1. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung "Oberdorfen Ort"
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Stadt Dorfen 18.09.2024
im Landkreis Erding

1.Anderung Entwicklungs- und
Einbeziehungssatzung ,,Oberdorfen Ort*
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Praambel:

Die Stadt Dorfen erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt geandert Artikel
1, 2 des Gesetzes zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die
erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 04.01.2023, Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
10.02.2023, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 und Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 2
des Gesetzes vom 09.12. 2022 diese vereinfachte Anderung dieser Entwicklungs- und
Einbeziehungssatzung als

Satzung.
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§3
Textliche Festsetzungen
3.1 Mal der baulichen Nutzung:

max. 3 Vollgeschosse, max. 2 Wohneinheiten.

Gebéude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. (blaue Linie im Lageplan)

3.2  Fur Bauvorhaben, bei denen mehr als 200m* versiegelt werden, oder bei denen
mittelalte bis alte Geholze entfernt werden sollen, ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan (FGP)
vorzulegen.

3.3  Oberflachenbefestigungen sind nach Mdglichkeit wasserdurchlassig herzustellen
(wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit grof3er
Fuge).

3.4  Abgrabungen und Aufschittungen sind aufgrund der topografischen Ausformung
der Grundstlcke bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.
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§4

Hinweise

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung sind aufgrund der
siedlungsgunstigen topographischen Lage bisher unbekannte Bodendenkmaler zu
vermuten. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig., die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wasserwirtschaft

Im Ortsteil Oberdorfen ist das Gelande teilweise stark bewegt. Aufgrund der
Hanglage ist vermehrt bei Starkregen mit ,wild“ abflieRendem Wasser zu rechnen,
das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger
Uberflutung von Straften- und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit
Erosionserscheinungen. In der Planung der einzelnen Gebaude ist dies zu
beriicksichtigen.

Zugéange, Kellerschichte und sonstige Offnungen sind so zu errichten, dass ein
Eindringen von Regenwasser aus Starkregenereignissen ausgeschlossen ist.

Die Rohful3bodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude sollte
mindestens 25 cm Uber der hdchsten Gelandeoberkante unmittelbar am
Bauvorhaben liegen. Die Gebdude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und soweit notwendig auftriebssicher, dies gilt auch fiir
Keller6ffnungen, Lichtschachte Zugénge, Installationsdurchfiihrungen, usw.)

Sollten Lichtgraben fir héherwertige Nutzung der Keller geplant werden, sind diese
ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser
zutreten kann.

Bei der Entwasserung des Plangebiets ist auch der Abfluss und wild ablaufendes
Wasser von auerhalb (z.B. Wiesen, Acker zu beriicksichtigen, eine getrennte
Ableitung ist anzustreben. Dabei sind nachteilige Auswirkungen flir Ober- bzw.
Unterlieger zu vermeiden. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist zu
berticksichtigen.

Weitere Informationen fiir Bauherrn und Planer konnen der Hochwasserschutzfibel
des Bundesbauministeriums entnommen werden.
(www.fibbund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser)

Aufllerdem wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und
Starkregenrisiken
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pd
f hingewiesen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Abwasser

Das Gebaude muss an den offentlichen Kanal angeschlossen werden.
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- Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach Mdaglichkeit geman
Entwasserungssatzung der Stadt Dorfen auf dem Grundsttick zu versickern. Es wird
empfohlen eine Zisterne zum Rickhalt und Nutzung des Regenwassers einzubauen.

- Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen oder stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der Belebte Oberboden und
ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schiitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu
berucksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731 Wir bitten weiterhin
das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fiir die Praxis“ des
Bundesverbandes Boden e.V., sowie Hinweise der DIN 19639 zu beachten.

- Stellplatze regeln sich nach der Satzung der Stadt Dorfen.

- Im Gebiet des Anderungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Sollten sich bei
Erdarbeiten oder BaumafRnahmen aller Art, Hinweise auf Altlasten ergeben, ist
umgehend das Landratsamt Erding zu informieren

- Landwirtschaft
Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Feldflache ist, sofern
diese auf ortstibliche Weise und nach guter fachlicher Praxis erfolgt, ohne
Einschrankung zu dulden. Unvermeidbare Emissionen sind zu tolerieren. Dazu
zahlen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen.

1.Anderung Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ,Oberdorfen Ort*
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Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss:

Der Bau,- und Verkehrsausschuss hat in der Sitzung vom JAOGBdle Aufstellung der 1.
Anderung der Entwicklungs- und Eé'nbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungs-
/Anderungsbeschluss wurde am O8.91 Zortsuiblich bekannt gemag}n’tf Ve

/
CJERy L

Ort, denQSQﬂQ\OJ—H ........

2. Veroffentlichung im Internet:

Der Entwurf der 1. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung wurde in der
Fassung vom 0623 mit der Begrlindung gemalt § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom /A2.03.2Y bis einschlieRlich £2.08. 24 sffentlich ausgelegt. Dies wurde am .08.01. L
ortsliblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Umw}eltp’r‘f]fung abgesehen
wird.

Zu dem Entwurf der 1.({\nderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in der
Fassung vom 31@6&5 wurden die Behdrden und sonstigen Tragern-6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ASG1..2Y4 bis einschlieRlich 25082“* beteiligt.

p v

/

-~ s

Die Stadt Dorfen hat mit Beschluss des Bau,- und Verkehrsausschuss vom 48030“ die

1.Anderung Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in der Fassung VO‘rfif’:./i&.«.Qﬁ;.;.lygeméfs
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. ,

Heinz Grundner, 1. Biirgermeister

1.Anderung Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ,Oberdorfen Ort"
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5. Ausgefertigt:

Heinz Grundner, 1. Blrgermeister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang am ...........
Die 1. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung mit der Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ortstblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Stadt Dorfen zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan/die Bebauungsplanéanderung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB). , y
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Stadt Dorfen M M\
Landkreis Erding A

Begriindung

1. Anderung Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung
,,Oberdorfen Ort*

Fassung: vom 18.09.2024

84405 Dorfen den, 4909 &OD/U{ ...................

(Hé€inz Grundner, 1. Blrgermeister)

Planverfasser:

landplan.bayern GmbH & Co.KG
Kreuz 16

83558 Maitenbeth

Telefon: 08076/6093 150

E-Mail.: info@landplan-bayern.de
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Stadt Dorfen 18.09.2024
im Landkreis Erding

1. Allgemein

Eine Anderung der Satzung ist notig, um die Errichtung eines Wohnhauses im
Bereich der Eingrinung zu ermdglichen.

Somit hat die Stadt Dorfen in ihrer Sitzung am 21.06.2023 beschlossen, eine
Anderung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB fiir die im Lageplan
bezeichnete Flurnummer 1535, Gemarkung Zeilhofen, zu erlassen.

Im Bereich der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung werden keine
Vorhaben errichtet, die eine Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit begriindet. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fur
die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.
Daher wird von einer Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen. Fir die
Klarstellungssatzung ist gemaf § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Fuir die Entwicklungs-
und Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB anzuwenden.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Teilflache das Grundstiicks
1535 mit ca. 1170 m? Gemarkung Zeilhofen.

Diese Flache wird geandert, um eine Wohnbebauung zu ermdglichen.
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3. Flichennutzungsplan
Die Entwicklungs- und Einbeziehungsflache ist derzeit als landwirtschaftliche

Elache im Flachennutzungsplan festgesetzt.

Die Flache ist dem planungsrechtlichen Innenbereich angeschlossen, dadurch

ist die Anderung des Elachennutzungsplanes im Regelfall nicht erforderlich.
. T =
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4. Anlass der Anderung
Ziel der 1. Anderung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Wohnbebauung in einem fur den Ort vertraglichen Rahmen zu schaffen.
Das Grundstlick soll geandert werden.

Die zu Uberplanende Flache liegt zwar formell im Bereich der Entwicklungs-
und Einbeziehungssatzung Oberdorfen Ort, ist aber durch eine
Eingrinungszone belegt. Eine Bebauung des Grundstlcks ist unter
Berucksichtigung der bereits vorhandenen umliegenden Bebauung jedoch
stadtebaulich vertretbar und flhrt zu einer malvollen Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstruktur.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung

e Die Versorgung der Gebaude mit Trink- und Brauchwasser wird durch
das Leitungsnetz des Zweckverband zur Wasserversorgung Erding-Ost
sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschluss an die
bestehende 6ffentliche Kanalisation gesichert. Der Anschluss innerhalb des
Grundstlickes muss noch erstellt werden.

e Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Dorfen gewahrleistet.

e Auf den Grundstlicken ist nicht verschmutztes Niederschlagswasser
(Dach- und Hofabwasser), soweit es die Untergrundverhaltnisse
erlauben, zu versickern.

e Die Mullabfuhr erfolgt Uber den Landkreis Erding.

VerkehrserschlieBung

e Die verkehrstechnische Erschlieffung ist Uber die vorhandene Ortsstrale
gegeben.

6. Eingriffsregelung/ artenschutzrechtliche Belange
FUr Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB bedarf es keines Umweltberichtes.
Unabhangig davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
eingehend zu betrachten. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine
naturschutzrechtlich geschutzten Gebiete vorhanden/ ausgewiesen wie z.B.
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, geschitzte
Landschaftsbestandteile: Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
bzw. der Vogelschutzrichtlinie oder geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG.

Als Ausgleich fur den Eingriff wird die Eingriinung um das Grundstlck
gezogen Eine Ersatzpflanzung fur die entfallenden Baume ist zu tatigen, so
wie Neupflanzungen fur den Eingriff. Dies ist mit Bauantrag darzustellen.

Das sich in der Nahe befindliche Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (Schutzgebiete
des Naturschutzes) wird durch die Bebauung nicht beeintrachtigt.
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