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Einbeziehungssatzung Norlaching FI. Nr. 2115 Gem. Eibach Fassung v. 27.07.2022

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (i.d.F.vom 03.11.2017, BGBI | S.
3634)i.V.m. Art. 23 GO (i.d.F. vom 22.0.1998; GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-I)
erlalt die Stadt Dorfen folgende Satzung:

Einbeziehungssatzung
Norlaching
FI. Nr. 2115 Gemarkung Eibach

§ 1 - Geltungsbereich

Die im Geltungsbereich gekennzeichneten Flachen werden in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil gemafd der Darstellung im beigeflugten Lageplan
einbezogen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 740 m2.

Der Lageplan im Malistab 1:1000 vom 27.07.2022 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 Einzelhuser.

e Pro Einzelhaus sind insgesamt 2 Wohnungen zul&ssig.

§ 4 - Textliche Hinweise
e Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Da mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung neues Baurecht geschaffen
wird, muss bei Bebauung des betreffenden Grundstiicks die
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naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet werden. Dies ist in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamts Erding
auf Ebene der Eingabeplanung durchzufthren.

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 Denkmalschutzbehérde.

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

e Immissionen aus der Landwirtschaft:
Mit Geruchs-, Larm- und Staubemissionen, die aus der ordnungsgeméaRen
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.

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 Starkregenereignisse:
Durch die Klimaverédnderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B. Gewitter
und Hagel an Haufigkeit und Intensitat weiter zu. Dadurch kénnen zunehmend
haufig Uberflutungen auch im Bereich von Strafien und Privatgrundstiicken -
auch im Planungsgebiet - zunehmen. Aufgrund der Verantwortung und
Haftung werden Planer und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen, dies in der
Planung entsprechend zu beriicksichtigen und vorsorglich bauliche
MaRnahmen gegen magliche Uberflutung der Gebéude zu treffen!

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

e Unverschmutztes Regenwasser:
Regenwasser kann in den Weiher auf der westlich gelegenen Flurnummer
2030/1 Gemarkung Eibach entwassert werden. Ein offener Graben auf der
Sudseite des Grundstucks fuhrt das Wasser dem schmalen Weiher zu, der in
Verbindung zum Kallinger Bach steht.
Hinsichtlich der Versickerung des Niederschlagswassers sind die Verordnung
Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NMPFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von

3



Einbeziehungssatzung Norlaching Fl. Nr. 2115 Gem. Eibach Fassung v. 27.07.2022

gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder
oberirdische Gewésser (TRENOG) zu beachten.

Leitungs- und Nutzungsrechte mussen dinglich gesichert werden.

¢ Schmutzwasser:
Es besteht die Méglichkeit das Wasser Uber die bestehende Kleinklaranlage
auf dem Gelénde der Busunternehmung zu reinigen. Leitungs- und
Nutzungsrechte mussen dinglich gesichert werden. Ein Kapazitdtsnachweis
der Kleinklaranlage ist beim Bauantrag zu erbringen.

e Brandschutz:
Es muss gewéhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder in Teilen in einem
Abstand von héchstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind. Ggf. kann die Errichtung einer Feuerwehrzufahrt oder eines

Feuerwehrzugangs erforderlich werden. Dies wird im Rahmen der
Eingabeplanung geprift.

§ 5 - Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Grundner, 1. BUrgermeister
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gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder
oberirdische Gewasser (TRENOG) zu beachten.

Leitungs- und Nutzungsrechte missen dinglich gesichert werden.

e Schmutzwasser:
Es besteht die Mdglichkeit das Wasser uber die bestehende Kleinkldranlage
auf dem Gelénde der Busunternehmung zu reinigen. Leitungs- und

Nutzungsrechte missen dinglich gesichert werden. Ein Kapazitdtsnachweis
der Kleinklaranlage ist beim Bauantrag zu erbringen.

e Brandschutz:
Es muss gewahrleistet sein, dass Geb&ude ganz oder in Teilen in einem
Abstand von héchstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind. Ggf. kann die Errichtung einer Feuerwehrzufahrt oder eines
Feuerwehrzugangs erforderlich werden. Dies wird im Rahmen der
Eingabeplanung geprift.

§ 5 - Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Dorfen, den 5. gz202c2
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 13.10.2021 die Aufstellung der Satzung
beschlossen.

2. Den von der Satzungsaufstellung beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des
Entwurfes der Satzung in der Fassung vom 13.10.2021 in der Zeit vom
08.02.2022 bis 11.03.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§13 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB).

3. Den von der Satzung berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des
Entwurfes der Satzung in der Fassung vom 13.04.2022 in der Zeit vom
20.05.2022 bis 03.06.2022 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§ 4a
Abs. 3 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 27.07.2022 wurde vom
Gemeinderat am 27.07.2022 gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

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

br o B -
Dorfen, den .5.3.....Z.QZ.Z\'-'—Sieg§I- :3
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undner, 1. Blrgermeister

7. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
30,09.26Z2 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 Z7.2:29Z.Z-in Kraft (§ 10 .3 BauGB).

Dorfen, den

undner, 1. Blrgermeister
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BEGRUNDUNG

A. ANLASS UND ZIEL

Der Stadt Dorfen liegt ein Baugesuch im Ortsteil Norlaching auf einer Teilflache der
Flurnummer 2115 in der Gemarkung Eibach vor. Ein in Norlaching ortsanséassiger
Unternehmer mdchte flir sich und seine Familie ein Wohnhaus errichten, das eine
enge raumliche Nahe zum eigenen Betriebsgelande aufweist. Dabei handelt es sich
um den Juniorchef des Unternehmens. Die Senioren bewohnen bereits eine
Wohnung auf dem eigenen Betriebsgelande.

Die Stadt Dorfen méchte dieses Vorhaben gerne unterstitzen, da sich die
Wohnraumsituation im Gemeindegebiet Dorfen, wie im ganzen Grofsraum Minchen,
deutlich verschlechtert hat. Grundsatzlich méchte die Gemeinde die Schaffung von
Wohnraum auch in dezentralen Orten wie Norlaching férdern, um ortsanséssigen
Nachkommen den Verbleib in ihrer gewohnten Umgebung zu erméglichen und eine
stabile Bewohnerstruktur aufrecht zu erhalten.

Ein vom Grundstiickseigentiimer gestellter Antrag auf Vorbescheid wurde vom
Landratsamt Erding mit der Begriindung abgelehnt, das Baugrundstiick befande sich
im AulRenbereich. Nun méchte die Stadt Dorfen die Aufdenbereichsflache in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen. Mittels einer Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll das Grundsttick zur Bebauung vorbereitet
werden.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Teilflache des betroffenen Flurstiicks, das sich 6stlich der Bestandsbebauung
des eigenen Betriebs befindet, liegt bauplanungsrechtlich im Aufzenbereich. Baurecht
nach § 35 BauGB, etwa Uber eine Privilegierung, liegt fur das geplante
Wohnbauvorhaben nicht vor.

Im Flachennutzungsplan ist die Umgriffsflache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Uber dem Ortsteil Norlaching liegt eine Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung aus dem Jahr 2018. Damit ist sichergestellt, dass der Ort
Norlaching bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen ist, auch wenn
dieser im Flachennutzungsplan abweichend dargestellt ist.

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.

3. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet. Es bestehen keine Hinweise fiir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten i. S. d. Bundesnaturschutzgesetz.



Einbeziehungssatzung Norlaching FI. Nr. 2115 Gem. Eibach Fassung v. 27.07.2022

4. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begriindet
und es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter
im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Verfahren fur die Satzung nach § 34
BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Damit
kann von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

Ausschnitt rechtskréftiger Fldchennutzungsplan mit Darstellung des Satzungs-
umgriffs (rot gestrichelte Linie), ohne Mal3stab

|
/ \r\'\v\‘

[ ]

Umgriff der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Norlaching“ aus dem Jahr
2018 mit Darstellung des Umgriffs der Einbeziehungssatzung, o.Mal3stab
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C. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

1. Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 2115 der Gemarkung
Eibach.

2. Das Plangebiet grenzt Gstlich an das Betriebsgeldnde einer Busunternehmung
an. Im Norden des Umgriffs verlauft die Gemeindestrale, die von Kienraching
kommend durch Norlaching Richtung Kalling fihrt. Im Stden und Osten grenzen
intensiv bewirtschaftete Feldflachen an den Satzungsumgriff.

3. Flachenbilanz:
Bruttobauland (Geltungsbereich): insgesamt ca. 460 m?

4. Das Flurstlick 2115 weist zur Ortsstral’e hin eine B&schung auf, die im 6stlichen
Teil des Grundstiicks beginnend nach Westen hin ansteigt. Der Feldzugang
erfolgt daher auf der flacheren Ostseite des Flurstlicks. Insgesamt steigt das
Grundstiick von Norden nach Siiden moderat an.

D. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Die Bauwerber, die auf der Flur Nr. 2030 und 2030/1 Gem. Eibach eine
Busunternehmung betreiben, méchten gerne in unmittelbarer Ndhe zum eigenen
Betrieb ein Wohnhaus fiir die Familie errichten. Auf der benachbarten Flur Nr. 2115,
Gem. Eibach bietet sich fir die Familie eine Méglichkeit zum Grunderwerb. Ziel des
vorliegenden Verfahrens ist es diese Flache Uber das Instrument der
Einbeziehungssatzung baurechtlich wirksam als Innenbereich auszuweisen.

Die Stadt Dorfen méchte durch den Erlass der Einbeziehungssatzung dabei
Unterstiitzung leisten, dass die nachfolgende Generation sich in ihrem gewohnten
raumlichen Umfeld Wohnmdoglichkeiten schaffen und auf diese Weise in ihrer
sozialen und vertrauten Umgebung verbleiben kann. Die Preisentwicklung im
Immobiliensektor und das derzeitige Immobilienangebot bieten fiir die jlingere
Generation derzeit kaum Mdéglichkeiten.

In diesem speziellen Fall ist vor allem die Nahe zum Betrieb ein nachvollziehbarer
Wunsch des Bauwerbers. Auf dem Betriebsgelande selber bestehen aufgrund
zahlreicher betrieblicher Bestandsgeb&ude, mehrheitlich Busgaragen, keine guten
Maoglichkeiten fiir eine Wohnbebauung. Der westliche noch unbebaute Bereich von
Flur Nr. 2030/1 liegt weit im AuRenbereich.

Da die Eltern des Bauwerbers auf dem Betriebsgelédnde wohnen, bieten sich im
konkreten Fall auch Chancen hinsichtlich Altenversorgung und Kinderbetreuung im
familidren Sinne. Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und der Erhalt sozial stabiler
Bewohnerstrukturen in einem kleinen Ortsteil wie Norlaching sind, zusammenfassend
betrachtet, Hauptgrund fur das vorliegende Verfahren.

Zwischen der elterlichen Bestandswohnung in Hausnummer 9a auf Flur Nr. 2030 und
dem Satzungsumgriff kann ein gemeinsamer Garten fir mindestens drei
Generationen entstehen. Dabei liegt die Umgriffsflache dstlich einer Boschung von
geringer Hohe leicht oberhalb des bestehenden Gartens. Der Umgriff lehnt sich eng
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F. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Flurnummer 2115 grenzt siidlich an die OrtsstraRe in Norlaching an. Da das
Grundstiick einen H6hensprung von mehreren Metern zur Ortsstralle aufweist,
kdnnte grundséatzlich eine in den Hang integrierte Bebauung erfolgen.

Eine naheliegende Mdglichkeit lage in der Platzierung von Garagen und Stellplatzen
auf Strallenniveau, eng an oder in den Hang gebaut.

Ein weiterer Zugang kénnte tUber die flachere 6stliche Seite des Grundstiicks
erfolgen. Hier gibt es bereits eine private Feldfahrt, die bisher ausschlieRlich als
Feldzugang genutzt wurde. Diese misste bei Bebauung im Umgriff méglicherweise
ertichtigt und mit Geh- und Fahrtrechten belegt werden.

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
gepruft. 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
diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen stattfinden.

Auf der Flurnummer 2115 wird derzeit intensive Landwirtschaft betrieben. Der
Zugang zum Gebdaude soll Uber die bestehende und zu ertlichtigende Feldfahrt
erfolgen. Da der Umgriff in seiner Geometrie und damit auch das Geb&aude eng an
der westlichen Grundstiicksgrenze angelehnt ist, gehen der Landwirtschaft keine
grolien Flachen verloren.

Die Ausweisung von Bauflachen in bestehender Ortsstruktur mit bereits vorhandenen
ErschlieRungswegen (Ortstral’e und vorhandene Feldzufahrt) stellt eine
flachenschonende Art der Baulandgewinnung dar, weil grof3flachige und versiegelte
Stralen, Wendeplatze und Gemeinschaftsflachen nicht neu gebaut werden mussen.
Wenn der Betriebsleiter am Betriebsgeldnde wohnt, erspart dies zudem t&gliche
Autofahrten zum Arbeitsplatz und leistet damit einen Beitrag zum Klimaschutz.

Trotz Wegfalls eines geringen Anteils landwirtschaftlicher Flache hat man sich unter
Abwagung aller Argumente entschlossen insbesondere aufgrund von
Wohnungsknappheit und Baulandmangel einen Teil des Grundstlcks in den
Innenbereich einzubeziehen.

H. IMMISSIONSSCHUTZ
Nahe dem Geltungsbereich befinden sich intensiv bewirtschaftete Felder und
landwirtschaftliche Betriebe. Gertiche, Larm und Staub, die durch die Landwirtschaft

entstehen, missen toleriert werden. Darauf wird im Satzungstext hingewiesen.

Gerausche, die von der Busunternehmung selbst ausgehen, sind aufgrund des
Héhensprungs zur Strale und der gleichzeitig abschirmenden Wirkung des westlich
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gelegenen Bestandsgebaudes deutlich verringert. Da der Bauwerber selbst die
Busunternehmung fihrt, ist das neue Wohngebaude in der Nutzung einem
Betriebsleiterwohnhaus gleichzusetzen. Mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten
ist nicht zu rechnen.

Alexander Groh, Architekt

Dorfen, den g 9 207 -

rundner, 1. Blrgermeister
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