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Einbeziehungssatzung ,Wasentegernbach Fl. Nr. 269" der Stadt Dorfen Fassung v. 31.07.2024

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 22.08.1998; GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1) erlaf3t die
Stadt Dorfen folgende Satzung:

Einbeziehungssatzung
~Wasentegernbach FI. Nr. 269"

§ 1 - Geltungsbereich

Die im Geltungsbereich gekennzeichneten Flachen werden in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal der Darstellung im beigefiigten Lageplan
einbezogen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 750 m2.

Der Lageplan im Maf3stab 1:1000 vom 31.07.2024 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 Einzelhauser und Doppelhauser. Pro Einzelhaus sind maximal 2
Wohnungen zuléssig, pro Doppelhaushélfte ist eine Wohnung zuléssig.

e Langs der KreisstralRe ED25 diirfen innerhalb von 15 m, gemessen ab
Fahrbahnrand, keine Hochbauten errichtet werden.

§ 4 - Textliche Hinweise

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

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

e Baumpflanzungen:
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgeselischaft fur Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Bei der Eingriinung des
Planungsgebiets ist bei Bepflanzung mit Baumen ein Mindestabstand von 4
Metern zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.
Bestehender Baumbestand ist nach Méglichkeit zu schonen.

e Immissionen aus der Landwirtschaft:
Mit Geruchs-, Larm- und Staubemissionen, die aus der ordnungsgemafen
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 Larmimmissionen, die aufgrund von Flugaktivitaten des 6stlich gelegenen
Hobby-Flugplatzes des ,Fliegerclub Wasentegernbach e.V." entstehen,
mussen toleriert werden.

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

o 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 Strafen und Privatgrundstiicken -
auch im Planungsgebiet in Hanglage- zunehmen. Aufgrund der Verantwortung
und Haftung werden Planer und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen, dies in
der Planung entsprechend zu beriicksichtigen und vorsorglich bauliche
Mafnahmen gegen mégliche Uberflutung der Gebaude zu treffen.

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

e Schmutzwasser und Regenwasser:
Es besteht die Méglichkeit Schmutzwasser in das bestehende 6ffentliche
Kanalnetz (Trennsystem) einzuleiten. Die entsprechenden Kanalleitungen
befinden sich bereits im Bereich der Kreisstralte ED25.
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Die Sickerfahigkeit des Bodens wurde ermittelt. Aufgrund der GréRRe des
Grundstiicks ist eine Rigolenversickerung ohne Uberlauf méglich.

e Anbauverbotszone: Aulerhalb der Ortsdurchfahrten von Kreisstra3en gilt
gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 15 m Abstand vom
auflleren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.

Das Sichtdreieck ist im Eingabeplan im Rahmen des Bauantrags
nachzuweisen.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG
innerhalb der Anbauverbotszone unzuldssig. Auf3erhalb der
Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des
Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Anpflanzungen entlang der Stral3e sind im Einvernehmen mit dem Bauamt
Freising vorzunehmen.

e StralBenverkehrserschlieBung: Das Grundstiick befindet sich straRenrechtlich
aullerhalb des ErschlieRungsbereichs auf sog. ,freier Strecke”. Zufahrten zu
KreisstralRen aulerhalb der zur ErschlieBung bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten gelten als Sondernutzungen. Mit der vorgesehenen Zufahrt
tiber den bereits bestehenden Feldweg an der Kreisstralie bei Abschnitt 100
Station 1,874 besteht grundséatzlich Einverstandnis.

Folgende Punkte missen beachtet werden:

— Die Fahrbahnbreite der neuen ErschlieRungsstrafie sollte 5,50 nicht
unterschreiten, um Begegnungsverkehr zu ermdéglichen und Riickstau
auf der Kreisstraf’e zu verhindern.

— Der neue Anschluss muss vor Erstellung der Hochbauten
planungsgemaf ausgebaut und auf eine Lange von mind. 10 m,
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der Kreisstra’e, mit einem
bituminésen oder gleichwertigen Belag versehen werden (§1 Abs. 6 Nr.
9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

— Die Entwéasserung der Einmindungsflaiche muss so gestaltet werden,
dass kein Oberflachenwasser der KreisstralRe zuflieRen kann (Art. 9
Abs. 1 BayStrWwG)

— Im Einmiindungsbereich der ErschlieRungsstralle darf auf eine Lange
von mind. 5,0 m die Langsneigung 2,5% nicht tiberschreiten (§1 Abs. 6
Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

— Die Eckausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein,
dass sie vom dort gréf3tvorkommenden Fahrzeugen ohne Benutzung
der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden kénnen. Die
entsprechende Schleppkurve nach ,Bemessungsfahrzeuge und
Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen,
Ausgabe 2020“ ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 9
Abs. 1 BayStrWG).

Abweichungen von den genannten Vorgaben im Rahmen des Bauantrags
kénnen nur in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamts erfolgen.
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Frihzeitig vor Baubeginn ist dem Staatlichen Bauamt Freising ein
Ausfuhrungsplan fir den Bau der neuen Anbindung an die Kreisstralle zur
Abstimmung vorzulegen.

§ 5 - Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Dorfen, den(?z. ‘. 061202%
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen hat in der Sitzung vom
28.07.2021 die Aufstellung der Satzung beschlossen.

2. Den von der Satzungsaufstellung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des
Entwurfes der Satzung in der Fassung vom 28.07.2021 in der Zeit vom
08.02.2022 bis 11.03.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§13
BauGB).

3. Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 31.07.2024 wurde vom Bau- und
Verkehrsausschuss der Stadt Dorfen am 31.07.2024 gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

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

i
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6. Dde orési]bliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
O8US. 4. dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit der Satzu’n'%‘hing‘ewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die

Satzung in der Fassung vom ... 9
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BEGRUNDUNG

A. ANLASS UND ZIEL

Der Stadt Dorfen liegt ein Baugesuch in Wasentegernbach auf einer Teilflache der
Flurnummer 269 Gem. Wasentegernbach vor. Die Grundstickseigentiimerin mochte
ein Einfamilienhaus errichten.

Die Stadt Dorfen unterstiitzt dieses Vorhaben, da sich die schwierige
Wohnraumsituation im Gemeindegebiet Dorfen, wie im ganzen Groraum Miinchen,
nicht verbessert. Grundséatzlich moéchte die Stadt Dorfen die Schaffung von
Wohnraum auch in den Ortsteilen auerhalb des Stadtgebiets férdern, da der
Wohnungsmarkt auch hier nahezu zum Erliegen gekommen ist. Auf diese Weise soll
eine stabile Bewohnerstruktur auch in dezentralen Orten aufrechterhalten werden
und durch maBvollen und dem Ort angepassten Zuzug erganzt werden.

Da die zur Bebauung beantragte Flache dem Aulenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen ist, méchte die Stadt Dorfen diese in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbeziehen. Mittels einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB soll das Grundstiick zur Bebauung vorbereitet werden.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Teilflache des betroffenen Flurstiicks, das sich sudlich des Anwesens
Wasentegernbach Haus-Nr. 66 befindet, liegt bauplanungsrechtlich im
Auflenbereich. Baurecht nach § 35 BauGB, etwa uber eine Privilegierung, liegt fur
das geplante Wohnbauvorhaben nicht vor.

Im Flachennutzungsplan ist die Umgriffsflache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Ersichtlich ist die OD-E-Grenze an der ED25, die knapp vor dem Umgriff
endet. Im Bereich des Umgriffs liegt die Abgrenzung des Vorranggebiets fir
Lehmabbau (braun gestrichelte Linie). Ostlich des Umgriffs ist das kartierte Biotop
sowie westlich ein kleinflachiges Gehdlz eingetragen.

-—

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.

4. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begriindet

und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter
im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Verfahren fir die Satzung nach § 34
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BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Damit
kann von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

\/I

Ausschnitt rechtskréftiger Fldchennutzungsplan mit Darstellung des Safzungs-
umgriffs (schwarz gestrichelte Linie), ohne Mal3stab

C. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

1. Das Plangebiet umfasst eine Teilflaiche des Flurstiicks 269 der Gemarkung
Wasentegernbach.

2. Der Planungsumgriff ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Feldflache
(Grunland). Im Nordwesten befindet sich ein ehemaliges Bienenhaus.

3. Das Plangebiet grenzt stidlich an den Garten des Anwesens Wasentegernbach
66 an. Ostlich des Umgriffs verlauft unterhalb einer Béschung (Biotop) die
Kreisstrale ED25, die aus der Ortsmitte kommend nach Schwindkirchen fihrt.
Im Stden liegen intensiv bewirtschaftete Felder. Im Westen befindet sich ein
kleinflachiges Gehdlz aus Nadel- und Laubbaumen.

4. Flachenbilanz:
Bruttobauland (Geltungsbereich): insgesamt ca. 750 m?

5. Der Geltungsbereich weist zur Ortsstrale hin eine Béschung auf, die im
nérdlichen Teil des Umgriffs beginnend nach Siiden in der Héhe ansteigt. Der
vorhandene Feldzugang erfolgt daher auf der flacheren Nordostseite des
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Umgriffs. Insgesamt steigt das Grundstiick von Norden nach Stiden um einige
Meter an. Es handelt sich um einen Nordhang.

6. Die zur Strale hin abfallende Boschung ist Teil eines kartierten Biotops mit der
Nummer 7739-1153-001: Gehdlzbiotope am stidlichen und 6stlichen Ortsrand
von Wasentegernbach.

D. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Die Stadt Dorfen méchte durch den Erlass der Einbeziehungssatzung dabei
Unterstiitzung leisten, dass auch in kleineren Orten wie Wasentegernbach neue
Wohnmdglichkeiten entstehen. Dabei ist es wichtig nicht nur die Entstehung von
klassischen Neubaugebieten voranzutreiben, die oft die Orte durch tibermaRigen
Zuzug Uberfordern, sondern auch einzelne kleinmaBstabliche Bauvorhaben zu
férdern, die fur maRvollen Zuzug sorgen und gleichzeitig den Ort in seiner Bewohner-
und Generationsstruktur lebendig halten. Gerade junge Familien finden aufgrund
der angespannten Situation auf dem Immobilienmarkt derzeit kaum Méglichkeiten ein
Eigenheim zu bauen oder zu kaufen. Der Mietwohnungsmarkt ist von der
Wohnraumkrise gleichermalen betroffen.

Der Umgriff ist eng an das Anwesen Wasentegernbach Nr. 66 angelagert. Es besteht
bereits eine geringfligige Bebauung in Form eines ehemaligen Bienenhauses im
Westen.

Durch die Topographie des Nordhangs und die Hangkante zur Strale tritt die
Umagriffsflache von der 6ffentlichen StralBe und von Schwindkirchen kommend nicht
in Erscheinung. Die Flache liegt wie in einem ,Kessel* dem Ort und der Bebauung im
Norden zugewandt, eingerahmt im Osten durch den Gehdélzbestand und die
bewachsene Béschung im Osten. Dadurch ist eine Pragung der Flache durch die
umgebende Bebauung ablesbar.

Die im Flachennutzungsplan eingetragene Abgrenzung des ,Voranggebiets fr
Lehmabbau®, die quer durch den Umgriff verlauft, ist groBmafstablich zu betrachten.
Der der Ortsbebauung zugewandte Nordhang und dessen Néhe zur Wohnbebauung
ware als Abbauort nicht realistisch.

E. ART UND MASS DER NEUEN BEBAUUNG

Die Art der Bebauung wurde auf Einzelhduser und Doppelhduser begrenzt, da
Reihenhaduser oder klassische Mehrfamilienhduser nicht an den Ortsrand von
Wasentegernbach passen bzw. der landlichen Struktur im Ort nicht angemessen
sind. Daher wurde auch die zulassige Anzahl der Wohnungen pro Gebaudetyp
begrenzt.

Daruiber hinaus wird keine Festlegung zum MaR der baulichen Nutzung in der
Satzung vorgenommen. Fir die Zuldssigkeit des konkreten Bauvorhabens sollen
grundsatzlich die Einfigungskriterien nach umgebender Bebauung herangezogen
werden, da so eine harmonische Einfligung sichergestellt ist.
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D. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
(AUSGLEICHSBEDARF UND MASSNAHMEN)

Da hier eine Aul3enbereichsflache in den im Zusammenhang bebauten Innenbereich
einbezogen wird, ist auch bei der vergleichsweise kleinen Flache die
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Aufgrund der Lage am
Ortsrand und ausreichend verbleibender Flache auf dem Flurstiick, soll hier das
Thema auf die Ebene des Bauantrags geschoben werden. Auf diese Weise kénnen
die MaRnahmen auf die konkrete Bebauung abgestimmt werden.

Denkbar waren abpuffernde MaRnahmen, z.B. die Ausbildung einer
Ortsrandbegriinung nach Stiden, die Végeln und Kleintieren Brut- bzw.
Unterschlupfméglichkeiten bietet und eine Griinraumvernetzung zwischen Biotop im
Osten und Gehdlz im Westen erméglicht. Eine Alternative kénnte das Anlegen einer
Streuobstwiese sein.

Die Malinahmen sind in ihrer Art, Qualitat und Quantitat mit dem Landratsamt Erding
abzustimmen.

F. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Der Geltungsbereich der Satzung befindet sich westlich der Kreisstralle ED25. Er
wird Uber eine bereits bestehende Zufahrt an die éffentliche StralRe angebunden.

Da sich die Zufahrt knapp hinter der OD-E-Grenze befindet, also bereits auRerhalb
der Ortsdurchfahrt liegt, gilt eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahnrand. Im
betroffenen Bereich befinden sich in erster Linie die Zufahrt, so fiihrt diese
Einschrankung zu keiner Beeintrachtigung bei der Platzierung des Hauptbaukérpers.
Das Sichtdreieck kann im Rahmen der Eingabeplanung an dieser Stelle auf einer
Lange von 70 m in beide Richtungen nachgewiesen werden, da die StraBenfiihrung
anndhernd geradlinig verlauft und in diesem Bereich noch die innerértliche
Geschwindigkeitsbeschrankung von 50km/h gilt.

Zu beachtende Vorgaben bei der Gestaltung der Anbindung an die Staatsstrafie
wurden in den Hinweisen detailliert dargestellt. Die Anschlussplanung bedarf der
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Freising.

G. SCHONENDER UMGANG MIT GRUND UND BODEN, NATURSCHUTZ

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 grenzt zwar an eine kleine Geholzflache an, greift
allerdings nicht in diese ein. Die Situation wurde gutachterlich beurteilt. Der potenziell
geféhrdende Fichtenbestand auf Flur-Nr. 270 Gemarkung Wasentegernbach liegt in
ausreichender Entfernung.

Mit negativen Auswirkungen auf die Forstwirtschaft ist daher nicht zu rechnen.
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Auf dem unbebauten Teil der Flurnummer 269 wird derzeit intensive Landwirtschaft
betrieben. Der Zugang zum neuen Baugrund soll Uber die bestehende und zu
ertiichtigende Zufahrt an der Nordostecke des Satzungsumgriffs erfolgen. Da der
Umgriff in seiner Geometrie und damit auch das Gebaude eng an den Garten von
Hausnummer 66 angelehnt ist, gehen der Landwirtschaft keine grol3en Flachen
verloren. Durch die Nordhangsituation und die flankierenden hochaufragenden
Gehdlze ist die Flache fur landwirtschaftliche Nutzung nicht optimal geeignet.

Die Ausweisung von Bauflachen in bestehender Ortsstruktur mit bereits vorhandenen
ErschlieBungswegen (ED25 und vorhandene Feldzufahrt) stellt eine
flachenschonende Art der Baulandgewinnung dar, weil groBflachige und versiegelte
StralRen, Wendeplatze und Gemeinschaftsflachen nicht neu gebaut werden miissen.

Trotz Wegfalls eines geringen Anteils landwirtschaftlicher Flache, hat man sich unter
Abwdégung aller Argumente entschlossen, insbesondere aufgrund von Wohnungs-
knappheit und Baulandmangel einen Teil des Grundstiicks in den Innenbereich
einzubeziehen.

Das 6stlich gelegene Biotop wurde in der Geometrie des Satzungsumgriffs bewusst
ausgespart. Auf einen Abstand von etwa 7m zwischen Satzungsumgriff und
Biotopbewuchs wurde geachtet, um mit der Bebauung nicht zu nah an das Biotop
heranzurticken. Da die Zufahrt bereits besteht, wird dem Biotop im Norden keine
Flache genommen.

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.

Geréausche, die vom nérdlich gelegenen Landtechnik-Unternehmen ausgehen, sind
aufgrund des rdumlichen Abstands zum Geltungsbereich und aufgrund einer
grof¥flachigen Abschirmung durch Gebéaude nicht als schéadlich einzustufen.

Erding,den ...................
Alexander Groh, Architekt

Dorfen, den O)«%W]‘f
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