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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 A ,Nérdlich des Bebauungsplanes Nr. 3 in Dorfen®
ist derzeit durch 3 Wohngebaude gepragt, die nérdlich der Bundesstral3e 11 liegen und auch tber
diese verkehrlich erschlossen sind. Der aktuelle Gebietscharakter ist durch Einzelhausbebauung mit
Nebengebauden, Fahrflachen und groRziigigen Garten- und Grunflachen gekennzeichnet, wie er in
der Gemeinde Icking in Wohngebieten weit verbreitet und charakteristisch ist. Das nérdlich der Bun-

desstralie 11 gelegene Gebiet ist weitgehend eben.

Der Bauausschuss der Gemeinde Icking hat in seiner Sitzung am 11.09.2023 einen Antrag auf Vor-
bescheid zur Errichtung eines zusatzlichen Gebaudes auf Flurnummer 124/2, Gemarkung Dorfen
aufgrund der entstehenden Bebauungsdichte abgelehnt. Um hier die Bebauungsdichte auch im Hin-
blick auf eine ordnungsgemalfe Niederschlagswasserversickerung entsprechend der vorhandenen
Bebauung zu belassen und einer Fehlentwicklung entgegenzuwirken, hat der Bauausschuss in sei-
ner Sitzung am 08.01.2024 den Erlass einer Veranderungssperre sowie die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 3 A fir das Gebiet nordlich des Bebauungsplanes Nr. 3 in Dorfen beschlossen.

Entsprechend ist es Zielsetzung, das Maf3 der baulichen Nutzung auf ein vertragliches Maf3, welches
ausreichend Raum fiur Grinflachen und eine Niederschlagswasserversickerung auf dem eigenen
Grundstick zulasst, zu begrenzen. Zugleich soll auf geringfiigig bebauten Grundstiicken eine mal3-
volle Nachverdichtung zugelassen werden, um den Wohnraumbedytirfnissen der im Gebiet ansassi-

gen Bewohner und der nachwachsenden Bevdlkerung Rechnung zu tragen.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat Icking am 19.02.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 3 A ,Nordlich des Bebauungsplanes Nr. 3 in Dorfen® beschlossen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 3 A ,Noérdlich des Bebauungsplanes Nr. 3 in Dorfen um einen
einfachen Bebauungsplan handelt, wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben weiterhin auch nach § 34
Abs. 1 BauGB beurteilt. Demzufolge sind nur solche Vorhaben méglich, welche neben der Bertick-
sichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes dem Einfligegebot des § 34 Abs. 1 BauGB
Rechnung tragen. Da es sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB handelt,

wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
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2. Lage, GroRe und Charakteristik des Plangebietes

yoy Das ca. 0,27 ha grol3e Plangebiet umfasst
lii die Grundsticke westlich der Bundes-
straRe B 11. Die Grundsticke (vgl. Abbil-
dung linke Seite) sind bereits mit Einzel-
hausern bebaut. Die Grundstiicksgrof3en
liegen in dem von Einzelhausbebauung
gepragten Gebiet Uberwiegend zwischen
ca. 800 m? bis ca. 820 m2. Allein die in den
Geltungsbereich eingeschlossene Teilfla-
che von Flurnummer 124/3, Gemarkung

Dorfen ist von geringerem Flachenum-

fang.

Orthophoto der Bayerischen Vermessungsver-
waltung: Plangebiet Bebauungsplan Nr. 3 A

3. Ausweisung im Flachennutzungsplan
’ %/ Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Icking (vgl. Ausschnitt
linke Seite) stellt den Planbereich an der BundesstralRe 11 als allgemeines Wohn-

gebiet (WA) und das bereits bebaute Flurstiick 124/4, Gemarkung Dorfen als Flache

fur die Landwirtschaft mit Baumbestand dar.

4. Geplante bauliche Nutzung

4.1 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl geregelt. Die Grundflachenzahl von 0,15 entspricht dem Malf3 der baulichen Nutzung in
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3, der stdlich an den hier vorliegenden Bebauungsplan
anschliel3t. Sie stellt dabei einen Kompromiss zwischen der gemeindlichen Zielsetzung, durch maRi3-
volle Nutzung der Grundstiicke neuen Wohnraum zu schaffen, und der Zielsetzung, die Bebauungs-

dichte auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3 zu begrenzen, dar.

Dabei wird gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO davon ausgegangen, dass die festgesetzten Grundflachen
fur die Hauptgebéaude in der Regel um maximal bis zu 50 % fir die im § 19 Abs. 4 BauNVO Satz 1
genannten Anlagen Uberschritten werden durfen. Sofern die jeweilige ErschlieBung des Grundsti-
ckes bzw. die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen es erforderlich machen, sind auch weitere
Uberschreitungen als Ausnahme zuldssig. Dies wird insbesondere fiir das Grundstiick 124/2, Ge-
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markung Dorfen der Fall sein, da Uber dieses Grundstiick die Zufahrt zu dem hinterliegenden Flur-

stiick 124/4, Gemarkung Dorfen erfolgt.

Im Umfeld des Geltungsbereiches herrscht eine Bebauung mit Einzelhausern vor. Dieser Sachver-
halt und die vorliegenden Grundstiicksgréf3en bedingen, dass im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes Einzelhduser als einzig zulassige Hausform festgesetzt sind. Auf diese Weise ist
auch die Grundlage firr eine ausreichend grofRe Freiflache im Gebdudeumfeld und damit fur die
notwendige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem eigenen Baugrundstiick gelegt. Der

aktuell vorhandene Geb&udebestand liegt als Anlage der Begriindung bei.

Die Festsetzungen zu maximal zulassigen Wandhéhen und zur Geschossigkeit stellen in Verbin-
dung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundflachen sicher, dass sich die zukiinftige Wohn-
bebauung in ihrer Dimensionierung an der vorhandenen Umgebungsbebauung im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie an der Bebauung in der Nachbarschatft orientiert. Gleichzeitig wird die
festgesetzte Wandhohe von 6,8 Metern auch den Anspriichen an eine moderne Warmedammung

gerecht.

Mit Bezug zur festgesetzten Wandhohe werden auch die zuldssigen Gelandeveranderungen defi-
niert (vgl. F2.3). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das nattirliche Gelande auch unter Ein-
bindung etwaiger Neubauten erhalten wird und in dem Baugebiet zugleich hinreichend Spielraume
fur eine gestalterische Vielfalt gegeben sind. Darliber hinaus fuhren zu starke Gelandeverénderun-
gen (Aufschattungen, Abgrabungen sowie Mauern) dazu, dass sich der Niederschlagswasserab-
fluss entlang dieser neu geschaffenen Strukturen konzentriert und damit die geforderte Versickerung
auf dem Grundstiick in Frage gestellt ist. Aus den genannten Grinden wurden in Festsetzung 2.3
neben der Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhthe auch die zulassigen Gelandeverande-

rungen genauer definiert.

4.2 Bauliche Gestaltung

Aufgrund der bestehenden Ortsgestaltungs- und Freiflachengestaltungssatzung der Gemeinde |-
cking, welche nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wurden und somit auch fur das
Plangebiet Glltigkeit besitzen, wird sichergestellt, dass das charakteristische Ortshild auch unter
Einbindung etwaiger Neubauten erhalten wird und zugleich hinreichend Spielrdume fiir eine gestal-

terische Vielfalt gegeben sind.

5. Grinordnung

Das grunordnerische Konzept des Bebauungsplanes Nr. 3 A zielt darauf ab, eine angemessene

Durchgriinung der Grundstiicke sicher zu stellen, so dass der attraktive, baumbestandene Charakter
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des Wohngebietes an der Bundesstral3e 11 erhalten bleibt. Entsprechend sind neben zu pflanzen-

den Einzelbaumen auch quantitative Pflanzgebote fir Gehoélze auf den Grundstiicken vorgesehen.
Der Bebauungsplan Nr. 3 A wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf

§ 13 a BauGB aufgestellt. Demzufolge entféllt die Pflicht zur Umweltprifung und zum naturschutz-

rechtlichen Ausgleich.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewiirdigt,
indem die Bauleitplanung fir einen bereits im Zusammenhang bebauten Bereich durchgefihrt wird.
In Bezug auf den Artenschutz sind die im Gebiet vorhandenen Siedlungsgehdélze, insbesondere ein-
zelne Baume sowie die bestehenden Gebdude bemerkenswert. Diese kdonnen in Bezug auf die
Fauna von artenschutzrechtlicher Relevanz sein, da sie von heimischen, haufig vorkommenden Vo-
gelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohlmeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt
werden oder den Fledermausen als Tagesverstecke dienen kénnen. Da es nach § 44 BNatSchG
verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren, sind bei Rodungsmalnahmen und Abbruch-, Sanierungs- und Umgestaltungsar-

beiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten.

7. Erschlieung

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die BundesstrafRe 11 und den hier verlaufenden Ful3- und Rad-
weg erschlossen. Im Weiteren ist auf Flurnummer 124/2, Gemarkung Dorfen eine private Verkehrs-
flache mit Geh- und Fahrtrechten festgesetzt, die zur ErschlieBung des Flurstlickes 124/4, Gemar-

kung Dorfen dient.

8. Immissionen

Die ermdglichte Bebauung wird im Vergleich zur vorhandenen Bebauung zu keiner abwagungsrele-

vanten Mehrung der Schallimmissionen fiihren.

Icking, den

Verena Reithmann
1. Burgermeisterin (Siegel)
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