auf den nérdlich gelegenen Flachen entwassert werden, wie
das bereits fiir einen Teil der Bestandsbebauung praktiziert wird.
Hinsichtlich der Versickerung des Niederschlagswassers sind die Verordnung
Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NMFreiV)
und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder oberirdische
Gewaésser (TRENOG) zu beachten. Vorrangig ist das Niederschlagswasser tber
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die belebte Oberbodenzone zu versickern. Die zum Fluss gelegenen Flachen,
die sich im Eigentum der Bauwerber befinden, bieten dabei ausgezeichnete
Mabglichkeiten.

Eine bestehende 6ffentliche Regenwasserieitung verlauft gegenwartig tber die
Flurstiicke 838 und 838/1, die in den ndérdlichen Teil der Flurnummer 841
entwassert. Diese Leitung muss voraussichtlich verlegt werden, sobald auf den
Flurstlicken gebaut wird.

e Starkregenereignisse:
Durch die Klimaveranderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B. Gewitter und
Hagel an Haufigkeit und Intensitat weiter zu. Dadurch kénnen zunehmend haufig
Uberflutungen auch im Bereich von Straen und Privatgrundstiicken - auch im
Planungsgebiet - zunehmen. Aufgrund der Verantwortung und Haftung werden
Planer und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen, dies in der Planung
entsprechend zu berucksichtigen und vorsorglich bauliche Malinahmen gegen
mdgliche Uberflutung der Geb&ude zu treffen!

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen.
(weitere Informationen: www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/)

e |Immissionen aus der Landwirtschaft:
Mit Geruchs-, Larm- und Staubemissionen, die aus der ordnungsgemaéafien
Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Felder und Betriebe
resultieren, muss gerechnet werden. Diese Beeintrachtigungen sind auch an
Wochenenden, Sonn- und Feiertagen und in der Nacht zu tolerieren.

e Geruchsemmissionen durch die Klaranlage Dorfen:
Unvermeidbare Geruchsemissionen durch die in der Néhe befindliche Klaranlage
der Stadt Dorfen sind zu dulden.

e Hochwasserschutz:
Die geplante Bebauung liegt im Bereich eines Risikogebiets aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ extrem).
Bei einem Extremereignis wurde im Planungsgebiet ein Wasserstand von ca.
437,3 m U. NN berechnet.
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

e Lage im Landschaftsschutzgebiet LSG-00506.01 ,Isental und stdliche
Quellb&che*:
Die Befreiung nach § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird bei Einreichung des
konkreten Bauplans im Genehmigungsverfahren, also der
Vorhabensrealisierung, erteilt.

e Millentsorgung:
Die kommunalen Abfallbehaltnisse sind an den Leerungstagen an der
Durchgangsstrafe (Gartenstrafe) bereitzustelien.
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~ § 5 - Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Dorfen, den Nt 40.2022

Siegel

Grundner, 1. Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat in der Sitzung vom
09.06.2021 die Aufstellung der Satzung beschlossen. Der Beschluss wurde der
Offentlichkeit am 28.01.2022 bekannt gemacht.

2. Den von der Satzungsaufstellung bertihrten Behérden und sonstigen Tragern
sffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des
Entwurfes der Satzung in der Fassung vom 09.06.2021 in der Zeit vom
03.02.2022 bis 11.03.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§13
BauGB).

3. Den von der Satzungsaufstellung bertihrten Behérden und sonstigen Tragern
sffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des
Entwurfes der Satzung in der Fassung vom 13.04.2022 nach Billigung durch den
Bau- und Verkehrsausschuss in der Zeit vom 01.08.2022 bis 25.08.2022 erneut
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§13 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 21.09.2022 wurde vom Gemeinderat
am 21.09.2022 gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

5. Die nach § 13 BauGB erfolgte Satzungsaufstellung unterliegt nicht der
Genehmigungs- oder Anzeigepflicht (§ 246 Abs.1a BauGB).

6. Das Original dieser Satzung wurde am 74.4%29%Zausgefertigt.

Dorfen, den //Z{»/ﬁZOZZ LSlege

L30)

7. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
23.42.207Z dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit der Satzung hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die
Satzung in der Fassung vom 24:9.292Z in Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).

o
e
; '

Dorfen, den @22023(“ ie

rundner, 1. Burgermeister
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BEGRUNDUNG

A. ANLASS UND ZIEL

Der Stadt Dorfen liegen Baugesuche auf Teilflachen der Flurnummern 838 bzw.
838/1, 841, 842 und 843 der Gemarkung Dorfen vor. Die Grundstiickseigentiimer
md&chten fir erwachsene Kinder Wohnh&user in direkter Nachbarschaft zum
Elternhaus an der Gartenstralie errichten.

Die Stadt méchte diese Vorhaben gerne unterstitzen, da sich die Wohnraumsituation
in Dorfen wie im ganzen Grolsraum Minchen verschlechtert hat. Bezahlbarer
Wohnraum ist kaum noch zu finden. Zudem ist es der Stadt Dorfen ein Anliegen der
ortsanséassigen jingeren Generationen zu ermdglichen in vertrauter Umgebung am
Heimatort zu bleiben.

Ein von einem Grundstlickseigentiimer gestellter Antrag auf Vorbescheid wurde vom
Landratsamt Erding. Mit der Ablehnung wurde die Durchfiihrung einer Bauleitplanung
angeregt. Nun méchte die Stadt Dorfen fir die AulRenbereichsflache Baurecht tiber
den Weg der Einbeziehung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 in den Innenbereich schaffen.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Teilflachen der betroffenen Flurstiicke, die nérdlich der Bestandsbebauung
GartenstralRe 25, 27, 27a und der Baullcke Gartenstralde 27b liegen, befinden sich
planungsrechtlich im Aufenbereich. Baurecht nach § 35 BauGB, etwa Uber eine
Privilegierung, liegt fir die geplanten Bauvorhaben nicht vor.

Die Umgriffsflache der Satzung grenzt ndrdlich unmittelbar an den Umgriff des
Bebauungsplans ,Isenauenpark® aus dem Jahr 2005 an. Sudlich liegt die Flache der
Klarstellungssatzung ,Moosener Siedlung® aus dem Jahr 1977.

Flachennutzungsplan: Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als
,erhaltenswerter Griinbestand® dargestellt. Durch den Umgriff verlauft die
Begrenzung des Landschaftsschutzgebiets LSG-00506.01 ,Isental und siidliche
Quellbache®. Ein groller Teil der Umgriffsflache befindet sich gemaf Bayernatlas im
Landschaftsschutzgebiet.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Isen endet nérdlich des Umgriffs und
berthrt diesen nicht. Nordwestlich des Umgriffs befindet sich ein kleinflachiges
Geholz, das sich bis zum Ufer der Isen erstreckt.

1. Eine weitere kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. Die Planung ist mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

2. Uber das Vorhandensein von Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor. Nach dem
bisherigen Kenntnisstand sind Altlasten nicht zu erwarten.
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3. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
begrundet. Es bestehen keine Hinweise fiir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten i. S. d. Bundesnaturschutzgesetz.

4. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begriindet
und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der Schutzgtter
im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Verfahren fiir die Satzung nach § 34
BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Damit
kann von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

B

I.Ei.\'ii‘ﬁ{‘g];\- -n'l|
"-;-."\‘m m E-

Ausschnitt rechtskraft/ger Fléchennutzungsplan mit Darstellung des Satzungs-
umagriffs (rot gestrichelte Linie)

C. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

1. Das Plangebiet umfasst die Teilflachen der Flurstiicke 838, 838/1, 838/2, 841,
842 und 843 der Gemarkung Dorfen.

2. Das Plangebiet grenzt nérdlich an das Siedlungsgebiet der Gartenstralle in
Dorfen an. Im Norden des Umgriffs liegen die Isenauen, in etwa 60 bis 90 m
Entfernung flielt die Alte Isen. Nordwestlich befindet sich hinter dem ehemaligen
Bahndamm die Klaranlage der Stadt Dorfen.

3. Flachenbilanz:
Bruttobauland (Geltungsbereich): insgesamt ca. 2.850 m?

4. Das Gelande féllt sehr leicht zum Fluss hin ab. Die bestehenden Garten der
Bestandsgebdude auf den betroffenen Flurstiicken (Hausnummer 25, 27 und
27a) liegen teilweise leicht erhdht. Nordlich der als Privatgarten genutzten
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Umgriffsflache liegen extensiv bewirtschafte Wiesen, die zu einem grofien Teil
bei Uberschwemmungen der Isen als Retentionsraum dienen.

5. Zwischen nérdlicher Umgriffsgrenze und Flusslauf liegen extensiv
bewirtschaftete Grinlandflachen, teilweise auch freiwachsende Gehodlzbestéande.
Diese Flachen wurden 1997 als Teil des Landschaftsschutzgebiets LSG-
00506.01 ,Isental und stdliche Quellbéache®, ausgewiesen.

D. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Der Stadt Dorfen liegen Anfragen fur mehrere Bauvorhaben nérdlich der
Gartenstralde vor. Grundstlickseigentimer, die selber auf den Grundstiicken leben,
mdchten fur ihre erwachsenen Kinder Baurecht auf dem eigenen Grundstick in
zweiter Reihe zur Gartenstral3e erlangen. Grund fir das vorliegende Verfahren ist die
Absicht der Gemeinde, das Gebiet der Einbeziehungssatzung baurechtlich wirksam
als Innenbereich auszuweisen.

Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt Dorfen, die hohe Nachfrage an Wohnraum
gerade fur ortsansassige Nachkommen zu bedienen. Die Preisentwicklung im
Immobiliensektor bietet gerade fur die jingere Generation kaum Mdéglichkeiten zum
Grundstlickserwerb. Zudem ist der Markt an geeigneten Grundsticken in Dorfen
nahezu leergeraumt. Die Stadt Dorfen méchte durch den Erlass der
Einbeziehungssatzung dabei Unterstitzung leisten, dass die nachfolgende
Generation in ihrem gewohnten rdumlichen Umfeld Wohnmdoglichkeiten vorfindet und
auf diese Weise in ihrer sozialen und vertrauten Umgebung verbleiben kann.
Mehrere Generationen auf einem Grundstiick oder auf benachbarten Grundstiicken
bieten zudem auch Chancen hinsichtlich Altenversorgung oder Kinderbetreuung im
familiaren Sinne. Die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Erhalt sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sind, zusammenfassend betrachtet, Hauptgrund fur das
vorliegende Verfahren.

Nordlich der Gartenstralde wurde die Bebauung in zweiter Reihe schon vor
Jahrzehnten begonnen. Direkt westlich des Umgriffs liegt das Wohnhaus der
Gartenstralie 23 in zweiter Reihe. Insgesamt findet man an der Gartenstrale im
Bereich der Hausnummern 12 bis 20 eine nahezu vollstédndig geschlossene zweite
Bebauungsreihe vor. In Teilen wird die Bebauung noch weiter nach Norden gezogen.
Hinter den Hausnummern 12 und 14 wurde mittels einer eigenen &éffentlichen
Erschlielungsstralde, der Nelkengasse, die Bebauung bis etwa 12 m ans Flussufer
herangefihrt.

Das Bebauungsschema der zweiten Reihe hatte bereits in den 1990er Jahren

seinen Ursprung. Siehe hierzu auch die Einbeziehungssatzung ,Gartenstralie” aus
dem Jahr 1997. Es ist deutlich ablesbar, dass durch den Erlass der
Einbeziehungssatzung ,Moosener Siedlung Nord® lediglich ein gefestigtes Prinzip
nach Osten fortgesetzt wird. Aus diesen Griinden kann von einer Pragung der Flache
durch die umgebende Bebauung ausgegangen werden. Dass der Satzungsumgriff
auf drei der vier Grundstticken als private Gartenflache genutzt wird, unterstreicht
diese Wahrnehmung.
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- Die gesicherte Erschlie3ung Uber ein abgekoppeltes gemeinschaftliches
Erschliefungsgrundstiick Zwischen Hausnummer 25 und 27 beglinstigt die
Bebauung in zweiter Reihe, da keine neuen Strallen oder Zufahrten angelegt werden
mussen. Die beschriebene Grundsticksteilung erfolgte bereits vor weit Uber 20
Jahren. Die private Erschliefung diente dazu die Erreichbarkeit zur Bewirtschaftung
der Grinlandflache auf dem nérdlichen Teil der Grundstiicke abzusichern. Dieser
Zweck des Erschliefungsgrundstiicks kann auch bei Bebauung in zweiter Reihe
erhalten bleiben.

Die ErschlieRung der Grundsttcke hinter Hausnummer 27a und 27b muss intern
Uber die Vorderliegergrundstiicke erfolgen.

Im Bayernatlas wurde das Landschaftsschutzgebiet LSG-00506.01 ,Isental und
stdliche Quellbache” Gber einen groRen Teil des Umgriffs der Einbeziehungssatzung
gezogen. Das Landschaftsschutzgebiet ist auf diesen Flachen jedoch nicht
erkennbar, da der Umgriff im Wesentlichen als Privatgarten fir die Hausnummern 25,
27 und 27a dient. Eine faktische Zugehdrigkeit der Flache zum
Landschaftsschutzgebiet war bereits zum Zeitpunkt der Ausweisung des
Landschaftsschutzgebiets im Jahr 1997 nicht ablesbar. Die bestehenden
Wohnhauser entstanden Ende der 70er und Anfang der 80er Jahre. Daraus l&sst
sich ableiten, dass der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets durch eine
Bebauung der Grundsticke nicht beeintrachtigt wird, da es sich um eine Flache
handelt, die aufgrund ihrer Nutzung als Garten faktisch nie Teil des
Landschaftsschutzgebiets im Sinne des Schutzzwecks war.

Die Stadt Dorfen hat im Jahr 2005 den Bebauungsplan ,Isenauenpark” aufgestellt.
Dessen sudliche Umgriffslinie schliet mit der nérdlichen Abgrenzung der
vorliegenden Satzung ,Moosener Siedlung Nord* ab, so dass es zu keiner
Uberlappung der beiden Umgriffsflachen kommt.

Ziel der Bebauungsplan-Aufstellung war es vornehmlich den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Gebiet siidlich des Flusslaufs der
Isen Rechnung zu tragen. Man wollte das zum damaligen Zeitpunkt bereits
ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet mit Hilfe der getroffenen Festsetzungen vor
Bebauung und anderen stérenden Faktoren schitzen. Der Plan definiert eine nicht
zu bebauende Flache, die Festsetzungen unterstiitzen Fauna und Flora im Sinne
des Schutzzwecks des Landschaftsschutzgebiets. Die dabei getroffene Abgrenzung
des Bebauungsplans nach Stden in Form einer geraden ostwestlich verlaufenden
Linie geht dabei auf die ablesbare stadtebauliche Situation ein, die eine zukiinftige
Vervollstdndigung der Bebauung in zweiter Reihe berlicksichtigt und damit die
Begrenzung des tatsé&chlich ablesbaren Landschaftsschutzgebiets nérdlich der
privaten Garten sieht. Die stadtebaulichen Gestaltungsabsichten der Stadt Dorfen
werden hier deutlich. Mit der Aufstellung der Satzung ,Moosener Siedlung Nord*“ soll
die Grenze des Landschaftsschutzgebiets nach Stden abschlieRend bekraftigt
werden, so wie es durch die Definition des Umgriffs des Bebauungsplans
,Isenauenpark” bereits geschehen ist.

Der Satzungsumgriff weist mit ca. 2.850 m? eine Flache auf, die im Vergleich zur
Flache des Landschaftsschutzgebiets von etwa 2.112 ha gering ist. Es handelt sich
um einen punktuellen und lediglich tangierenden Eingriff in das
Landschaftsschutzgebiet.
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‘Der Satzungsumgriff wurde an der Nordseite geringfligig ausgenommen, um den
Retentionsraum des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Isen (HQ100)
unangetastet zu lassen. Es ist nicht zu erwarten, dass zuklnftig Konflikte mit
Hochwasserereignissen auftreten, da die Garten bereits ein leicht erhdhtes
Gelandeniveau aufweisen, das nicht abgetragen werden darf. Um die
Hochwassersicherheit zu gewahrleisten, wird die Erdgeschossebene auf mindestens
437,5 m U.NN festgesetzt.

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

“ e
Abgre“zung Umagriff B-Plan se naue:

Abgrenzung LandschaftsschutZgebiet:
Quellej Baggrnatlas o
r ]

ane
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Luftbi/ it Saz‘zungsumgriff (rot), festgestztem Uberchungebiet (blau),
Landschaftsschutzgebiet (grtin gepunktet) und Umgriff Bebauungsplan ,Isenauen®
(gelb); ohne MaRstab

D. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
(AUSGLEICHSBEDARF UND MASSNAHMEN)

Durch die Ausweisung der Satzung soll fiir das Landschaftsschutzgebiet keine
schadigende Wirkung ausgehen. Da die Flachen bereits vor Ausweisung des
Landschaftsschutzgebiets nicht im Sinne des Schutzzwecks genutzt wurden, sind
grundsétzlich keine negativen Auswirkungen zu befiirchten. Allerdings ist die ans
Schutzgebiet heranriickende Bebauung nicht zu umgehen. In diesem Sinne sollen
Ausgleichsmalinahmen bereits in der Satzung festgeschrieben werden. Um die
optische Wirkung auf das Augebiet der Isen zu verringern, soll eine
Ortsrandeingriinung als notwendiges Trenngriin hergestelit werden. Diese soll als
Pufferzone insbesondere fiir Végel und Kleintiere Brut- bzw.
Unterschlupfméglichkeiten bieten und zusétzlich eine Barriere zu den Garten
darstellen, wie sie bisher nicht besteht. Da die Grundstiicke der Bauwerber sich
weiter nach Norden ausdehnen, ist es maglich diese MaRnahme innerhalb oder
gebaudenah aufRerhalb des Grundstiicks zu verwirklichen. Bei der Gestaltung sollen
freiwachsende heimische Feuchtgebisch- und Auwaldgeholze Verwendung finden,
die der Eigenart des Landschaftsschutzgebiets entsprechen.

Ein Nachweis ist beim Bauantrag im Eingabeplan griinordnerisch zu erbringen.

12



Einbeziehungssatzung ,Moosener Siedlung Nord*, Stadt Dorfen Fassung v. 21.09.2022

E. ART UND MASS DER NEUEN BEBAUUNG

Die Art der Bebauung wurde auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt, so dass die
vorhandene Siedlungsstruktur der Moosener Siedlung durch die Neubebauung keine
Veranderung erfahrt. Der Siedlungscharakter einer kleinteiligen Gartensiedlung soll
erhalten bleiben.

Eine Festlegung zum Mal} der baulichen Nutzung wird von der Gemeinde bewusst in
der Satzung nicht vorgenommen. Fir die Zuldssigkeit der Bauvorhaben sollen
grundsatzlich die Einfligungskriterien nach umgebender Bebauung herangezogen
werden, da so eine harmonische Einfligung sichergestellt ist.

Da die Anzahl der Wohnungen nicht tber die Einfligungskriterien beurteilt werden
kann, werden diese in der Satzung pro Haustyp begrenzt. Klassische
Mehrfamilienh&user sollen mit dem Erlass der Satzung nicht begiinstigt werden, da
sie dem Siedlungscharakter entgegenstehen.

F. ERSCHLIESSUNG

Verkehr: Der Umgriff der Einbeziehungssatzung wird fiir die Flache hinter den
Hausnummern Gartenstralle 25 und 27 uber die Flurnummer 838/2 an die
Gartenstralle angeschlossen. Das Grundstick ist im gemeinschaftlichen Privatbesitz
der Bauwerber. Dieses diente bisher dazu, die ndrdlich gelegenen
Grundstiicksbereiche zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung an die Gartenstralte
anzuschlie®en. Fir die neuen Baugrundstiicke missen Leitungsrechte und
Dienstbarkeiten notariell gesichert werden. Die weiter dstlich gelegenen Grundstiicke
werden Uber die Vorderliegergrundstiicke erschlossen. Auch hier ist notarielle
Sicherung von Leitungsrechten und Gehrechten notwendig, wenn die Grundstiicke
den Eigentimer wechseln.

Schmutzwasser: S. Hinweise

Unverschmutztes Regenwasser: S. Hinweise

Die Trinkwasserversorgung wird durch das bestehende stadtische Zentralnetz
sichergestellt, ebenso die Léschwasserversorgung.

Die Stromversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz gesichert.

G. SCHONENDER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden und den Belangen der Land- und Forstwirtschaft wurden durch die Gemeinde
geprift. Entsprechend §1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die
Belange der Forst- und Landwirtschaft Ricksicht zu nehmen.

Die auszuweisende Flache wird derzeit nicht forstwirtschaftlich genutzt, so dass
diesbeziglich keine negativen Auswirkungen stattfinden.
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Derzeit werden die unbebauten Flachen seit Jahrzehnten zu einem grol3en Teil als
privater Garten genutzt. Lediglich ein geringfigiger Randstreifen geht der extensiven
Grinlandbewirtschaftung an Flache verloren. Im Prinzip handelt sich hier um eine
nachverdichtende Mallnahme auf bestehenden Gartengrundstiicken. Nur
Flurnummer 843 Gemarkung Dorfen ist noch géanzlich unbebaut.

Die Ausweisung von Bauflachen in bestehender Ortsstruktur mit privaten und bereits
vorhandenen ErschlieBungswegen stellt eine flachenschonende Art der
Baulandgewinnung dar, weil grof3flachige und versiegelte Stralen, Wendeplatze,
Zufahrten und Gemeinschaftsflachen nicht neu gebaut werden missen. Trotz
Wegfalls von Griinlandflache hat man sich entschlossen die Grundstlicke in den
[nnenbereich einzubeziehen, da Wohnungsknappheit herrscht und keine neue
ErschlieRungsstruktur aufgebaut werden muss.

H. IMMISSIONSSCHUTZ

In direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich befinden sich extensiv
bewirtschaftete Flachen im Bereich des Bebauungsplangebiets ,|Isenauenpark®. Von
diesen Flachen geht keine gréRere Larmbelastung aus, da sie nur einmal im Jahr
gemaht werden. Geriliche aus der nordwestlich gelegenen Klaranlage sind ebenfalls
zu dulden. Aufgrund der vorherrschenden Hauptwindrichtung und einer Entfernung
von etwa 170 m zum Umgriff sind immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht zu
erwarten.

& ;l;l;é nz Grundner, 1. Burgermeister
pe
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