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Gemeinde Wellling
Bebauungsplan Nr. 42 “ Feuerwehr Dorfen und Umgebung”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemeinde Icking Gemarkung Dorfen, Landkreis
Bad Tolz-Wolfratshausen.

Er umfasst die Grundstiicke:

FI. Nr.: 12 (T), 15, 15/2, 16 (T), 17, 18, 18/1, 19, 20, 21, 22, 23, 23/1, 27/2, 64 (T), 64/6 (T), 64/8 (1),

64/9 (T), 526/1 (T), 526/4 — Gemarkung Dorfen

E. Begriindung
gem. § 2a, BauGB zum Bebauungsplan Nr. 42 “Feurwehr Dorfen und Umgebung” fir die Grundstlicke
sldlich der Wolfratshauser Stral3e und Ostlich Starnberger Straf3e.
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Grundlagen | Anlass

Der Gemeinderat der Gemeinde Icking hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42
.Feuerwehr Dorfen und Umgebung” beschlossen. Ziel der Planung ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Feuerwehrhauses mit
Wohnnutzung auf den Grundsticken FI.-Nrn. 18 und 19 der Gemarkung Dorfen. Der
Geltungsbereich wurde darlber hinaus auf die angrenzenden Wohnbaugrundstlicke sowie
benachbarte landwirtschaftlich genutzte Flachen erweitert.

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB im
Regelverfahren durchgeflihrt. Hierbei wird eine Umweltprifung gemal &8 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

Baurechtliche Voraussetzungen

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 “Feuerwehr Dorfen und
Umgebung” fir den Neubau eines Feuerwehrgebaudes mit Wohnraum unter Einbeziehung
vorhandener Wohnbebauung stdlich der Wolfratshauser Stralde und &stlich Starnberger
StralRe erfolgte im Gemeinderat am 28.10.2025.

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Ziele verfolgt werden:

Ausweisung eines ortsbildvertraglichen, versorgungstechnisch geeigneten und im Hinblick
auf die gegenliber befindliche Wohnbebauung immissionsoptimierten Bereichs zur
Erstellung einer Fldche fiir einen Neubau des Feuerwehrgebdudes mit Wohnraum. Der
Umgriff des Bebauungsplanes wurde entsprechend erweitert. Die angrenzenden
Grundstticke mit Wohnbebauung sowie die landwirtschaftliche genutzten Grundstiicke sind
mit in den Umgriff aufgenommen.

Der Bebauungsplan sollte u.a. folgende Festsetzungen enthalten:

a) § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB

die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung;,

b) § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

die Bauweise, die liberbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grundstlicksfldchen

¢) gegebenfalls § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB

vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsfldchen;

d) § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

die Fldchen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fir die Nutzung von
Grundstticken erforderlich sind, wie die Fldchen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren
Einfahrten;

e) § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

der besondere Nutzungszweck von Flachen;

f) § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

die Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung;

g) 8§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

die Verkehrsfldchen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie
FulBgdngerbereiche, Fldchen fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen flir Ladeinfrastruktur
elektrisch betriebener Fahrzeuge, Fldchen fiir das Abstellen von Fahrradern sowie den
Anschluss anderer Flachen an die Veerkehrsfldchen. Die Flachen kénnen auch als 6ffentliche
oder private Fldchen festgesetzt werden;

h) & 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

die Flihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und leitungen;
i) Die H6henentwicklung der Gebédude in Wand- und Firsthéhen, die Festlegung einer
Firstrichtung sowie einer Grundfldche bzw. Grundfldchenzahl sollen geprtift und
gegebenenfalls Festsetzungen getroffen werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Icking ist das Gebiet innerhalb des
Umgriffs fur die Fl. Nr. 18 als Flache fir den Gemeinbedarf Feuerwehr, FI. Nr. 19 als
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Grinflache Friedhof, FI.Nr. 17 Gemeindbedraf Kirche, Fl. Nr. 15 und 15/2 als eine Flache flr
die Landwirtschaft und Ubrige angrenzende Grundstlicke als Dorfgebiet dargestellt. Der
Bebauungsplan entwickelt sich gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren nach &8 8 Abs.3 BauGB geéandert werden.

Lage des Planungsgebietes — Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 42 , Feuerwehr Dorfen und Umgebung” befindet
sich in der Gemeinde Icking, Gemarkung Dorfen. Der Geltungsbereich grenzt im Stden an
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie bestehende Wohnbauflachen. Im Norden wird er
durch die Wolfratshauser Strafse und im Westen durch die Starnberger StralRe begrenzt.
Entlang dieser StraRen schlieRen sich dorflich gepragte Baustrukturen an. Ostlich des Plan-
gebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.-Nrn. 12 (T), 15, 15/2, 16 (T), 17, 18, 18/1,
19, 20, 21, 22, 23/T, 23/1, 27/2, 64 (T), 64/6 (T), 64/8 (T), 64/9 (T), 526/1 (T) und 526/4 der
Gemarkung Dorfen.

FI.-Nr. GrundstlcksgroRe

Geltungsbereich BP

12 (T) ca. 1.590 m2
15 ca. 1.271 m2
15/2 ca. 1.914 m2
16 (T) ca. 1.386 m?
17 ca. 1.025 m2
18 ca. 954 m?2

18/1 ca. 582 m?2

19 ca. 1.190 m2
20 ca. 428 m?

21 ca. 77 m?2

22 ca. 486 m?2

23/T ca. 2.441 m2
23/1 ca. 1.205 m2
27/2 ca. 1.270 m2
64 (T) ca. 1.063 m2
64/6 (T) ca. 48 m?2
64/8 (T) ca. 160 m2
64/9 (T) ca. 291 m2
526/1 (T) ca. 609 m2
526/4 ca. 99 m?
Gesamtumgriff BP: ca. 18.089 m?

Beschaffenheit des Planungsgebietes / Gelandes

Das Plangebiet fallt von Westen nach Sldosten in Richtung Loisachtal ab. Innerhalb des
Geltungsbereichs betragt der Hohenunterschied in Teilbereichen bis zu 15 m. Der vor-
handene, teilweise ortsbildpragende Baumbestand prégt das Gebiet und seine Umgebung.
Stdlich grenzen Ulberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflichen an das
Plangebiet an. Die fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sowie
fir Wohnnutzung vorgesehenen Flachen werden derzeit Uberwiegend durch die Freiwillige
Feuerwehr Dorfen sowie als private Griinflaichen genutzt. Im Flachennutzungsplan ist das
Umfeld als Dorfgebiet dargestellt.

Nordlich innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die katholische Pfarrkirche des
Ortsteils Dorfen. Sie ist als Baudenkmal geschitzt und bildet den historischen Mittelpunkt
des alten Dorfkerns. Stdlich der Kirche schlieRt der ortliche Friedhof an, der gemeinsam mit
dem alten Baumbestand und den Grinflachen das Ortsbild maRgeblich bestimmt. Im
Nordosten des Plangebiets befindet sich zudem der denkmalgeschitzte Wohnteil eines
ehemaligen Bauernhauses.
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Fir das Plangebiet wurde durch das Ingenieurblro Johannes Voit ein Masterplan zum
Regenwassermanagement erstellt. Dieser sieht auf den Grundstlicken FI.-Nrn. 18 und 19
ein Regenwasserriickhaltebecken fir das neue Quartier ,Feuerwehr mit Wohnen" vor.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitiger Kenntnis keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen
liegen nicht vor. Aufgrund der bisherigen dorflichen Nutzung und der Uberwiegend
wohnbaulichen bzw. landwirtschaftlich geprdgten Nutzungsgeschichte bestehen keine
konkreten Anhaltspunkte fiir relevante Bodenbelastungen.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten Auffalligkeiten des Bodens oder der Bodenbeschaffenheit
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, sind
die zustandigen Fachbehdrden unverzlglich zu beteiligen und die weiteren MalRnahmen
abzustimmen.

Geologische und topografische Verhéltnisse

Der Ortsteil Dorfen liegt im Bereich des oberbayerischen Voralpenlands und ist durch die
eiszeitlich gepragte Landschaft des Isartals gekennzeichnet. Die Siedlungsentwicklung
erfolgte auf den leicht erhéhten Terrassen- und Hangbereichen oberhalb der Isarauen, die
aufgrund ihrer natlrlichen Geldndeverhaltnisse gegentber den tiefer gelegenen Talrdumen
friihzeitig glinstige Voraussetzungen fir eine dauerhafte Besiedlung boten.

Die geologische Pragung des Bereichs ist insbesondere durch quartdare Ablagerungen der
Eiszeiten bestimmt. Dabei wechseln kiesige und sandige Schichten der eiszeitlichen
Schotterkérper mit feinkornigeren Ablagerungen aus Schluffen und Tonen. Die ortlichen
Baugrundverhaltnisse konnen aufgrund der kleinrdumigen Wechsel der geologischen
Schichten variieren und sind im Rahmen der jeweiligen Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Die historische Ortsentwicklung von Dorfen orientiert sich an den nattrlichen Gelande-
formen. Die Bebauung entwickelte sich entlang der vorhandenen Erschliefungsachsen und
passt sich der bewegten Topografie des Landschaftsraums an. Die charakteristische
dorfliche Struktur mit einer Uberwiegend giebelstandigen Bebauung entlang der
Strallenrdume sowie den seinerzeit rlickwartigen landwirtschaftlichen Hofteilen, steht in
engem Zusammenhang mit den vorhandenen topografischen Gegebenheiten und der
direkten Anbindung an die landwirtschaftlichen Flachen.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung bericksichtigt diese gewachsene Situation. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans zielen darauf ab, die vorhandene Siedlungsstruktur
unter Berlcksichtigung der natlrlichen Gelandeverhaltnisse behutsam weiterzuentwickeln
und die ortstypische Einbindung in den Landschaftsraum zu sichern.

Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das die gewachsene
Ortsstruktur aufnimmt und unter Berlcksichtigung der heutigen Anforderungen an Wohnen,
ErschlieBung, Freiraumqualitdt und Klimaanpassung weiterentwickelt. Ziel der Planung ist
es, die ortsbildpragenden Strukturen zu sichern, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gemal § 1 Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten und die bauliche Entwicklung auf den Innen-
bereich zu konzentrieren.

Leitbild der Planung ist die historisch gewachsene Struktur des Strafendorfs.
Charakteristisch sind die lineare Siedlungsentwicklung entlang der ErschlieRungsstralde, die
Uberwiegend giebelstandige Bebauung sowie die eindeutige Orientierung der Gebaude zum
offentlichen StralRenraum. Diese Merkmale pragen bis heute das Ortsbild und bilden die
Grundlage flr die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans.

Die historische Struktur wird jedoch nicht schematisch Ubernommen, sondern unter
Berlcksichtigung heutiger funktionaler Anforderungen fortentwickelt. Ziel ist eine klare
raumliche Fassung des StraRenraums, ohne die notwendige Flexibilitat flr zeitgemalle
Wohnformen und private Freirdume einzuschranken.

Zur Ausbildung eines einheitlichen und gefassten StralRenraums wird daher eine Baugrenze
mit einem Abstand von 4,0 m zur bestehenden StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Diese
gewahrleistet eine geordnete Abfolge der Baukorper und starkt die rdumliche Wirkung und
Fassung des oOffentlichen StralRenraums. Gleichzeitig berlcksichtigt die Festsetzung die
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langfristige Entwicklungsabsicht der Gemeinde, den offentlichen Straflenraum bei
zuklnftigen GrundstlicksverauRerungen oder Neuentwicklungen abschnittsweise durch den
Erwerb eines etwa 1,0 m breiten Grundstlcksstreifens zu erweitern. Hierdurch kénnen
insbesondere die Gehwegsituation verbessert, die Verkehrssicherheit erhéht und die
Aufenthaltsqualitdt nachhaltig gestarkt werden.

Der zwischen StraRenraum und Hauptgebdude entstehende Vorbereich Ubernimmt eine
wichtige stadtebauliche Funktion als Ubergangsbereich zwischen 6ffentlichem und privatem
Raum. Zur Sicherung eines geordneten Ortshildes sowie zur Vermeidung einer
gestalterischen Uberpragung des StraRenraums werden Garagen, Stellplatze und sonstige
Nebenanlagen in diesem Bereich grundsatzlich ausgeschlossen. Dadurch bleibt der
Strallenraum als zusammenhadngender Freiraum erlebbar und die ortstypische
Raumwirkung wird gestarkt.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung einer eindeutigen
Siedlungskante und eines geordneten Ubergangs zur freien Landschaft. Obwohl einzelne
Grundstlicke eine erhebliche Tiefe aufweisen, wird auf die Zulassung einer zweiten
Baureihe bewusst verzichtet. Eine rickwartige Bebauung wirde zu einer Auflésung der
strallenbegleitenden Siedlungsstruktur flhren, zusatzliche ErschlieRungsanforderungen
auslésen und den Ubergang zwischen Innen- und AuRenbereich nachhaltig beeintrachtigen.
Gleichzeitig wirde sie den Darstellungen des Flachennutzungsplans widersprechen und
eine Siedlungsentwicklung in zweiter Reihe beglnstigen. Die bauliche Entwicklung wird
daher konsequent entlang der bestehenden ErschlieBungsstralRe konzentriert. Dadurch
bleiben die rlckwartigen Grundstlcksbereiche als zusammenhédngende Freiraum- und
Gartenbereiche erhalten und leisten zugleich einen wichtigen Beitrag zur Durchgriinung des
Siedlungsbereichs.

Insgesamt verfolgt das stddtebauliche Konzept das Ziel, die historisch gewachsene
Siedlungsstruktur zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln. Durch die Konzentration
der baulichen Entwicklung entlang der bestehenden ErschlieBungsstrale, den Verzicht auf
eine zweite Baureihe, die Starkung des offentlichen StraRenraums sowie den Erhalt
pragender Grlnstrukturen werden die Voraussetzungen flr eine nachhaltige,
flachensparende und ortsbildvertragliche Innenentwicklung geschaffen.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die Starnberger Stral’e und die
Wolfratshauser Stralle. Diese sind 0Ostlich des Plangebiets an die BundesstraRe B 11
angebunden, die eine Uberdrtliche Verbindung in Richtung Miinchen sowie in den sldlichen
Landkreis ermoglicht. Die B 11 verlduft von Norden nach Siden Ostlich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 42, Feuerwehr Dorfen und Umgebung”.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber die Buslinien 975 und
X970, welche eine Verbindung zu den umliegenden Ortsteilen sowie zu den
nachstgelegenen S-Bahn-Haltepunkten herstellen.

Der S-Bahn-Haltepunkt Wolfratshausen (S7) befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,5
km und stellt die nachstgelegene Schienenanbindung des Plangebiets dar. Der S-Bahn-
Haltepunkt Icking (S7) liegt in einer Entfernung von ca. 3,9 km.

Ruhender Verkehr | Mobilitat

Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr verfolgen das Ziel, den Stellplatzbedarf
vollstandig auf den privaten Grundstlicken nachzuweisen und gleichzeitig eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung sowie ein qualitatsvolles Ortsbild sicherzustellen. Die
Unterbringung zur Lage der erforderlichen Stellplatze soll flexibel erfolgen kénnen. Hierfir
sind sowohl oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports als auch — sofern aufgrund der
Grundstlcksverhéltnisse sinnvoll und wirtschaftlich umsetzbar — Tiefgaragen zulassig.

Das Stellplatzkonzept leitet sich unmittelbar aus dem stadtebaulichen Leitbild des
Bebauungsplans ab. Wesentliches Ziel ist die Ausbildung einer klaren stralenbegleitenden
Bebauung mit einem maoglichst zusammenhdngenden und durchgriinten StraRenraum. Aus
diesem Grund wird entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein von Garagen, Carports und
sonstigen Nebenanlagen freizuhaltender Grundstlcksstreifen festgesetzt. Dieser Bereich
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bildet die Ubergangszone zwischen &ffentlichem und privatem Raum und tragt wesentlich
zur rdumlichen Wirkung des Stralenraums sowie zu einem geordneten Ortsbild bei.

Die Gebaude werden mit einem vergleichsweise geringen Abstand zur offentlichen
Verkehrsflache angeordnet. Stellplatzanlagen sollen daher Uberwiegend hinter der
straRenseitigen Bauflucht angeordnet werden. Hierdurch wird vermieden, dass der
offentliche Straenraum durch eine Haufung von Stellpldtzen, Garagenzufahrten oder
Nebenanlagen gepragt wird.

Tiefgaragen sind grundsétzlich zuldssig. Aufgrund der besonderen topografischen Situation
mit den von der ErschlieRungsstrafe nach riickwarts abfallenden Grundstlcken waren
hierflr jedoch teilweise lange und aufwendig herzustellende Zufahrtsrampen erforderlich.
Dies wirde zu einem erhohten baulichen Aufwand, zuséatzlichen Eingriffen in das Gelande
sowie einer unverhaltnismaRigen Flacheninanspruchnahme fihren. Aus stadtebaulichen
und wirtschaftlichen Grinden ist daher davon auszugehen, dass Tiefgaragen nur in
begriindeten Einzelfallen eine geeignete Losung darstellen.

Die vorhandene Hanglage bietet gleichzeitig die Maoglichkeit, Stellplatze und Garagen
unmittelbar in die natlrliche Gelandesituation einzubinden. Hierzu kénnen im rickwartigen
Grundstlcksbereich teilweise in das Gelande eingeschobene bzw. in den Baukorper
integrierte Stellplatzanlagen vorgesehen werden. Auf diese Weise lassen sich erforderliche
Stellplatze funktional und gestalterisch in die Gebdudeentwicklung einfligen und zusatzliche,
freistehende Garagenanlagen vermeiden.

Um diese topografisch angepasste Ldsung zu ermdglichen, ist auf der hangabfallenden
Gebaudeseite ein teilweises Heraustreten des Untergeschosses aus dem natdrlichen
Gelande zulassig, soweit dies der Unterbringung von Stellplatzen, Garagen sowie den
hierfir erforderlichen ErschlieRungsflaichen dient. Die Ausnutzung der natirlichen
Gelandeneigung ermaoglicht eine ortsangepasste Bebauung, reduziert Eingriffe durch
Gelandeverdanderungen und unterstltzt eine harmonische Einfligung der Baukdrper in die
vorhandene Hanglage.

Die Herstellungspflicht fur Kraftfahrzeug- und Fahrradstellplatze richtet sich nach Art. 47
BayBO sowie der jeweils aktuell geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Icking.
Hierdurch wird sichergestellt, dass der durch die zulassigen Nutzungen entstehende
Stellplatzbedarf vollstandig auf den Baugrundstlicken nachgewiesen wird.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Férderung der dezentralen
Niederschlagswasserbewirtschaftung sind Stellpldtze sowie deren Zufahrten mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren. Dadurch wird die Versickerung von
Niederschlagswasser verbessert, der Oberflachenabfluss reduziert und ein Beitrag zur
klimaangepassten Siedlungsentwicklung geleistet. Die Dacher von Tiefgaragen und deren
Rampen sind zu begriinen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist aktuell ein 4,00 m breiter Grundstlcksstreifen
dauerhaft von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen freizuhalten und géartnerisch
zu gestalten. Diese Festsetzung dient der Sicherung eines durchgriinten Strafdenraums, der
Verbesserung des Ortsbildes sowie der Ausbildung einer klaren Raumkante zwischen
offentlichem und privatem Bereich.

Die vor Garagen und Carports erforderliche Aufstellflache von mindestens 5,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache ist von einer Anrechnung als notwendiger Stellplatz
ausgenommen und dauerhaft freizuhalten. Hierdurch wird sichergestellt, dass die
stralenseitige Vorzone der Grundstlcke von zusétzlichen abgestellten Fahrzeugen
freigehalten wird und eine ausreichende Bewegungsflache vor Garagen und Carports
verbleibt. Gleichzeitig wird vermieden, dass Fahrzeuge in den &ffentlichen Verkehrsraum
zurtckstauen oder dort kurzzeitig abgestellt werden. Die Freihaltung dieser Vorbereiche
unterstitzt zudem die Sicherstellung erforderlicher Zufahrts- und Bewegungsmaglichkeiten.

Offentlicher Personennahverkehr

Uber die im Ortsteil Dorfen verkehrenden Buslinien 975 und X970 besteht eine Anbindung
an den S- Bahnhof Wolfratshausen mit Anschluss an die S-Bahn Linie S7 Richtung
Minchen. Der S-Bahnhof Wolfratshausen (Linie S7) ist mit dem Fahrrad in rund 10 bis 15
Minuten erreichbar, jedoch besteht ein enormer Hohenunterschiede der zu Uberwinden ist.
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Der S-Bahnhof Icking (Linie S7) liegt in einer Entfernung von etwa 4 bis 5 km und ist mit
dem Fahrrad in ca. 15 bis 20 Minuten erreichbar.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert. Die Wasserversorgung Icking erfolgt Uber eigene
Isar-Brunnen und Hochbehélter sowie durch einen Notverbund mit Schéftlarn. Der Ortsteil
Dorfen bezieht sein Wasser aus einem Brunnen der Gemeinde Berg lber den Hochbehalter
in Attenhausen. Die Abwasserversorgung ist durch das ortliche Schmutzwasserkanalnetz
und eine Abwassermessstation in Dorfen sichergestellt. Das Abwasser wird zur Klaranlage
in Weidach geleitet. Strom- und Telekommunikation liegen ebenfalls im 6ffentlichen Raum
an. Die Abfallentsorgung erfolgt durch WGV Quarzbichl — Abfallwirtschaft im Landkreis Bad
Tolz - Wolfratshausen. Eine Erdgasversorgung ist im Ortsteil Dorfen vorhanden.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung orientiert sich an den Grundsétzen einer
naturnahen und klimaangepassten Siedlungsentwasserung. Ziel ist es, den natirlichen
Wasserhaushalt moglichst zu erhalten, den Oberflachenabfluss zu minimieren und die
Auswirkungen von  Starkregenereignissen zu reduzieren. Gleichzeitig soll die
Grundwasserneubildung gefordert und die o6ffentliche Entwasserungsinfrastruktur entlastet
werden.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist daher mdglichst auf den jeweiligen
Baugrundstticken zurlickzuhalten und — soweit die Untergrundverhaltnisse dies zulassen —
flachenhaft zu versickern. Aufgrund der geologischen Verhéaltnisse im Ortsteil Dorfen ist
jedoch davon auszugehen, dass die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden ortlich
eingeschrankt sein kann. Die tatsachliche Eignung fir eine Versickerung ist daher im
Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Entwaéasserungsverfahrens anhand der o6rtlichen
Bodenverhaltnisse nachzuweisen.

Ist eine Versickerung nicht oder nur eingeschrankt moglich, sind geeignete MalRnahmen zur
Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers vorzusehen. Hierzu
zéhlen insbesondere Retentionsrdume oder Retentionsmulden sowie Zisternen zur
Speicherung und Nutzung von Regenwasser. Durch die Zwischenspeicherung des
Niederschlagswassers und dessen zeitlich verzogerte Ableitung konnen Abflussspitzen
reduziert und die Folgen von Starkregenereignissen gemindert werden. Gleichzeitig kann
die Nutzung von Regenwasser, beispielsweise zur Gartenbewdasserung, zur Schonung der
Trinkwasserressourcen beitragen.

Ergadnzend tragen wasserdurchlassig befestigte Flachen, die Begriinung von Dachern sowie
ein moglichst geringer Versiegelungsgrad dazu bei, den Oberflachenabfluss zu verringern
und den natlrlichen Wasserkreislauf zu unterstlitzen. Diese Mafinahmen leisten zugleich
einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Verdunstungskihlung und zur
Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Mit den Festsetzungen wird eine an die ortlichen Gegebenheiten angepasste, nachhaltige
und zukunftsfahige Niederschlagswasserbewirtschaftung ermoglicht. Gleichzeitig verbleibt
ausreichend Flexibilitat, um auf die unterschiedlichen Bodenverhaltnisse und die jeweiligen
Grundstlcksgegebenheiten angemessen reagieren zu konnen.

Energieversorgung

Eine zentrale Warmeversorgung Uber ein Fernwarme- bzw. Nahwarmenetz im Bestand
existiert nicht.

Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung wurde der Ausbau nachhaltiger Warme-
versorgungssysteme untersucht. Langfristig sind die Ziele der kommunalen Wéarmeplanung
der Gemeinde Icking zu berlcksichtigen, die fir den Ortsteil Dorfen die Entwicklung einer
gemeinschaftlichen Warmeversorgung untersucht. Die Energieversorgung wird zunehmend
auf erneuerbare Energien ausgerichtet. Mit dem Bebauungsplan werden Vorgaben flr
Mindestflachen flr Fotovoltaik festgelegt, was dazu beitrdgt, dass ein nachhaltiges Konzept
zur Wéarmeversorgung unter Einbindung der Potentiale der Fotovoltaik entwickelt werden
kann.

Bauliche Nutzung

Art der Nutzung
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Die Gemeinde Icking beabsichtigt mit dem Bebauungsplan Nr. 42 , Feuerwehr Dorfen und
Umgebung”, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines neuen
Feuerwehrhauses zu schaffen. Hierdurch soll die Leistungsféhigkeit der Freiwilligen
Feuerwehr Dorfen langfristig gesichert und eine bedarfsgerechte Erflllung der
gemeindlichen Pflichtaufgabe des abwehrenden Brandschutzes und der technischen
Hilfeleistung gewahrleistet werden. Gleichzeitig wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebiets sichergestellt.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung tragt dem strukturellen Wandel des Ortsteils
Rechnung. Die urspringlich landwirtschaftlich gepragte Dorfstruktur hat sich in weiten
Teilen zu einem Uberwiegend durch Wohnen gepragten Siedlungsbereich entwickelt. Mit
der Festsetzung eines Dorflichen Wohngebiets (MDW) gemals &8 5a BauNVO wird dieser
Entwicklung entsprochen.

Das Dorfliche Wohngebiet ermdglicht die Sicherung und Weiterentwicklung der
vorherrschenden Wohnnutzung und erhalt zugleich die fur die dorfliche Struktur typischen
erganzenden Nutzungen. Hierzu zéhlen insbesondere kleinere, das Wohnen nicht
wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen sowie verbliebene landwirtschaftliche
Strukturen und Nutzungen, die zur Nutzungsmischung und Identitat des Ortsteils beitragen.
Die Festsetzung eines klassischen Dorfgebiets gemald § 5 BauNVO wirde die heutige
Nutzungsstruktur aufgrund der Gberwiegenden Wohnpragung nur eingeschrankt abbilden.
Das Dorfliche Wohngebiet bietet hingegen einen geeigneten planungsrechtlichen Rahmen
fir die behutsame Weiterentwicklung des Ortsteils unter Erhalt seiner dorflichen Pragung.
Die nach § ba Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausge-
schlossen, da diese aufgrund ihres Flachenbedarfs bzw. ihrer moglichen Auswirkungen auf
die kleinteilige Ortsstruktur nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen.

Malf3 der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung absoluter
Malie, insbesondere der zulassigen Grundflache (GR) sowie der zulassigen Wandhohe (WH)
der baulichen Anlagen, bestimmt. Auf die Festsetzung relativer MalRe der baulichen
Nutzung, wie der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ), wird
verzichtet.

Die Festsetzungen orientieren sich am vorhandenen Ortsmafdstab und bertcksichtigen die
historisch gewachsene Struktur des Ortsteils. Durch die Begrenzung der zuldssigen
Grundflachen sowie die Festsetzung der zulassigen Wandhdhen wird eine ortsvertragliche
bauliche Entwicklung und behutsame Nachverdichtung ermaoglicht. Die bestehende
dorfliche Pragung mit Uberwiegend zweigeschossigen Gebduden und geneigten Déachern
wird dabei bertcksichtigt.

Die zulassige Grundflache darf gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,5
Uberschritten werden.

Die Uberschreitungsmoglichkeit ist aufgrund der besonderen értlichen Anforderungen
stéadtebaulich  gerechtfertigt. Sie dient insbesondere der Sicherstellung einer
funktionsgerechten Grundsticksnutzung und ermoglicht die erforderliche Unterbringung
von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen sowie der fiur den Feuerwehrstandort
notwendigen betrieblichen  Erschlieungs- und Bewegungsflachen einschlief3lich
erforderlicher Umfahrten.

Die Festsetzung einer Uber die Regelung des &8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausgehenden
Uberschreitungsmoglichkeit erfolgt auf Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO. Die
Abweichung wird durch stadtebauliche Grinde getragen, da insbesondere im Bereich der
Gemeinbedarfsflaiche ,Feuerwehr” besondere Anforderungen an die Erreichbarkeit,
Einsatzfahigkeit und betrieblichen Abldufe bestehen. Gleichzeitig bleibt durch die
Begrenzung der maximal zuldssigen Versiegelung eine angemessene Freiraumstruktur und
eine vertragliche Einbindung in die dorfliche Umgebung gewahrleistet.

Wandhdhe

Far die MDW Quartiere 1- 7 und Feuerwehr mit Wohnen wird die maximale Wandhohe
bereichsweise durch Planzeichen festgesetzt. Als maximal zuldssige Wandhdhe gilt hier das
definierte Maf von +£0,00 als unterem Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand. Die festgesetzte Gelandehdhe
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als Ausgangspunkt flr die zuldssige Wandhdhe aufgegriffen und entsprechend der
natlrlichen Topografie festgesetzt. Die Wandhodhe bezieht sich bei Satteldachern auf die
Traufseite.

Bauweise und Abstandsflachen

Die innerhalb der festgesetzten Quartiere MDW 1-8 sowie der Gemeinbedarfsflache
Feuerwehr mit Wohnen bzw. Kirche zulassige Bauweise ist durch die Planzeichnung
festgesetzt.

Fur die Bauflachen des Dorfgebiets gelten die Abstandsflaichen gemaly Art. 6 BayBO in
Verbindung mit der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Icking in der jeweils glltigen
Fassung. Fur die Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB abweichende Abstandsflachen festgesetzt. Eine Unterschreitung der nach Art. 6
BayBO erforderlichen Abstandsflachentiefe ist zuldssig, soweit dies fir die Errichtung und
Nutzung der Feuerwehrgebaude erforderlich ist.

Fir die Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” werden
abweichende Regelungen zu den Abstandsflichen gemaR & 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
getroffen. Hintergrund hierfir sind die besonderen funktionalen Anforderungen eines
Feuerwehrstandortes, die sich wesentlich von den Anforderungen an eine Ubliche Wohn-
oder Mischnutzung unterscheiden.

Feuerwehrgebaude muissen aufgrund ihrer besonderen betrieblichen Abldufe insbesondere
eine ausreichende Fahrzeughalle, Stell- und Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge sowie
kurze und sichere Ausrlickwege gewahrleisten. Die hierfir  erforderlichen
Gebaudestrukturen weisen regelméaRig groflere Gebdudetiefen und spezifische
Grundrissanforderungen auf, die mit den reguldren Abstandsflachenanforderungen nur
eingeschrankt vereinbar sein kénnen.

Die abweichende Festsetzung ermoglicht eine stadtebaulich vertragliche Anordnung der
Feuerwehrgebaude innerhalb der vorhandenen Grundstlcksstruktur und unterstltzt eine
flachensparende sowie funktional geeignete Entwicklung des Standortes. Insbesondere soll
dadurch vermieden werden, dass aufgrund der einzuhaltenden Abstandsflachen zuséatzliche
Flachen in Anspruch genommen werden mussen, die dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden entgegenstehen wurden.

Die Abweichung wird auf die Gemeinbedarfsflaiche ,Feuerwehr” begrenzt. Fir die
angrenzenden Dorfgebietsflachen gelten weiterhin die Regelungen des Art. 6 BayBO in
Verbindung mit der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Icking in der jeweils glltigen
Fassung.

Durch die festgesetzte Abweichung werden die nachbarlichen Belange nicht unzumutbar
beeintrachtigt. Die Belange einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung
sowie der Brandschutz bleiben gewahrt. Die erforderlichen Feuerwehrzufahrten und
Bewegungsflachen werden unabhangig von den Abstandsflachenregelungen entsprechend
den einschlagigen Anforderungen nachgewiesen.

Die Abweichung dient somit der Sicherung einer bedarfsgerechten, funktionsfahigen und
stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Feuerwehrstandortes und bericksichtigt
gleichzeitig die besondere Lage innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur.

Bauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die Entwicklung eines modernen Feuer-
wehrstandortes mit einer stadtebaulichen Neuordnung und behutsamen Nachverdichtung
der angrenzenden \Wohnbebauungen im Bestand zu verbinden. Die Einbeziehung der
bestehenden Wohngrundstlicke in den Geltungsbereich dient dazu, flr den gesamten
Bereich ein abgestimmtes stddtebauliches Gesamtkonzept zu schaffen und ein
vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen dauerhaft zu sichern.

Auf detaillierte Festsetzungen zur architektonischen Gestaltung des Feuerwehrgebdudes
wird bewusst verzichtet. Die bauliche Ausgestaltung ist wesentlich von den funktionalen
und betrieblichen Anforderungen eines modernen Feuerwehrstandortes abhéngig.
Insbesondere die Anordnung der Fahrzeughallen, Alarm- und Funktionsbereiche,
Bewegungsflachen sowie der erforderlichen Neben- und Technikrdume erfordert im
weiteren Planungs- und Entwurfsprozess eine ausreichende Flexibilitat.

Die stadtebauliche Qualitat wird daher nicht Uber detaillierte Gestaltungsvorgaben, sondern
Uber die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen, der Bauweise, der Uberbaubaren
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Grundstlcksflachen, der  Gebdudehohen  sowie  weiterer  planungsrechtlicher
Rahmenbedingungen sichergestellt. Diese Festsetzungen gewahrleisten, dass sich sowohl
die Feuerwehr als auch die zuklnftige Wohnbebauung hinsichtlich MaRstab, Kubatur und
raumlicher Wirkung in das historisch gewachsene Ortsgeflige einfligen und gleichzeitig eine
zeitgemale, maldvolle Nachverdichtung ermdoglicht wird.

Ergdnzend setzt der Bebauungsplan Schwerpunkte in den Bereichen Klimaanpassung,
Okologie und Artenschutz. Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie
Mafinahmen des Animal-Aided Design leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Mikroklimas, zur Forderung der Biodiversitat und zur okologischen Einbindung der neuen
Bebauung in das Ortsbild.

Insgesamt schafft der Bebauungsplan damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine funktional leistungsfahige Feuerwehr und eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der
angrenzenden \Wohnbebauung. Die Planung trdgt den besonderen Anforderungen des
Feuerwehrstandortes ebenso Rechnung wie dem Ziel, den historischen Ortskern behutsam
weiterzuentwickeln und die unterschiedlichen Nutzungen dauerhaft miteinander in Einklang
zu bringen.

Flachenbilanz

Umagriff Geltungsbereich Bebauungsplan: 18.089 m?
100%

Offentliche Flichen: 3.469 m?
Erschlieung 2.270 m?

Offentliche Griinflichen 1.199 m?
(19 % vom Gesamtumagriff)

Private Griinflachen: 9.363 m?
(51 % vom Gesamtumgriff)

Landwirtschaftliche Fldche: 1.386m?
(7 % vom Gesamtumagriff )

Festgesetzte GR (gesamt): 1.800 m?
(10 % vom Gesamtumgriff)

Griinordnung und Umweltbelange

Grinordnung und Freiraumstruktur
Der Granordnungsplan ist in den qualifizierten Bebauungsplan eingearbeitet.

Die vorhandenen Grinstrukturen und insbesondere der prdgende Baumbestand sind
wesentliche Bestandteile des Ortsbildes und besitzen zugleich eine hohe Bedeutung fir das
Lokalklima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitat.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt daher das Ziel, den vorhandenen Geholzbestand
weitestgehend zu erhalten und in die zukinftige Siedlungsentwicklung einzubinden. Die
Uberbaubaren Grundstlcksflaichen wurden so gewaéhlt, dass Eingriffe in wertvolle
Grlnstrukturen moglichst  vermieden werden. Erganzend sichern grinordnerische
Festsetzungen eine dauerhafte Durchgrinung des Baugebiets durch die Pflanzung
standortgerechter und klimaangepasster Laubbaume.

Zielsetzung der Griinordnung

Ziel der Planung ist es, die bauliche Weiterentwicklung des historisch gewachsenen
Ortsbereichs unter gréRtmaoglicher Schonung von Natur und Landschaft zu ermdéglichen und
unvermeidbare Eingriffe auf das erforderliche MalRR zu begrenzen. Die Planung folgt daher
den Grundsatzen einer flachensparenden Ortsentwicklung sowie der Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen.

Die Einbeziehung der bestehenden Wohnbaugrundstiicke MDW Quartiere 1-7 dient der
stddtebaulichen Neuordnung und einer mafvollen Nachverdichtung innerhalb des bereits
baulich gepragten Siedlungsbereichs. Aufgrund der bestehenden Nutzungssituation und
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unter Berlcksichtigung der festgesetzten zuldssigen Grundflaichen sowie der
grinordnerischen Vorgaben ergeben sich flr diese Bereiche keine zuséatzlichen
ausgleichspflichtigen Eingriffe.

Die Entwicklung der Gemeinbedarfsflache fir das Feuerwehrhaus mit Wohnen stellt
hingegen eine neue bauliche Inanspruchnahme dar und fihrt zu Eingriffen in Natur und
Landschaft, die im Rahmen der Eingriffsregelung auszugleichen sind. Ziel ist es, den
erforderlichen externen Ausgleichsbedarf durch geeignete MalRnahmen innerhalb des
Plangebiets moglichst zu reduzieren.

Hierzu werden umfangreiche Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen festgesetzt.
Dazu zédhlen insbesondere die Pflanzung standortgerechter Gehdlze, die Begriinung von
Dachern und Fassaden, die Entwicklung 6kologisch wirksamer Freiflachen, Mafinahmen
des Animal-Aided Design sowie Vorgaben zur naturnahen Niederschlagswasser-
bewirtschaftung. Diese Maflinahmen tragen zur Verbesserung der Biodiversitat, zur
Klimaanpassung und zur 6kologischen Aufwertung des neuen Quartiers bei.

Der verbleibende, innerhalb des Plangebiets nicht kompensierbare Ausgleichsbedarf wird
iiber geeignete externe AusgleichsmaRnahmen auf Flachen des Okokontos der Gemeinde
Icking erbracht. Damit werden die durch die Entwicklung der Gemeinbedarfsflache
verursachten Eingriffe vollstandig ausgeglichen.

Die Planung verbindet somit die notwendige Entwicklung eines Feuerwehrstandortes und
die behutsame Weiterentwicklung der Wohnnutzung mit dem Ziel, Eingriffe in Natur und
Landschaft moglichst gering zu halten und durch qualitdtssteigernde Malinahmen innerhalb
sowie aufderhalb des Plangebiets nachhaltig zu kompensieren.

Folgende Zielsetzungen werden verfolgt:

- Siedlungsentwicklung im Sinne des Anbindegebotes

- Entwicklung einer Eingriffs- Ausgleichskonzeption

- Erhéhung der Biodiversitdt sowohl durch Griinordnung als auch durch “animal aided
design”

- Erhéhung der kleinklimatisch wirksamen Strukturelemente und Bauweisen, die einem
klimatischen “Erhitzungseffekt” entgegenwirken - Fassaden- und Dachbegriinung,
Begriinung von Tiefgaragen

- Minimierung der Versiegelung durch Belagswah! in Verbindung mit vollsténdige
Versickerung des Niederschlagswassers

Grinordnerische MalSnahmen
Zur Gestaltung des neuen Umfelds und zum Schutz bzw. zur Entwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes sind im Planentwurf folgende GrinordnungsmafRnahmen vorgesehen:

Der bestehende Baumbestand ist, soweit im Rahmen der geplanten Bebauung maglich, zu
erhalten und vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauausflihrung zu schitzen. Falls der
Erhalt eines Baumes nicht gewahrleistet werden kann, ist eine Ersatzpflanzung gleicher Art
oder einer gleichwertigen heimischen Baumart vorzunehmen.

Die gértnerische Gestaltung der Vorgarten sowie Neupflanzung von freiwachsenden
Hecken dient der Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild, férdert die
Okologische Vielfalt. Die Bepflanzung und Begrinung im Planungsgebiet ist fir die
Gliederung der Bebauung des Gebietes als auch fir den bestehenden Ortsrand wichtig.
Daher werden Festsetzungen getroffen, welche die Qualitdt der Begriinung sicherstellt. Das
Pflanzkonzept wird ergénzt durch Dach- und Fassadenbegrinungen, die ebenfalls einen
Beitrag zur Klimaanpassung und zur Erhéhung der Biodiversitat leisten.

Eingriffs und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Feuerwehr Dorfen und
Umgebung” wurde die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den
Vorgaben der 8% 13 bis 18 BNatSchG durchgeflihrt und der erforderliche
Kompensationsbedarf ermittelt.

Fir die Gemeinbedarfsflache ,, Feuerwehr mit Wohnen" innerhalb des Auldenbereichs auf
dem Grundstick dep-GrundstickenFL-Nr—18-und FI.-Nr. 19 (Teil) wurde eine Bewertung
der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erstellt. Hierbei
wurde der bestehende Ausgangszustand der Grundstiicke dem durch die Planung
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ermdglichten Zielzustand innerhalb des Bebauungsplans gegenlbergestellt. Fir das im
Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des AulRenbereichs enthaltenen dorflichen
Wohngebiet (MDW Quartiere 7) wurde ebenfalls eine Prifung im Rahmen der
Eingriffsregelung durchgefihrt. Aus der Bewertung ergibt sich ein verbleibender
Kompensationsbedarf in Hohe von 2.328 Wertpunkten.

Die durch die Entwicklung der Gemeinbedarfsfliche und der neuen Wohnquartiere
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen nicht welistdndig innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden. Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird daher durch
externe AusgleichsmaRnahmen auf Flachen des Okokontos der Gemeinde Icking
kompensiert.

Die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen auf der externen Flache der Gemeinde Icking Fl.-
Nr. 1568 und 426 stellen einen geeigneten Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung dar, da
durch die Entwicklung okologisch aufgewerteter Flachen die Funktionen von Natur und
Landschaft, insbesondere hinsichtlich Biotopentwicklung, Artenvielfalt sowie Boden- und
Wasserhaushalt, nachhaltig gestarkt werden. Die Flache wird durch eine entsprechende
rechtliche Sicherung dauerhaft fir Zwecke des Naturschutzes gesichert. Damit wird
gewahrleistet, dass die Ausgleichsmaflinahmen dauerhaft erhalten und ihre 6kologische
Wirksamkeit langfristig gesichert werden.

Artenschutz

Im Rahmen der Realisierung von baulichen MaRnahmen sind die festgesetzten Regelungen
zum Artenschutz einzuhalten. Durch geeignete Malinahmen zum Artenschutz wird
sichergestellt, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht erflllt werden.

Mafinahmen:

- Durch die geeignete Gestaltung der Glasflichen kann der Vogelschlag deutlich
reduziert und die artenschutzrechtlichen Belange berticksichtigt werden.

- Das Féllen von Gehdlzen soll auBerhalb der Brutsaison in der Zeit vom 1.10. bis zum
28.2 erfolgen.

- Die Anbringung von Nistkédsten flr Végel und ggf. Quartierhilfen fiir Flederméuse trdgt
zur Sicherung und Férderung der Artenvielfalt sowie zur Unterstiitzung der lokalen
Populationen bei.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des historisch gewachsenen Ortsgefliges von Dorfen und ist
durch eine dorflich gepragte Nutzungsstruktur mit Wohnbebauung, kirchlichen
Einrichtungen sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen im Umfeld gekennzeichnet. Die
Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets gemafld & 5a BauNVO berlcksichtigt diese
gewachsene Struktur und ermaoglicht eine vertragliche Weiterentwicklung des bestehenden
Nebeneinanders von Wohnen, landwirtschaftlichen Nutzungen und sonstigen dorflich
gepragten Nutzungen.

Die mit der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung verbundenen ortsiblichen Gerdusch-,
Staub- und Geruchsimmissionen sind Bestandteil des landlich geprégten Umfelds und
aufgrund der Lage innerhalb eines dorflichen Siedlungsbereichs grundséatzlich hinzunehmen.
Die Planung verfolgt damit nicht eine Trennung unterschiedlicher Nutzungen, sondern eine
behutsame Weiterentwicklung der historisch gewachsenen Ortsstruktur.
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Die geplante Gemeinbedarfsflache fir das Feuerwehrhaus mit ergénzender Wohnnutzung
erganzt diese dorfliche Struktur um eine fir die ortliche Gemeinschaft erforderliche
Einrichtung der offentlichen Daseinsvorsorge. Aufgrund der geringen Grofte des
Feuerwehrstandortes mit lediglich zwei Einsatzfahrzeugen sowie der begrenzten Anzahl an
Ubungs- und Einsatzfahrten ist nicht von erheblichen schalltechnischen Auswirkungen auf
die angrenzende Wohnbebauung auszugehen. Die mit dem Betrieb einer freiwilligen
Feuerwehr verbundenen Gerdusche, insbesondere im Einsatzfall, sind als notwendiger
Bestandteil der Gefahrenabwehr und des ortlichen Gemeinschaftslebens zu
berlcksichtigen.

Durch die stadtebauliche Einbindung des Feuerwehrstandortes in das bestehende
Ortsgeflige sowie die Abstimmung mit der angrenzenden Wohnnutzung wird ein
vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen gewahrleistet.

Besondere Immissionsbelastungen durch Uberdrtlichen Verkehr, Gewerbe- oder
Industrieanlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Anforderungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie der einschldagigen technischen Regelwerke sind bei der
Planung und Umsetzung der baulichen Anlagen zu beachten.

Die Einhaltung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemafR den Hinweisen
zum  Bebauungsplan ist im  Rahmen des jeweiligen Bauantrags- bzw.
Freistellungsverfahrens durch den Entwurfsverfasser rechnerisch nachzuweisen.

Erster Blrgermeisterin Verena Reithmann

Planfertiger Bebauungsplan und Griinordnungsplan:

Claudia Schreiber Architektur und Stadtplanung GmbH
Sidliche Auffahrtsallee 34

80639 Miinchen

Telefon: 089/170317

Minchen, den 20.07.2026
Vorentwurf 1. Fassung
Anlagen

1. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Claudia Schreiber Architektur und Stadtplanung GmbH 17.09.2026 )



