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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Stadtrat der Stadt Dorfen hat in seiner Sitzung am 03.04.2013 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 102 ,An der Muhlleite* beschlossen. Mit dem Bebauungsplan werden die planeri-
schen Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohngebietes geschaffen. Damit wird der starken
Nachfrage an Wohnbaufldchen im Bereich Dorfen Rechnung getragen. Dass die starke Nachfrage
weiter zunehmen wird, Iasst sich aufgrund anhaltend positiver Bevolkerungsprognosen annehmen.
Der Bevolkerungszuwachs ist sowohl durch die Lage der Stadt Dorfen am Kreuzungspunkt zweier
Entwicklungsachsen als auch durch die Ndhe zum Flughafen Erding bedingt. Nicht zuletzt wird der
positive Entwicklungstrend durch den jlingst planfestgestellten direkten Autobahnanschluss von
Dorfen an die BAB A 94 weiter beschleunigt werden. Zudem ist das bisherige mégliche Mittelzent-
rum Dorfen im Landesentwicklungsprogramm 2013 als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Kriterien
der Standortwahl sind der Begriindung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt

Dorfen zu entnehmen.

Auch wenn die Stadt Dorfen ein Baullickenkataster besitzt, in welchem die im Siedlungsbereich
grundsatzlich bebaubaren Grundstiicke erfasst sind und eine Wiedernutzbarmachung dieser Bau-
flachen sowie eine Nachverdichtung anstrebt, ist diese mangels Verfiigbarkeit nicht dergestalt um-
setzbar, dass dem vorhandenen Bedarf nach Wohnbaufldchen Rechnung getragen werden kann.
Demzufolge ist die Inanspruchnahme von derzeit weitgehend landwirtschaftlich genutzten Flachen
erforderlich. Im Zuge der Ausgestaltung des Bebauungsplanes wird auf einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden durch entsprechende Dichte der Bebauung bei gleichzeitiger Wiirdigung des

vorhandenen Reliefs und einer angemessenen Durchgriinung das Augenmerk gerichtet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem stark reliefierten Bereich kommt dem stadtebauli-
chen und grinordnerischen Konzept des Bebauungsplanes eine herausgehobene Bedeutung zu.
So ist neben der Anordnung der Gebédude, welche weitgehend die natiirliche Héhenabwicklung
aufgreifen soll, auf die Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft das Augenmerk

Zu richten.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 7,4 ha grolle Plangebiet liegt zwischen Dorfen und Hampersdorf, dstlich der StaatsstraRe
St 2086. Der Planbereich wird von bebauten Gebieten und Fléchen fur die Landwirtschaft umge-
ben. Das teils stark reliefierte, weitgehend landwirtschaftlich genutzte Plangebiet wird von zwei
landwirtschaftlichen Wegen in N-S-Ausdehnung gequert, von welchen der &stliche von einer Ge-
holzreihe gesaumt ist. Bemerkenswert sind ferner vier bestehende Wohngeb&ude, welche sich im

stidwestlichen Bereich des Plangebietes befinden. Im Hinblick auf Natur und Landschaft von Be-
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deutung sind Gehdlzstrukturen, die das Plangebiet im Stidosten begrenzen und die sich als Teil

eines Feldgehdlzes im Norden in den Planbereich erstrecken. Der nérdliche Gehdlzbereich ist so-

wohl in der amtlichen Biotopkartierung als auch im Arten- und Biotopschutzprogramm als bedeut-
samer Geholzlebensraum erfasst.

Biotop Nr. 7739-0160-001
Feldgehdlz am Hangabsatz westlich Hampersdorf

Der steil ausgebildete Hangabschnitt ist mit einem &lteren Eichenbestand ausgebildet. Beige-

mischt treten Holunder, Weildorn und am Rande Himbeergestrduch auf. Eine ausgepragte
Krautschicht besteht nicht wegen der steilen Lage.

Faunistisch relevante Merkmale / Beobachtungen: Potentiell wertvoll fir Végel und Kleinsauger.
Quelle: Biotopkartierung des BayStMLU

3. Ausweisung im Fldchennutzungsplan

Im Rahmen der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dorfen, genehmigt am

15.07.2013 vom Landratsamt Erding, wurde das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet, welches
von Grinflachen umgeben wird, aufgenommen.

O

2oX Darstellung des Plangebietes des Bebauungs-
* ¥ planes Nr. 102 ,An der Muhlleite* (schwarze
e o ; Linie) im rechtswirksamen Flachennutzungs-

\ plan (11. Anderung) der Stadt Dorfen

4. Stiadtebauliches und griinordnerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Wie im Flachennutzungsplan bereits vorbereitet, setzt der Bebauungsplan das Plangebiet als all-
gemeines Wohngebiet fest, um den anhaltenden Bedarf an Wohnraum zu decken. Die nach § 4

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (u. a. Betriebe des Beherbergungsge-



Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Muhlleite”, Stadt Dorfen 4

werbes, Tankstellen) sind ausgeschlossen, da diese Einrichtungen im Ortszentrum bereits vorhan-

den sind.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung; H6henlage; Stellung der baulichen Anlagen

Eine grolle stadtebauliche Herausforderung bedeutet das bestehende stark strukturierte Gelénde,
mit einem Héhenunterschied von bis zu 26 m. Die Anpassung an das Gelénde und die damit ver-
bundene Einfligung in die Landschaft und Umgebung hat oberste Prioritét.

Um dies zu gewahrleisten wurde ein Hhenmodell entwickelt (Beiplan zum Bebauungsplan), wel-
ches die Geléandebewegungen (Abtrag, Aufschittungen, Stutzmauern) darstellt und als ,herzu-
stellendes Gelande" in Form von Hohenlinien Bestandteil der Festsetzungen zum Bebauungsplan
wird.

Die festgesetzten Héhenlinien bestimmen u. a. die Geldndehohen in miNN im Umgriff der jeweili-
gen Gebdaude. In Verbindung mit den ebenfalls in muNN festgesetzten Gebsudehdhen (OKFFB im
EG) ist jedes einzelne Gebaude verbindlich und eindeutig festgesetzt. Die Héhenfestsetzungen
sind mit dem fiirr die StraRenplanung beauftragten Fachingenieur abgestimmt.

Eine weitere Voraussetzung zur Umsetzung des ,Hoéhenkonzeptes" ist, dass das Gelande ein-
schlielich der Stutzwénde von der Stadt bzw. dem beauftragten MaRnahmentréger vor Vergabe
der Grundstiicke der Planung entsprechend hergestellt wird. Den Bauwerbern wird sozusagen das

Jfertige" Baugelande tUbergeben.

Bei der aufgrund des bewegten Reliefs kleinflachig differenzierten Festsetzung der maximal tber-
baubaren Grundflachen je Baugrundstiick wurde zwischen Grundflachen einschlieRlich Bertick-
sichtigung von Vorbauten gemaR Art. 6 Abs. 8 BayBO und Grundflachen einschlieRlich Bertick-
sichtigung von Terrassenflachen unterschieden. Ferner wurden die maximal zuldssigen Grundfla-
chen unter Berlcksichtigung der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen, Zufahrten etc.) angegeben. Die gemaR § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohnge-
biete zuldssige GRZ von 0,40, welche durch Flachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis

zu 50 v. H. Uberschritten werden darf, wird auf keinem der Grundstiicke erreicht.

Durch die differenzierte Festsetzung der maximal tberbaubaren Grundfléachen wird ein MaR der Bebauung
erreicht, was der Umgebungsbebauung entspricht und zugleich eine hohes MaR an Wohnqualitét erméglicht.
Gleiches gilt fir die Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhéhe von 6,50 m in Kombination mit zwei
Vollgeschossen. Die Festsetzung, dass je Einzelhaus zwei und je Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zu-
léssig sind, gewahrleistet einen malvollen Einwohnerzuwachs, welcher im Verhaltnis zu der Bevélkerungs-

dichte in den umgebenden Baugebieten steht.

Die festgesetzten Grundflachen entsprechen folgenden Verhéltniszahlen gemaf § 19 BauNVO:
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Bauraum| GRZ | GRZ Bauraum| GRZ | GRZ Bauraum| GRZ | GRZ Bauraum| GRZ | GRZ
o. N. o.N. o. N. o.N.

1 0,31 0,48 21 0,36 | 0,58 41 0,22 | 0,41 60 0,30 | 0,46
2 0,35 | 0,53 22 0,32 | 0,50 42 0,34 | 0,77 61 0,32 | 0,50
3 0,34 | 0,52 23 0,31 0,42 43 0,34 | 0,54 62 0,39 | 0,56
4 0,35 | 0,59 24 0,28 | 0,62 44 0,28 | 0,53 62a 0,33 | 0,32
5 0,30 | 0,52 25 0,29 | 0,50 45 0,30 | 0,48 63 0,28 | 0,40
6 029 | 0,48 26 0,27 | 0,45 46 0,26 | 0,40 63a 0,30 | 0,42
7 0,28 | 0,52 27 0,33 | 0,47 47 0,25 | 0,42 64
8 0,28 | 0,43 28 0,36 | 0,52 48 0,33 | 0,50 65
9 0,26 | 0,46 29 0,33 | 0,49 49 0,34 | 0,56 66
10 0,28 | 0,45 30 029 | 0,42 50 0,31 0,49 67
11 035 | 0,72 31 0,30 | 0,43 51 0,32 | 0,48 Mittel 0,30 | 0,50
12 0,32 | 0,66 32 0,30 | 0,44 52 0,31 0,52
13 023 | 0,37 33 0,30 | 0,44 53 032 | 0,60 | GRZ=Grundflachenzahl
14 0,32 | 0,56 34 0,28 | 0,48 54 0,34 | 0,54 GRZ o. N. = Crundi&chen-
15 0,31 0,48 35 0,29 | 0,55 55 0,31 0,48 zahl ohne Nebenanlagen
16 0,28 | 0,49 36 0,26 | 0,44 56 0,33 | 0,52 i.s.v. § 19 Abs. 4. Satz 1
17 0,29 | 0,51 37 0,23 | 0,43 57 022 | 0,44
18 029 | 0,42 38 0,24 | 0,44 57a 0,21 0,46
19 0,28 | 043 39 0,22 | 0,48 58 0,34 | 0,56
20 0,31 0,57 40 0,27 | 0,49 59 0,33 | 0,58

Die aufgelockerte Anordnung von Haupt- und Nebengeb&uden sowie das Abriicken der Nebenge-
bdude von den Hauptgebauden schafft sowohl eine hohe stadtebauliche Qualitét als auch eine
hohe Wohnqualitat, indem die Raumbelichtung optimiert ist. Des Weiteren erfiillen die Nebenge-
baude eine Gelandestutzfunktion. Zudem ist die Dimensionierung von Haupt- und Nebengeb&uden
funktions- bzw. proportionsgerecht und es werden Méglichkeiten zu Hof- und Stralenraumbildun-
gen geschaffen. Die Nebengeb&ude sind so dimensioniert, dass sie eine Doppelgarage mit Neben-
raum, in welchem Gartengeréate etc. untergebracht werden kénnen, fassen. Dadurch werden die
stadtebaulich regelméaRig stérend wirkenden Baumarkt-Holzgartenhduschen vermieden. Bei der
Ausrichtung der Hauptbaukérper wurde zudem, soweit im Rahmen des vorhandenen Reliefs még-

lich, bewusst die West-Ost-Richtung gewahlt, um den Einsatz von Solarenergie zu férdern.

Im Ergebnis sieht das stadtebauliche Konzept die Errichtung von 38 Einzelhdusern und 14 Dop-

pelhdusern (28 Doppelhaushalften) vor.

4.3 Bauliche Gestaltung
Die Festsetzungen zur Baugestaltung verfolgen das Ziel, das charakteristische Ortsbild zu erhalten

und zugleich hinreichend Spielrdume fir eine gestalterische Vielfalt zu erméglichen.

So sind fur alle Dachflachen der Hauptgebaude Sattelddcher mit einer Dachneigung von 22 bis
28 Grad zulassig. Durch diese Festsetzung wird eine Einheitlichkeit der Dachlandschaft ange-

strebt, die im Einklang mit der bestehenden umgebenden Bebauung steht. Die Errichtung von
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Dachgauben, Dacheinschnitten und Dachaufbauten ist nicht zugelassen, um die fiir die Region
typischen ruhige Dachlandschaften und MaRstéblichkeiten zu bewahren. Aufgrund der gegebenen
Gelandestruktur kommt diesem Umstand besondere Bedeutung zu. Fir Nebengebaude/Garagen
ist das extensiv begriinte Flachdach festgesetzt. Dadurch ist eine optimale Einbindung in das na-
turliche Relief gegeben, da die Bauwerke der Uberbriickung/dem Abfangen von Héhenunterschie-
den im Gelénde dienen und die Dacher teilweise als Gartenflachen genutzt werden kénnen.

Im Bereich der Parzellen 26, 53-56 und 60-63a sind fir die Nebengebaude/Garagen auch Sattel-
dacher zulassig. Es handelt sich hierbei um Geb&ude, die keine oder nur geringe Geléndefunktio-

nen wie oben aufgefihrt bernehmen miissen.

Die Festsetzung von Gebaudeproportionen durch Vorgaben zu deren Seitenverhaltnis (Brei-
te/Lange), schafft neben harmonischen und ausgewogenen Proportionen auch die gewiinschten
langsrechteckigen Baukérper, welche traditionellen Bauweisen in Oberbayern nachempfunden ist
und der Erhaltung des Ortsbildes dient.

Einfriedungen sind zur Wahrung eines harmonischen, landschaftsgerechten Ortsbildes entlang
6ffentlicher Stralen als einheitlich senkrechte Latten- und Staketenziune aus Holz zu gestalten,
an den sonstigen Grundstiicksgrenzen sind aus Griinden der Funktionalitdt auch Maschendraht-
zaune zulassig, wenn sie hinterpflanzt werden. Die Hohe der Einfriedungen wird aus Griinden des
Ortsbildes auf maximal 1,20 m beschrankt. Um die Durchgéngigkeit fiir Kleinsduger zu wahren,

sind Einfriedungen sockellos zu gestalten.

Da das naturliche Relief zu wiirdigen und zugleich eine gewisse Dichte der Bebauung zu veran-
kern war, um zum einen mit Grund und Boden sparsam umzugehen und zum anderen Grund-
stlicksgréfien zu ermdglichen, welche wirtschaftlich darstellbar sind, war die Zulassung von Stitz-
mauern erforderlich, welche jedoch im Hinblick auf die Auswirkungen auf Ortsgestalt und Land-
schaftsbild in Hohe (maximal 2 m) und Ausgestaltung (begriint oder mit Natursteinverblendung)

eingeschrankt wurden.

4.4 Grunordnung

Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung sowie zur Durchgriinung des Plangebietes stellen eine
qualitatsvolle Grinordnung des Plangebiets sicher und dienen der Wahrung des Ortsbildes. \Wah-
rend durch vollstdndige Bepflanzung der &ffentlichen Griinflache im Norden und Osten des Plan-
gebietes, welche zugleich als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzt wird, ein Uber-
gang zwischen bebauten Bereichen und offener Landschaft gestaltet wird und zudem die Einseh-
barkeit der Bebauung reduziert wird, dienen die zu pflanzenden Einzelbdume entlang der Er-

schlieRungsstraflen und -wege einem durchgriinten Stralenbild.
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Als offentliche Grunflachen, die 6kologische Funktionen oder Funktionen zur Regenwasserbewirt-
schaftung erftllen, sind die Bereiche im Anschluss an das im Norden in den Planbereich ragende
Feldgehdlzbiotop, im Stidosten des Plangebietes sowie entlang des Eibacher Bacherls festgesetzt.
Dagegen dienen zwei weitere als 6ffentliche Platze auszugestaltende Griinflichen der Kommuni-

kation und Begegnung der Bewohner bzw. den Kindern als Spielplatz.

5. Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde zum Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante
Grundlage beschrieben wurden. Im Rahmen der Umweltpriifung wurde zugleich die naturschutz-

rechtliche Eingriffsregelung geméaR § 1 a Abs. 3 BauGB angewendet.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

Als wesentliche Auswirkungen des Vorhabens sind die Versiegelung und Nutzungsénderung sowie
die Veranderungen des Landschaftsbildes zu nennen. Im Bebauungsplan wurden umféngliche
Festsetzungen zur Hoéhenabwicklung sowie zur Griinordnung und zur baulichen Gestaltung ge-
troffen, welche der Minderung des Eingriffs dienen.

Dennoch verbleiben Beeintréchtigungen, die auszugleichen sind. Der Ausgleich wird im nérdlichen
Bereich des Bebauungsplanes umgesetzt, indem eine ca. 0,4 ha groRe Teilfliche der Gebietsein-
grinung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt wird. Die Bepflanzung der Grunflachen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen
kommt den Schutzgiitern des Naturhaushaltes und dem Landschaftsbild gleichermaRen zugute.
Zugleich wird einer ca. 0,6 ha groRe Teilflache des Flurstiicks FI.Nr. 1913, Gemarkung Zeilhofen,
welche im Jahr 2011 in das Okokonto der Stadt Dorfen eingestellt wurde, dem Bebauungsplan als

naturschutzrechtliche Ausgleichsflache zugeordnet.

6. Baugrunderkundung und Standsicherheitsbetrachtung

Von der Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg wurde in Zusammenhang mit dem geplanten
Baugebiet ,An der Leiten im Jahr 2013 ein Baugrundgutachten erstellt (Projektnummer B13861,
05.11.2013), welches im Jahr 2015 durch eine Baugrunderkundung und Standsicherheitsbetrach-
tung (Projektnummer B145247, 22.01.2015) ergénzt wurde.

,2Aus den Erkundungsergebnissen wurde ein Untergrundschichtsystem erarbeitet, wobei sich

zeigte, dass die tertidren Sande und Kiese nur in den héheren Lagen des Untersuchungsgebietes
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flachig verbreitet sind. Die Schichtgrenze zwischen den Sanden und den darunterliegenden tertia-
ren Mergeln und tertidren Tonen féllt in Richtung Sud bis Stidwest, talseitig ein.

Hinsichtlich der Auswirkungen einer Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberfla-
chenwasser und hinsichtlich Vorgaben fir die Bebauung im Osten des Untersuchungsgebietes,
oberhalb eines vorhandenen Geldndesprunges, wurden Standsicherheitsuntersuchungen durch-
gefluhrt.

Insgesamt zeigte sich, dass eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachen-
wasser bei den vorhandenen Untergrundverhéltnissen fiir den Ostteil des Untersuchungsgebietes
nicht moglich ist und im Westteil des Untersuchungsergebnisse zu nachteiligen Auswirkungen fir
Unterlieger (Verndssungen und 6rtliche Standsicherheitsprobleme) fiihren kann.

Insgesamt wurde damit empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser abzuleiten und einer siche-
ren Vorflut zuzufiihren.

Zusatzlich wurde die Berticksichtigung eines 15 m breiten Schutzstreifens zwischen der vorhande-
nen Schulter des Gelandesprunges im Ostteil des Untersuchungsgebietes und den Siidgrenzen
der zukunftigen Parzellen empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die durchgefuihrten Erkundungen stichprobenartigen Charakter
aufweisen. Eine Kontaktaufnahme mit dem Baugrundsachverstandigen wird erforderlich, wenn bei
der Bauausfuhrung nicht auszuschlieRende Abweichungen der Untergrundverhéltnisse festgestellt
werden.” (Quelle: Crystal Geotechnik GmbH, B145247, 22.01.2015)

Die Ergebnisse der Gutachten der Crystal Geotechnik GmbH wurden bei der Erstellung des Kon-
zeptes zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers (s. Punkt 7) beriicksichtigt.

Des Weiteren wurde auf Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens in den Bebauungsplan ein
15 m breiter Schutzstreifen (Anbauverbotszone) zwischen der vorhandenen Schulter des Gelan-
desprunges im Ostteil des Untersuchungsgebietes und den Stdgrenzen der zukiinftigen Parzellen
(Parzellen 36-38) aufgenommen. Darlber hinaus wurde die Empfehlung der Gutachter, fur Ge-
baude bzw. Gebaudeteile, die auBerhalb des Schutzstreifens von 15 m liegen, jedoch einen Ab-
stand zur Hangkante von 20 m unterschreiten, eine detaillierte Einzelfallbetrachtung der Ge-
samtstandsicherheit des Geldndesprunges unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung

durchzuftihren, als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde vom Bauamt der Stadt Dorfen ein Konzept zur schadlo-
sen Beseitigung des Niederschlagswassers erarbeitet. Auf der Basis von Abstimmungen mit dem

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, als zustandige Fachbehorde, wurden folgende Eckpunkte fest-

gelegt:

- fur das zuflieBende Niederschlagswasser der angrenzenden landwirtschaftlichen Fléachen in
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das Baugebiet wird eine Entwasserungsmulde fiir die Regenhaufigkeit n = 0,1 (d.h. Wieder-
kehrzeit von T = 10 Jahren) vorgesehen,

- die zuldssige Uberschreitungshaufigkeit des Speichervolumens des Regenriickhaltebeckens
betragt n = 0,2 (d.h. Wiederkehrzeit von T = 5 Jahren),

- beim Ruckhaltebecken sind zum Gewésser ein Abstand von mindestens 2 m einzuhalten,

- der Abflussquerschnitt des Eibacher Baches (HQ100 Linie des Baches 1,2 m Uber Mittelwas-
serabfluss MQ) darf nicht reduziert, sondern sollte vergrof3ert werden,

- um einen besseren Hochwasserabfluss des Eibacher Baches zu gewahrleisten, ist das Riick-

haltebecken so zu gestalten, das dieses Becken durchstrémt bzw. tiberstrémt werden kann.

Fur die Anforderungen an den Gewasserschutz wird das Merkblatt DWA-M 153 herangezogen.

Um dem hochwassersensiblen Bereich Rechnung zu tragen ist im stidéstlichen Bereich weiterhin,
neben der Verbesserung des Abflussquerschnittes des Eibacher Baches bei Hochwasser ein
Hochwasserriickhaltebecken vorgesehen. Dieses Becken liegt auRerhalb des Uberschwem-
mungsbereiches der Isen und wird mit einer Ablaufleitung in den bestehenden, siidlich des Be-

ckens gelegenen Graben versehen, damit es trocken fallen kann.

Das anfallende Niederschlagswasser des Baugebietes wird in einem Regenwasserkanal gesam-
melt und in zwei neu zu erstellende Regenriickhaltebecken im stidlichen Bereich des Baugebietes
geleitet. Hier wird das Niederschlagswasser zurlickgehalten. Das geplante Riickhaltebecken 1 ist
auf ein wirksames Volumen von mindestens 227 m® und das Riickhaltebecken 2 ist auf ein wirk-
sames Volumen von mindestens 623 m® auszulegen. Der Drosselablauf vom Regenriickhaltebe-
cken 1 flie3t in das Ruckhaltecken 2. Der Drosselablauf von Becken 2 wird in den Eibacher Bach
eingeleitet. Die Drosselung erfolgt jeweils tber eine Rohrdrossel. In dem Baugebiet sind Autowa-

schen ausdriicklich verboten.

Die Ableitung des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers, der Fahrbahnen und Stellplatze,

erfolgt tber herkdmmliche Stralensinkkasten in den Regenwasserkanal.

Das Dachflachenwasser, wobei Dacheindeckungen mit Kupfer oder Zink nach dem Bebauungs-

plan nicht zul&ssig sind, wird ebenfalls dem Regenwasserkanal zugefihrt.

8. ErschlieBung

Das Wohngebiet ist Uber die Staatsstralle St 2086, welche Dorfen mit Hampersdorf verbindet, er-
schlossen. Von der StaatsstralRe zweigt die Haupt-ErschlieRungsstralle zum Wohngebiet ab.

Die Stadt Dorfen beantragt tber den Anschluss der ErschieBungsstral3e friihzeitig vor Baubeginn
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den Abschluss einer Vereinbarung beim staatlichen Bauamt Freising. In der Vereinbarung werden
auf der Basis einer detaillierten Planung die technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung
geregelt, wobei die Stadt Dorfen alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusam-
menhang mit der neuen Anbindung tUbernimmt und der Stralenbauverwaltung die eventuell ent-
stehenden Erneuerungs- und Unterhaltungsmehrkosten ersetzt. Ferner Ubernimmt sie auch die
Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen Anbindung, die
zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fiir die ErschlieRung notwendig
werden.

Die Neuanbindung der ErschlieRungsstral’e an die Staatsstrale 2086 wird vor der Erstellung der
Hochbauten planungsgemafl ausgebaut und mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag
versehen.

Die Entwésserung der Einmindungsflache wird durch entwasserungstechnische MalRnahmen so
gestaltet, dass kein Oberflachenwasser der Staatsstralle zuflieRen kann.

Soweit durch die entwdsserungstechnischen MaRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand ge-
schaffen wird, wird von der Stadt Dorfen die wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasser-
behoérde eingeholt.

Im Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstralle wird auf einer Ladnge von mindestens 25 m die
Langsneigung 2,5 % nicht Gberschritten.

Die Eckausrundungen der Einmiindung werden so ausgebildet, dass sie von dreiachsigen Muill-
fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden kénnen.
Die entsprechende Schleppkurve nach ,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpri-
fung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen, Ausgabe 2001“ wird eingehalten.

Die bestehende Stralle ,An der Leiten" fungiert als NebenerschlieBung. Die innere ErschlieBung
orientiert sich weitgehend an dem vorhandenen Relief, der geschwungene Verlauf erméglicht
zugleich Raumbildungen und nimmt Einfluss auf die Fahrgeschwindigkeit. Die differenzierte Aus-
gestaltung der Fahrbahnbreiten (HaupterschlieBungswege: 5,50 - 6 m; NebenerschlieRungswege,
4,50 m; Eigentimerwege: 3,00) in Verbindung mit der Tatsache, dass nur der Haupterschlie-
Rungsweg durch einen FuBweg ergénzt wird, ermdéglicht eine Ablesbarkeit der ErschlieRungshie-
rarchie und eine leichte Orientierung. Die Erschliefung von Parzelle 26 erfolgt durch Eintrag eines

Geh- und Fahrrechtes, welches deckungsgleich mit dem geplanten Geh- und Radweg ist.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflaichen durfen aulRer Zdunen keine neu-
en Hochbauten errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&aune
sowie Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegenstande diir-
fen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. E-
benso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe lUberschreiten. Dies gilt auch fur die

Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflaichen sind mit der StralRenbau-
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verwaltung abzustimmen.

Séamtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die 6ffentliche Wasserversorgung und die zent-

rale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlief3en.

9. Immissionen

Da die Schallemissionen der stark befahrenen Staatsstralle St 2086 auf das Plangebiet wirken,
wurde im Bebauungsplan der Larmpegelbereich Il markiert. Innerhalb dessen miissen die Fenster
und Offnungen von schutzbediirftigen Wohn- und Schlafraumen nach DIN 4109 an die zur Staats-
stralle St 2086 abgewandten Geb&udeseite orientiert werden. Alternativ kann eine fensterunab-
héngige Liftungsanlage installiert werden. Die AuBenbauteile (Fenster, Wénde etc.) sind so aus-
zulegen, dass sie den Schallddmmmalfen des Larmpegelbereiches Il der DIN 4109 entsprechen
(Tabellen 8 - 10 der DIN 4109). Durch diese MaRBnahmen ist davon auszugehen, dass die ein-
schlagigen, fir Wohngebiete geltenden Grenz- und Orientierungswerte eingehalten werden kén-

nen.

10. Denkmalschutz

An das Plangebiet ragt im Osten das nachqualifizierte Bodendenkmal D-1-7739-0156 ,Siedlung
des Jung- oder Spétneolithikums* hinein. Das Benehmen wurde fir das Bodendenkmal noch nicht
hergestellt. Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedurfen gemaR Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage tre-
ten, sind geméal Art. 8 DSchG unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu

melden.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Miuhlleite ist eine Umlegung nach
§§ 45 ff. BauGB erforderlich.
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1.  Einleitung

Der Stadtrat der Stadt Dorfen beschloss am 03.04.2013 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 102 ,An der Muhlleite*, um der starken Nachfrage an Wohnbauflachen durch Aus-
weisung eines zwischen Dorfen und Hampersdorf, &stlich der Staatsstralle St 2086 liegen-
den Wohngebietes, nachzukommen. Die bauliche Entwicklung wurde bereits im Rahmen der
11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dorfen planerisch vorbereitet.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiihren, wel-
che in einem Umweltbericht gemafl § 2a BauGB miindet. Die Umweltpriifung schlie3t die
Behandlung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ein. Der Planumgriff
des Bebauungsplanes betragt ca. 7,4 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans (Pos. 1a
der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

Das Plangebiet zeichnet sich durch starke Reliefunterschiede aus. Demzufolge galt es, fir
die Entwicklung des Wohngebietes ein stddtebauliches Konzept zu gestalten, welches an
das natirliche Relief weitgehend angepasst ist und keiner umfangreichen Geléndeverén-
derungen bedarf. Demzufolge wurde das herzustellende Geldnde im Detail ebenso festge-
setzt wie die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Durch differenzierte Festsetzung der ma-
ximal Uberbaubaren Grundflachen wird zugleich ein MaR der Bebauung erreicht, was der
Umgebungsbebauung entspricht und eine hohe Wohnqualitdt erméglicht. Dass die neuen
Baukdrper harmonisch in die Umgebung eingebunden werden, stiitzen Festsetzungen zur
Baugestaltung, zu den Einfriedungen sowie zur Griinordnung. Neben der Ein- und Durch-
grinung des Plangebietes sieht der Bebauungsplan die Anlage von 6&ffentlichen Grinflachen
vor, welche teils dkologische Funktion, teils eine Funktion als Spielplatz bzw. als Kommuni-
kationsraum erfilllen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir die Regenwasserbe-
wirtschaftung, in welcher Regenriickhaltebecken sowie Mulden und Rigolen anzulegen sind,
zeigen das Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers auf.

Im Detail sind die Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes in der Begriindung dargestellt.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele sowie ihrer Beriicksichtigung (Pos. 1b der Anlage zum §2
(4) und § 2a BauGB)

Im Rahmen der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dorfen, genehmigt am
15.07.2013 vom Landratsamt Erding, wurde das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet,
welches von Grinflachen umgeben wird, aufgenommen.

In das Plangebiet ragt im Norden eine kleinere Teilfliche eines in der amtlichen Biotopkartie-
rung erfassten Feldgehélzes, welches zugleich im Arten- und Biotopschutzprogramm des
Landkreises Erding als bedeutsamer Gehdlzlebensraum erfasst ist.

Der Agrarleitplan weist das Plangebiet weitgehend als Ackerland mit durchschnittlichen Er-
zeugungsbedingen aus. Der stidliche und &stliche Planbereich ist im Agrarleitplan als Grin-
land mit unglinstigen Erzeugungsbedingungen dargestellt.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich Be-
handlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Pos. 2 der Anlage zum
§2 (4) und § 2a BauGB)

2.1 Erfassen und Bewerten der Umwelt

Grundlage fur die Ermittlung der durch die Planung ausgelésten Beeintrachtigungen der
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Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgiter. Dazu gehéren Arten
und Lebensrdume, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgiter
sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Arten und Lebensrdume: Auf der Basis eines Luftbildes und einer Bodenreferenzkartierung
(durchgefiihrt im 13.02.2014), sowie unter Beriicksichtigung vorhandener Unterlagen (u. a.
Landschaftsplan) wurden die im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen aus-
gegrenzt:

Das Plangebiet wird derzeit weitgehend intensiv als Acker- bzw. Griinland genutzt. Bemer-
kenswert sind Geholzstrukturen, welche das Eibacher Bacherl im Siiden des Plangebietes
saumen und welche das Plangebiet im Stdosten zur auf3erhalb liegenden Bebauung ab-
grenzen. Entlang des Bachlaufes dominieren Gewé&sserbegleitgehdlze wie Schwarz-Erlen
und Weiden. Im Stidosten nérdlich der vorhandenen Bebauung handelt es sich um eine frei-
wachsende Hecke aus heimischen Baumarten wie Ahorn, Eiche und Weide und Strauchar-
ten wie Hasel, Weilddorn und Schlehe. Eine weitere Heckenstruktur erstreckt sich entlang
eines landwirtschaftlichen Weges, welcher das Plangebiet von Stidwest nach Nordost durch-
zieht. Diese Hecke (Hag), welche im sidlichen Teil aktuell auf den Stock gesetzt wurde, be-
steht Uberwiegend aus Hasel, WeilRdorn und Schlehe. Eine weitere kleine Gehdlzgruppe aus
heimischen Laubbaumen und Strauchern befindet sich entlang der Staatsstralie St 2086.

Ein am Hangabsatz westliche von Hampersdorf gelegenes Feldgehélz, welches mit einer
kleinen Teilflache in das Plangebiet hineinragt, ist in der amtlichen Biotopkartierung unter der
Nr. 7739-0160-001 erfasst.

Biotop Nr. 7739-0160-001: Feldgehdlz am Hangabsatz westlich Hampersdorf

Der steil ausgebildete Hangabschnitt ist mit einem &lteren Eichenbestand ausgebildet.
Beigemischt treten Holunder, WeilRdorn und am Rande Himbeergestrduch auf. Eine aus-
gepragte Krautschicht besteht nicht wegen der steilen Lage.

Faunistisch relevante Merkmale / Beobachtungen: Potentiell wertvoll fur Végel und Klein-
sauger.

Quelle: Biotopkartierung des BayStMLU

Am ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine ungenutzte Brachflache, die tber-
wiegend von Brennnesseln und Altgras eingenommen wird. Partiell kommen hier bereits
Straucher und einzelne junge Eichen auf.

» Bewertung: Wahrend den im Plangebiet stockenden Gehdlzen eine mittlere Bedeutung fir
Arten und Lebensrdume beizumessen ist (Kategorie II), kommt den intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flachen sowie den Nutz- und Ziergarten eine geringe Bedeutung zu
(Kategorie I).

Artenschutzrechtliche Aspekte

Der gehdlzbestandene Teilbereich des Plangebietes kann von heimischen Vogelarten (z.B.
Amsel, Buchfink, Kohlmeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstéatte genutzt werden.
Nach § 44 BNatschG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Um nicht in eine etwaige Befreiungslage zu kommen, muss eine etwaige Rodung von Ge-
hélzen auRerhalb der Brutperiode erfolgen. Der Verlust der Lebensstétten fihrt dann nicht zu
nachteiligen Auswirkungen auf die Population der Vogelarten, da die wenig anspruchsvollen
Vogelarten in ausreichend in der Landschaft vorhandene Ersatzlebensraume ausweichen
kénnen.

Boden und Geologie: Das Plangebiet wird von Braunerde aus schwach lehmigem, fein-
und mittelsandigem Molassematerial gepragt. Im sidlichen und westlichen Bereich ragen
Gleybdden in das Gebiet des Bebauungsplanes. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
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sind die Bdden im Plangebiet jedoch anthropogen lberpragt.

» Bewertung: GemaR dem Leitfaden kommt Bdden unter Dauerbewuchs eine mittlere Be-
deutung fur Natur und Landschaft zu (Kategorie ).

Wasser: Im Plangebiet ist von einem hohen intakten Grundwasserflurabstand auszugehen.
Als Oberflachengewéasser bemerkenswert ist das Eibacher Bacherl, welches direkt an den
stdlichen Geltungsbereich des Plangebietes angrenzt.

» Bewertung: GemaR dem Leitfaden kommt Flachen mit hohem, intakten Grundwasserflur-
abstand eine mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt zu (Kategorie I1).

Klima und Luft: Dem Anderungsbereich weist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
eine allgemeine Bedeutung fir die Kaltluftentstehung auf. Eine besondere Bedeutung fiir den
Kaltluftabfluss bzw. fir die Frischluftzufuhr in die besiedelten Gebiete ist nicht zu verzeich-
nen. Die stark befahrene Staatsstrafe St 2086 fiihrt zu einer Vorbelastung der lokalklimati-
schen Situation.

» Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Klima ist dem Plangebiet eine geringe Bedeu-
tung (Kategorie 1) beizumessen.

Landschaftsbild: Das Landschaftsbild ist vom Relief und der landwirtschaftlichen Nutzung
gepréagt. Es fehlen mit Ausnahme weniger Gehdélze Strukturelemente wie Bdume oder Strau-
cher. Als Vorbelastung des Landschaftsbildes tritt die stark befahrene Staatsstralle St 2086
sowie die den Anderungsbereich umgebende Bebauung in Erscheinung.

» Bewertung: In der Gesamtschau ist dem Landschaftsbild, mit Ausnahme der Gehdlze,
welchen eine mittlere Bedeutung (Kategorie II) beizumessen ist, eine geringe Bedeutung
(Kategorie 1) zuzuweisen.

Kultur- und Sachgiiter: An das Plangebiet ragt im Osten das nachqualifizierte Bodendenk-
mal D-1-7739-0156 ,Siedlung des Jung- oder Spatneolithikums" hinein. Das Benehmen wur-
de fir das Bodendenkmal noch nicht hergestellt. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in
Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedlrfen gemal Art. 7.1 DSchG Boden-
eingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigensténdigen Verfahren
bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Bodendenkmaler,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage treten, sind gemaR Art. 8 DSchG unver-
zliglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Mensch: Im Plangebiet sind vier Wohngeb&ude zu verzeichnen, welche in das stadtebauli-
che Konzept eingebunden werden. Die ErschlieBung ist durch die Staatsstralle St 2086 so-
wie durch die Stral’e An der Leiten bereits vorgezeichnet. Im Siiden schlielt das Plangebiet,
getrennt durch Gehdlzstreifen, in welchen im Westen das Eibacher Bacherl verlauft, an
Wohnbaufladchen. Aktuell kommt dem Plangebiet eine Bedeutung als landwirtschaftliche
Nutzflache zu, wobei die Erzeugungsbedingungen gemaf Agrarleitplan nur durchschnittlich
sind.
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Bilddokumentation

Foto 1. Reihe links: Blick auf das Plangebiet von Norden. Am rechten Bildrand ist die Staatsstrale,
welche das Plangebiet im Westen begrenzt, sichtbar. Links im Hintergrund sind die in das Plangebiet
integrierten Bestandsgebaude zu sehen; Foto 1. Reihe rechts: Blick auf das Plangebiet von Osten: Im
Vordergrund die bestehende Stralte ,An der Leiten*, im Hintergrund die Bestandsgeb&aude.

Foto 2. Reihe links: Blick auf den stidwestlichen Bereich des Plangebietes, welcher flacher geneigt ist
und den Ubergang zu dem stdlich der Stralle ,An der Leiten gelegenen, gehdlzgesdumten ,Eibacher
Bacherl“ markiert; Foto 2. Reihe rechts: Blick auf das gehélzgesdumte ,Eibacher Bacherl“.

Foto 3. Reihe links und rechts: Das Plangebiet ist hiigelig und weitgehend landwirtschaftlich genutzt.
Als Strukturelemente sind einzelne Gehdlze zu verzeichnen.
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Foto 1. Reihe links: Blick vom &stlichen Rand des Plangebietes nach Westen, im Hintergrund sind die
bebauten Bereiche der Stadt Dorfen sichtbar, im Vordergrund eine kleine Brachflache mit einzelnen
jungen Gehdélzen; Foto 1. Reihe rechts: Blick auf die als Nutz- und Ziergarten genutzten Bereiche im
stdlichen Teil des Plangebietes mit markantem Einzelbaum.

Fotos 2. und 3. Reihe: Das weitgehend landwirtschaftlich genutzte Plangebiet ist von einzelnen Ge-
hélzstrukturen durchzogen, z. B. Baumhecke entlang der Staatsstralle (2. Reihe links), Einzelbdume
und Straucher im Bereich der Zier- und Nutzgérten (2. Reihe rechts) und z. T. auf den Stock gesetzter
Hag entlang eines Feldweges (3. Reihe links). Im Norden des Plangebietes ragt ein in der amtlichen
Biotopkartierung erfasstes Feldgeholz mit einer kleinen Teilflache in das Plangebiet (3. Reihe rechts).
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2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriffs

Als zweite EinflussgroRRe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen sowie des erforderli-
chen Ausgleichumfangs ist eine Einstufung der Planung in Gebiete unterschiedlicher Ein-
griffsschwere erforderlich.

Hierfur ist die Ausgestaltung der Bebauung, insbesondere der Versiegelungsgrad entschei-
dend. Im Bayerischen Leitfaden werden Fldchen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad (Typ A) von Flachen mit niedrigem und mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(Typ B) unterschieden.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Freiflachen, die zu den Baugrundstiicken gehdéren, nicht
separat behandelt werden, sondern in den jeweils zutreffenden Baugebietstyp (Typ A oder
Typ B) einbezogen werden.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist mit einem mittlerem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (Typ B) verbunden. Als eingriffsneutrale Bereiche wurden die Flachen gewer-
tet, welche in ihrem jetzigen Zustand erhalten werden bzw. im naturschutzrechtlichen Sinne
eine Aufwertung erfahren. Dazu gehodren die auflerhalb des Geb&udeumfeldes liegenden
Grinflachen ebenso wie die offentlichen Grinflichen und die Flachen zur Gebietseingri-
nung, welche als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen) festgesetzt wurden. Ebenso werden
die Flachen, welche als Rickhalteflachen zur schadlosen Beseitigung des Niederschlags-
wassers zu gestalten sind, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als eingriffsneutral
gewertet, da derzeit nicht davon auszugehen ist, dass die Regenriickhaltebecken als techni-
sche Bauwerke, welche mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden wéren, ausgestal-
tet werden. Die konkrete Ermittlung etwaiger Ausgleichsverpflichtungen bleibt dem entspre-
chenden Genehmigungsverfahren vorbehalten.

2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands / Ableitung der Beeintrachti-
gungsintensitat

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt und
bewertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen
bewertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder be-
triebsbedingt sind. Im Anschluss an die Tabelle werden die Bewertungen verbal erldutert.
Die jeweilige "Nr." in der Tabelle verweist auf die entsprechende Textstelle.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt |
Tiere / Pflan- ;
zon Lebons. | 224 | VGLALn vegetslonund | o . .
radume
23.2 Verlust von Boden durch Uber- o " o
bauung
Boden Verdichtung von Béden mit
2.3.3 | Minderung der Versickerung ® O O
und Grundwasserneubildung
Verminderung der Grundwas-
2.3.4 |serneubildung durch Bodenver- O] ®o (V) O
Wasser siegelung
23.5 Erhéhung des Oberflachenab- o 00 (V) o
flusses
Verlust von Flachen mit Be-
Klima/Luft 2.3.6 |deutung als Kaltluftentste- O ® O
hungsflache
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Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Landschaftse Errich.tung von Gebéudgn und
bild 2.3.7 te'chnlschen Anlagen mit Fern- @] ® O
wirkung
Veranderung des Charakters
Kultur- und von denkmalgeschitzten Ge-
Sachgiiter 2:35:8 bduden und Ensembles bzw. Q © D
Verlust von Bodendenkmalen
Erhéhung der Schallimmissio-
Mensch 23.9 nen (Larm) ° a V)
2.3.10 | Erhéhung der Unfallgefahr O ® O
Wechselwir-
(:(::%irl:lf‘t’; 2.3.11 |keine Wechselwirkungen O O O
glitern

Bewertung der Umweltauswirkungen:

©0 @ = Starke Auswirkungen

©0® = Mittlere Auswirkungen

® = Geringe Auswirkungen

O = Keine Auswirkungen

(V) = Mdéglichkeit zur Reduzierung der Intensitat der Auswirkung durch Vermeidungsmaflnahmen
(?) = Prognoseunsicherheit

Erlauterungen zu den einzelnen Auswirkungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (anlagebedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen ca. 4,7 ha derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache verloren. Die Flachen werden iberbaut bzw. in Gartenflachen umgewandelt.
Zugleich werden ca. 0,9 ha Flachen naturschutzfachlich aufgewertet (davon ca. 0,4 ha als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflédche), indem sie als Grinflaichen und als MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gestaltet wer-
den.

2.3.2 Verlust von Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Mit der Uberbauung geht ein Verlust an versickerungsaktivem Boden einher. Bei maximaler
Ausnutzung der festgesetzten Grundflachen fiir die Gebaude gehen ca. 1,2 ha Boden verlo-
ren.

Wahrend mit der Uberbauung ein vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen (Lebensraum-
funktion, Filter- und Speicherfunktion, Regulationsfunktion) verbunden ist, erfolgt eine Minde-
rung der Funktionsausprdgung des Bodens bei Umnutzung im Bereich der Stellplatze und
der privaten Grinflachen im Gebdudeumfeld.

2.3.3 Verdichtung von Béden mit Minderung der Versickerung und Grundwasserneu-
bildung (baubedingt)

Wahrend der Bauphase ist anzunehmen, dass zumindest teilweise auch die Bbéden, die zu-

kunftig als Grinflachen genutzt werden, durch Befahrung mit schwerem Gerét verdichtet

werden. Damit wird deren Funktionsauspragung geringfligig beeintrachtigt.

2.3.4 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bodenversiegelung (anlage-
bedingt)

Mit der ermdéglichten Bodenversiegelung geht eine Verminderung der Grundwasserneubil-

dung einher.
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2.3.5 Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Bodenversiegelung (anlagebedingt)
Die ermdglichte Bodenversiegelung kann zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses fiih-
ren, wobei das Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers diesem ent-
gegen wirkt.

2.3.6 Verlust von Fldachen mit Bedeutung als Kaltluftentstehungsflache (anlagebe-
dingt)

Mit der Umnutzung von ca. 4,7 ha Flache, welcher eine allgemeine Bedeutung als Kaltluft-
entstehungsfldche zukommt, welche jedoch keine besondere Bedeutung als Kaltluftabfluss-
bahn erfillt, sind geringe Auswirkungen auf das Lokalklima verbunden.

2.3.7 Errichtung von Gebaduden und technischen Anlagen mit Fernwirkung (anlagebe-
dingt)

Die maximal zuladssigen Wandhoéhen sind fir die Gebdude so festgesetzt, dass in Verbin-

dung mit den festgesetzten Griinflachen und EingriinungsmafRnahmen eine Einbindung in

die umgebende Landschaft sichergestellt ist. Allerdings existieren reliefbedingt Sichtbezie-

hungen zu den héher gelegenen Wohngebieten von Dorfen v. a. auf der siidlichen Isenseite,

so dass die neue Bebauung auch von dort sichtbar sein wird.

2.3.8 Verdnderung des Charakters von denkmalgeschiitzten Gebduden und En-
sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (anlagebedingt)

Im Planbereich sind keine denkmalgeschiitzten Gebaude vorhanden. Im Stidosten ragt eine
als Bodendenkmal unter der Nr. D-1-7739-0156 erfasste ,Siedlung des Jung- oder Spétneo-
lithikums* in das Plangebiet. Auch wenn die genaue Lage des Bodendenkmals nicht bekannt
ist und sich dieses nur geringfiigig in das Plangebiet erstreckt, ist der Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen, dass zutage tretende Bodendenkmaler unverziiglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege zu melden sind. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Be-
reichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen gema Art. 7.1 DSchG Bodenein-
griffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

2.3.9 Erhéhung der Schallimmissionen (Ldrm) (bau- und betriebsbedingt)

Mit der Errichtung der Gebaude werden baubedingt erhéhte Schallimmissionen entstehen,
die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswirkung zu
werten sind.

Nach Abschluss der BaumaRnahmen wird eine gewisse Erhéhung der Schallimmissionen,
die durch die Zunahme des Verkehrs bedingt ist, feststellbar sein. Da es sich jedoch um ein
Wohngebiet handelt, wird sich der Verkehr weitgehend auf PKW beschranken, so dass die
durch sie bedingte Erhéhung der Schallimmissionen gering sein wird. Da die Schallemissio-
nen der stark befahrenen Staatsstralle St 2086 auf das Plangebiet wirken, wurde im Bebau-
ungsplan der Larmpegelbereich Il markiert. Innerhalb dessen missen die Fenster und Off-
nungen von schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdumen nach DIN 4109 an die zur Staats-
stralle St 2086 abgewandten Gebaudeseite orientiert werden. Alternativ kann eine fensteru-
nabhangige Luftungsanlage installiert werden. Die AuRBenbauteile (Fenster, Wande etc.) sind
S0 auszulegen, dass sie den Schallddmmmalen des Larmpegelbereiches Il der DIN 4109
entsprechen (Tabellen 8 - 10 der DIN 4109). Durch diese MaBnahmen ist davon auszuge-
hen, dass die einschléagigen, fir Wohngebiete geltenden Grenz- und Orientierungswerte ein-
gehalten werden kénnen.

2.3.10 Erhéhung der Unfallgefahr (betriebsbedingt)

Durch die Entwicklung des Wohngebietes mit ca. 60 neuen Parzellen ergibt sich eine Erho-
hung der Unfallgefahr, im besonderen im Bereich der Ein- und Ausfahrten auf die Staats-
stralle

St 2086. Durch entsprechende Regelungen des Verkehrsflusses kann diese jedoch auf ein
geringes Mal} reduziert werden.
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2.3.11 Wechselwirkungen

Uber die mit der Verkehrsentwicklung in Verbindungen stehenden Wechselwirkungen (z.B.
Schallimmissionen, Erhéhung der Unfallgefahr, stoffliche Immissionen) sind keine weiteren
erheblichen Wechselwirkungen anzunehmen.

2.3.12 Ermittlung der Beeintrachtigungsintensitit als Voraussetzung zur Ermittlung
des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs

Um die fur die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichbedarfs relevanten Beein-
trachtigungsintensitaten ermitteln zu kénnen, werden die Gebiete, die aufgrund ihrer natur-
schutzfachlichen Bedeutungen in verschiedene Kategorien eingestuft wurden (s. Punkt 2.1)
mit den Gebieten, die aufgrund ihrer Eingriffsschwere in verschiedene Typen eingestuft wur-
den (s. Punkt 2.2), iiberlagert. Durch die Uberlagerung ergeben sich Teilgebiete unterschied-
licher Beeintrachtigungsintensitdt. Die auf diese Teilgebiete jeweils entfallenden Flachengro-
Ren werden ermittelt und der Berechnung des Ausgleichbedarfs zugrunde gelegt.

Da die Planung des dem Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Mibhlleite* zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzeptes mit einem mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad verbun-
den ist, wird die Beeintrachtigungsintensitat durch die Bedeutung des derzeitigen Bestandes
fir Natur und Landschaft bestimmt. So sind aktuell von den 48.941 m? Flache, welche zu-
kiinftig einen mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad aufweisen werden, 47.344 m? von
geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft (B 1) und 1.597 m? Flache von mittlerer Be-
deutung fur Natur und Landschaft (B II).

3. MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Im Bebauungsplan wurden zahlreiche Mal3nahmen zur Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt festgesetzt. Die MalRnahmen sind nachfolgend
aufgefiihrt.

Mafinahmen, die der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen dienen

Schutzgut Arten und Lebensrdume
s Erhalt der 6kologisch wertvollen Gehélzbereiche im Stden und Osten des Plangebietes

s Konzentration der Bau- und Verkehrsflachen auf Bereiche, welchen eine geringe Bedeutung fir Arten und
Lebensraume zukommt

e Sockellose Zaune
Schutzgut Boden und Wasser

s Erhalt von versickerungsfahigen naturnahen Boden in den als Griinflachen/Ausgleichsflachen festgesetzten
Bereichen sowie im Bereich der Stellplatze und Zufahrten

Schutzgut Klima

s Erhalt der Gruinflachen im stdlichen und 6stlichen Bereich

s Energieversorgung mit regenerativen Energien

s Extensiv begriinte Flachdacher fiir Nebengeb&ude/Garagen
Schutzgut Landschaftsbild

e Durchgriinung des Plangebietes

o Umfangliche Festsetzungen zur Héhenentwicklung und zur baulichen Gestaltung, welche eine Einbindung in
die umgebende Landschaft und Bebauung sicherstellen

Griinordnerische MaBnahmen
¢ Grunordnerisches Konzept zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
¢ Extensiv begriinte Flachdacher fiir Nebengeb&ude/Garagen

Neben den in der Tabelle benannten Mal3nahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Auswirkungen ist in der Standortwahl eine weitere wesentliche MalRnahme zur Vermeidung
zu sehen. So schlieRt das Wohngebiet an bestehende Baufldchen bzw. die Staatsstralie an
und nimmt weitgehend Fldchen, welche von geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
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Landschaft sind, in Anspruch.

Aufgrund des Umfangs und der Qualitét der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-
mafinahmen, ist fir die Berechnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs die Wahl
des niedrigsten Faktors innerhalb der Faktorenspanne sachgerecht (Bl: 0,2, Bll: 0,5).
Zugleich ist fur die von der Planung in Anspruch genommenen Hecken zu berticksichtigen,
dass diese als Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt sind. Demzufol-
ge wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beim Landratsamt Erding eine Ausnahme
von den in Art 16 BayNatSchG dargestellten Verboten beantragt. Da die Erteilung der Aus-
nahme gemaf Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG an den Ausgleich der Beeintréchtigungen gebun-
den ist, wird fir die betroffenen Hecken ein Ausgleichsfaktor von 1,0 der Bedarfsermittlung
zugrunde gelegt.

Insgesamt ist demzufolge eine Fléche von 11.066 m? fir AusgleichsmaRnahmen zur Verfi-
gung zu stellen.

Als MalRnahmen zum Ausgleich der verbleibenden Beeintrachtigungen eignen sich von den
im Einzelfall in Frage kommenden Malinahmen besonders diejenigen,

a) die einen moglichst engen funktionalen Zusammenhang mit den beeintréchtigen Werten
und Funktionen aufweisen und
b) der Umsetzung des naturschutzfachlichen Leitbildes dienen.

zu a) Da im vorliegenden Planungsfall durch den Eingriff intensiv ackerbaulich genutzte Fla-
chen betroffen sind, sind Malinahmen festzulegen, welche den Funktionen einer agrarisch
genutzten Landschaft dienen.

zu b) Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich von Dorfen, fur welchen der in den Fl&-
chennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Stadt Dorfen eine Strukturanreicherung
mit Gehoélzen zum Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung vorsieht.

Demzufolge ist die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Muhlleite*
festgesetzte Ausgleichsflache vollsténdig mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Durch die MaRnahme kann sowohl fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume als auch flr
das Landschaftsbild eine Aufwertung erzielt werden.

Die planungsrechtliche Sicherung der MalRnahmen erfolgt durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan ergénzt um eine dingliche Sicherung.

Im einzelnen sind folgende MalRnahmen geplant:

1. Pflanzung von standortgerechten heimischen Baumen und Strduchern gemafl nachfol-
gender Artenliste:

Baume Straucher

Acer campestre (Feldahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Corylus avellana (Hasel)

Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Wei3dorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Fagus sylvatica (Buche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa arvensis (Ackerrose)

Tilia cordata (Winterlinde) Rosa canina (Hundsrose)
Pflanzqualitaten: Pflanzqualitaten:
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Hochstdamme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Héhe 60-100 cm
oder Heister, verpflanzt, Héhe 100-150cm;

zu pflanzende Einzelbdume:

Solitér 3 xv. mit Ballen, Héhe 150-200cm

2. Bei Bedarf temporare Einzaunung der Mafinahme gegen Wildverbiss.

Da die Malinahme im Plangebiet auf einer Flache von 4.102 m? durchgefuhrt wird, verbleibt
ein Flachenbedarf von 6.964 m? welcher auf einer Flache aus dem Okokonto der Stadt
Dorfen realisiert wird.

Als externe Ausgleichsflache wird eine 6.128 m? groRe Teilflaiche des Flurstiicks FINr. 1913,
Gemarkung Zeilhofen festgesetzt und dem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache wurde im
Jahr 2011 in das Okokonto der Stadt Dorfen eingebucht. Eine entsprechende Bestétigung
des Landratsamtes Erding vom 31.08.2011 liegt vor. Fur die Flache sind folgende Zielset-
zungen und MaRnahmen definiert:

Ziel:

Entwicklung einer seggen- und binsenreichen Nasswiese (Biotopstatus gemall § 23 Bay-
NatSchG) zur Verbesserung der Lebensraumqualitat fir Wiesenbriter (Brachvogel, Kiebitz)
in einem Bereich, der im Umsetzungsprojekt Isental innerhalb des Schwerpunkbereiches Ib
liegt.

Aufgrund der im ndchsten Umfeld vorhandenen Arten der Nasswiesen sowie aufgrund des
Artenpotenzials benachbarter Griinlandfldchen besteht fir die Fl&che ein hohes Potenzial fur
die angestrebte Entwicklung.

MaRnahmen:

- Aushagerung der Flache tber 10 Jahre (2 x Mahd pro Jahr),

- Mahd ab dem 01.07. jeden Jahres, Abfuhr des M&hgutes,

- Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz,

- Belassen wechselseitiger Brachstreifen aus tierékologischen Griinden.

Da die Anerkennung als Okokontofl&che im Jahr 2011 erfolgt, wird eine jéhrliche Verzinsung
von 3% in Anrechnung gebracht, so dass eine in Realitit 6.128 m? groRe Teilflaiche der Oko-
kontoflache auf FI.Nr. 1913, Gemarkung Zeilhofen mit 6.964 m? in die Eingriffs-
Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Mihlleite* eingestellt werden kann.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Ausgleichsbedarf:

11.066 m?
Ausgleichs- Reale FlachengroRen Anrechenbare
flichen FlachengréBRen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Randeingrinung [4.102 m? ‘4.102 m?

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

FI.Nr. 1913, Gem. | Okokonto 6.964 m2 Okologische Verzin-
Zeilhofen: 6.128 m? sung von 3% pro Jahr
fur die Jahre 2011-2015

Die auf den Ausgleichsflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie auf der ex-
ternen Ausgleichsflache durchzufiihrenden bzw. durchgefiihrten Malnahmen tragen zu einer
Aufwertung des Lebensraums fiir Tiere und Pflanzen bei und bewirken zugleich eine Ver-
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besserung der Bodenfunktionen (kein Nahrstoffeintrag, Reduzierung der Erosion), einen
Schutz des Grundwassers sowie eine Bereicherung des Landschaftsbildes.

Den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist durch die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sowie auf der externen Ausgleichsflache festgesetzten Maf3-
nahmen hinreichend Rechnung getragen.

4. Ermittlung von alternativen Planungsmadglichkeiten (Pos. 3d der Anlage zum §2
(4) und § 2a BauGB)

Im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung wurden verschiedene stadtebauliche Entwirfe fur
das Plangebiet diskutiert. Der nun vorgelegte Bebauungsplanentwurf stellt eine im Hinblick
auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden optimierte Variante der Bebauung dar,
indem ein hohes Mal der Bebauung im Bebauungsplan verankert ist, ohne dass die Maliga-
ben der Gewahrleistung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitdt und einer qualitdtsvollen
Durchgriinung vernachlassigt wurden. Insbesondere durch umfangliche Festsetzungen zur
Hohenabwicklung wurde auf eine konsequente Einbindung der Bebauung in die Umgebung
und eine Anpassung der Gebaudekdrper an das natirliche Relief das Augenmerk gerichtet.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung (Pos. 2b der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wirde das Gebiet mit seinen derzeitigen Nutzungen er-
halten bleiben. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential ist nicht vorhanden.

6. Technische Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und
fehlende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

6.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltpriifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der ergénzten
Fassung vom Januar 2003 (BayStMLU 2003) zur Anwendung.

Im Weiteren fand die erganzte Fassung des Leitfadens ,Der Umweltbericht in der Praxis*
(Oberste Baubehérde 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Kenntnisse reichen fur die im Rahmen der Umweltpriifung zu vollziehenden Schlussfol-
gerungen im Wesentlichen aus. Kenntnisliicken bestehen beziiglich der Ausdehnung des in
das Plangebiet ragenden Bodendenkmals, diese sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu
schlieen. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Es sind keine speziellen Malinahmen zum Monitoring der Umweltauswirkungen erforderlich.
8. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Der Stadtrat der Stadt Dorfen beschloss am 03.04.2013 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 102 ,An der Muhlleite“, um der starken Nachfrage an Wohnbaufldchen durch Aus-
weisung eines zwischen Dorfen und Hampersdorf, ostlich der Staatsstralle St 2086 liegen-
den Wohngebietes, nachzukommen. Die bauliche Entwicklung wurde bereits im Rahmen der
11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dorfen planerisch vorbereitet.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtli-
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chen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwé&gungsrelevante
Grundlage beschrieben wurden.

Als wesentliche Auswirkungen des Vorhabens sind die Versiegelung und Nutzungsénderung
sowie die Verdnderungen des Landschaftsbildes zu nennen. Im Bebauungsplan wurden
umféngliche Festsetzungen zur H6henabwicklung sowie zur Griinordnung und zur baulichen
Gestaltung getroffen, welche der Minderung des Eingriffs dienen.

Dennoch verbleiben Beeintréachtigungen, die auszugleichen sind. Der Ausgleich wird im
nordlichen Bereich des Bebauungsplanes umgesetzt, indem eine ca. 0,4 ha groRe Teilflache
der Gebietseingriinung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt wird. Die Bepflanzung der Griinflachen mit standortge-
rechten, heimischen Gehoélzen kommt den Schutzglitern des Naturhaushaltes und dem
Landschaftsbild gleichermalen zugute.

Eine Sicherung der MaRnahmen erfolgt durch Festsetzung im Bebauungsplan ergénzt um
eine dingliche Sicherung.

Als externe Ausgleichsflache wird erganzend eine 6.128 m? grof3e Teilflache des Flurstiicks
FINr. 1913, Gemarkung Zeilhofen festgesetzt und dem Bebauungsplan zugeordnet. Die Fl&-
che wurde im Jahr 2011 in das Okokonto der Stadt Dorfen eingebucht.
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