BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 109
,,GE Dorfen Sud B 15-Ost “

Stadt Dorfen

1. Alilgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am sidlichen Ortsrand der Stadt Dorfen
und umfasst Teilflachen der Flurnummern 120, 117 und 117/2 der Gemarkung Hausmehring
mit einer Flache von ca. 1,6 ha.

Das geplante Gebiet grenzt im Norden an die Staatsstrale St 2084 im Westen an die
Bundesstrale B 15 und im Suden/ Osten an die geplante Autobahnauffahrt bzw. an die
geplante A94.

Der Flachennutzungsplan weist fiir den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache aus.

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung bzw. Bereitstellung von
Gewerbeflachen. Anfragen fur diese Flachen sind in groien Umfang vorhanden.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Trotz der Ortsrandlage ist der Standort gut angebunden. Er stellt einen Anschluss an das
bestehende GE Dorfen Sldwest dar und ist daher stadtebaulich gerechtfertigt. Die
Uberplanung der freien Flache im AuRenbereich bietet sich aufgrund der raumlichen Lage
wie seiner infrastrukturellen ErschlieRbarkeit in hohem Male fiir die Ausweisung als GE an.
Der Standort wird durch eine Bushaltestelle an der B15 gut durch den OPNV angebunden.
Durch die direkte Lage an der Bundesstrale 15, StaatsstraBe St 2084 und geplanten
Autobahn A 94 ist eine optimale verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes gewéhrleistet.
Eine wirtschaftlich  sinnvolle landwirtschaftiche = Nutzbarkeit ist aufgrund der
StralRenbaumalnahmen im Umfeld des Geltungsbereichs nicht mehr gegeben. Das
Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als GE ausgewiesen. Des Weiteren sind
gemal Baullickenkataster keine ausreichend groRen Bauliicken innerorts vorhanden.

Zur besseren Ableitung des ausfahrenden Verkehrs in Richtung der neu geplanten A94 und
Richtung Schwindegg ist ein Kreisverkehr geplant, der auRerdem eine gefahrentrachtige
Einmindung beseitigt und das neue GE optimal anbindet.

Der Kreisverkehr liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Der Planfeststellungsbeschluss zum
Abschnitt ,Pastetten Dorfen A 94“ wird im Rahmen der Plananderung angepasst.

3. Vorgesehene Festsetzungen

Der Geltungsbereich weist ein Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO mit
Einschrankungen. Unzuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten. Die zuldssigen nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe diirfen zusammen
keine Agglomeration bilden.

Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO zulassig



4. ErschlieBung und Verkehr

Das geplante Gewerbegebiet wird durch den geplanten Kreisverkehr an der St 2084
erschlossen.

Zur verbesserten Anbindung an den OPNV ist an der B15 eine Bushaltestelle aufterhalb des
Geltungsbereichs geplant. Durch den vorbeifiihrenden Geh- und Radweg ist hiermit eine
optimale Anbindung zum GE -Gebiet gegeben.

Vor Baubeginn ist Gber den Bau des Kreisverkehrs und bzgl. des Geh- und Radweges eine
Vereinbarung mit dem Investor, der Autobahndirektion und dem Staatlichen Bauamt Freising
abzuschlie3en ist. Der Kreisverkehr muss noch vor Erstellung der Hochbauten fertiggestellt
sein.

5. Umweltbericht/Griinordnung

Der Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Max Bauer ist Bestandteil des
Bebauungsplanes. Der erforderliche Ausgleichsbedarf wurde ermittelt.

6. Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

Fernwérme

Alle Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind an die Einrichtungen zur
Versorgung mit Fernwarme anzuschlieen. Die Erzeugung von Wéarme unter Einsatz fossiler
Brennstoffe ist verboten. Die Warmeerzeugung ist nur bei technischer Notwendigkeit (z. B.
Nachheizung fur die Warmwasserbereitung) zuldssig und erfordert in jedem Fall die
entsprechende behordliche Genehmigung und die Zustimmung des
Fernwarmeversorgungsunternehmens.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (Warmwasseraufbereitung, Unterstiitzung des Heizungssystemes,
Stromerzeugung) sind zulassig. Die Module missen bei Pult- und Sattelddchern in die
Dachhaut integriert sein oder auf der Dachhaut aufliegen. Bei Flachdachern ist eine
Aufstanderung zulassig.

7. Entwasserung

Das Schmutzwasser ist in den &ffentlichen Kanal einzuleiten.

Das Oberflaichenwasser wird gedrosselt in den Georgenbach slidostlich des
Geltungsbereichs eingeleitet. Dieser befindet sich im Bereich der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen der geplanten Autobahn. Die Einleitung ist deshalb Uber eine
Dienstbarkeit zu sichern.

Die Ableitung des Oberflachenwassers ist wasserrechtlich zu prifen.

8. Wasserversorgung

Das Plangebiet kann an das Wassernetz der Stadtwerke Dorfen angeschlossen werden.
Aufgrund der Hohenlage des Plangebiets muss im Zuge der BaumaRnahme eine
Drucksteigerungsanlage seitens der Stadtwerke Dorfen errichtet werden.



9. Denkmalschutz

Fur jegliche Bodeneingriffe dem Planungsgebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehtérde notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege wird auf mégliche Sichtbeziehungen zu folgenden
Baudenkmaélern/ Ensembles hingewiesen:

- D-1-77-137-7: Ehem. Schloss, Dreifligelanlage mit zwei- und dreigeschossigen
Walmdachbauten, Mittelflugel wohl 18. Und 1.Halfte 19. Jh., Seitenfliigel wohl modern.

- D- 1-77-115-72: Ehem. Schloss, jetzt Kloster Moosen, viergeschossiger Walmdachbau mit
verziertem Schornsteinaufsatz, wohl 17. Jh.; Kapelle St. Katharina, anschlieRender Saalbau
mit Apsis, angefligter Sakristei und kleinem 6stlichem Turm, gleichzeitig; mit Ausstattung.

Da die geplanten Gebaude in Ihrer Trauf- und Firsthohe beschrankt sind und des Weiteren in
grolRer Entfernung zu den Denkmalern situiert sind, ist keine Beeintrachtigung der
Baudenkmaler und der Sichtbeziehungen zu erwarten.

Die Schutzvorschriften der Art. 4 bis 6 Bayer. Denkmalschutzgesetzes sind in jedem Falle zu
beachten.

10. Schallschutz

Die schalltechnische Stellungnahme des IB Geoplan mit der Nr. S1502009 rev 1 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundsatzlich unzuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 tags (6.00 h
bis 22.00 h) und/oder nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Emissionskontingente (flichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel) von
65 dB(A)/m? am Tag bzw. 50 dB(A)/m? in der Nacht in alle Richtungen.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die
,Emissionsbezugsflache". Die emittierende Flache entspricht den Flachen der Baugrenze
und der Flache der Umgrenzung fir Nebenanlagen und Stellplatze.

Fir das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsé&nderungen ein Nachweis Uber die
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf der Grundlage der DIN 45691 zu
fuhren und dem Landratsamt Erding auf Wunsch vorzulegen.

Baulicher Schallschutz

Im gesamten Gebiet sind bei Bauteilen von Wohnungen sowie Birordumen und anderen
Aufenthaltsrdumen Anforderungen an die Luft- und Trittschalld@mmung dieser Bauteile gem.
DIN 4109 zu beachten.

Bei Betriebsleiterwohnungen sind in Richtung angrenzender Gewerbebetriebe mindestens
Schallschutzfenster der Klasse 3, sowie eine fensterunabhangige Beliiftung (kontrollierte
Wohnraumbeluftung) vorzusehen.

Betriebsleiterwohnungen sind grundsatzlich nur in baulichem Zusammenhang mit der
gewerblichen Bebauung und ausschlief3lich in den gekennzeichneten Grundstlcksbereichen
(siehe Baugrenze Bauleiterwohnung) zulassig.




11. Werbepylon

Im Bereich der geplanten Zufahrt ist eine Gemeinschaftswerbeanlage/ Werbepylon bis zu
einer Hohe von max. 18 m zulassig ab OK Staatsstrale, Bezugspunkt 489,00 m ti.NN.

Es ist im Genehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen, dass die Werbeanlage/
Werbepylon von der Stadtmitte aus nicht zu sehen ist.

12. Autobahndirektion Stidbayern

Von der internen ErschlieBung bzw. Verkehrsfliche zu der Ausgleichsfliche der
Autobahndirektion Stidbayern ist eine Zufahrtsméglichkeit zu schaffen. Diese ist mit einer
Dienstbarkeit zu sichern.

Fassung vom 03.12.2014,
geadndert am 17.03.2015
ENDFASSUNG vom 17.06.2015

1. Blrgermeister
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 109 ,GE Dorfen Sud B 15-Ost", Stadt Dorfen

1. Inhalt und Ziele der Planung

Die Stadt Dorfen hat in der Stadtratssitzung vom 03.12.2014 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 109 ,GE Dorfen Sud B15-Ost" beschlossen. Die Art der baulichen Nutzung wird ge-
mar § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt. Das neue Plangebiet umfasst eine Flache
von ca. 1,6 ha. Als Eingriinung sind ca. 1.730 m? vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt Gber
den norddstlich geplanten Kreisverkehr an der St 2084.

Die Entwicklung und Bereitstellung von Gewerbeflachen soll die Sicherung und Starkung der
wirtschaftlichen Entwicklung, insbesondere hinsichtlich ortsnaher Arbeits- und Ausbildungsplat-
ze in der Stadt erzielen. Durch den neu geplanten Kreisverkehr im Nordosten wird das Bebau-
ungsplangebiet optimal an die St 2084 angebunden. Er beseitigt eine gefahrentrachtige Ein-
mundung und bindet das neue Gewerbegebiet bestmdglich an. Zudem dient er ebenfalls zur
besseren Ableitung des ausfahrenden Verkehrs in Richtung der neu geplanten A 94 und Rich-
tung Schwindegg. Der Kreisverkehr liegt nicht im Geltungsbereich. Der Planfeststellungsbe-
schluss ,Pastetten Dorfen A 94“ wird im Rahmen der Plandnderung angepasst.

Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fiir die geplante stadtebauliche Entwicklung
geschaffen und die gestalterische Ordnung fiir den Geltungsbereich gesichert werden.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem EAG
Bau sind fur den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu
bewerten. Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemidll § 2a BauGB bzw. der Anlage zu
§2(4) und §2a BauGB.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. §1a Abs. 3 BauGB ist ebenfalls anzuwenden. Die Bearbeitung der
Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen).

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Miinchen, Informationen des FIN-WEB (Schutzgebiete, amtliche Biotop-
kartierung etc.), des Energie-Atlas-Bayern, des BLFD-Bayern sowie des BIS-Bayern verwen-
det. Des Weiteren wurde im Februar 2015 durch das Landschaftsarchitekturbiiro Bauer eine
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dorfen vom 24.03.2006 ist das (iber-
plante Areal als Flache fur Gewerbe dargestellt. Somit stimmt die Planung fir diesen Bebau-
ungsplan mit der Ausweisung des FNP Uberein und eine Flachennutzungsplanénderung ist
nicht erforderlich. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 109 ,GE Dorfen Siid B 15-Ost*, Stadt Dorfen

Laut Regionalplan Miinchen ist Dorfen als mégliches Mittelzentrum und zugleich als Bereich,
der fur Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, festgelegt. Die Stadt liegt im ,All-
gemeinen landlichen Raum“ an der Uberregionalen Entwicklungsachse ,Landshut — Wasser-
burg a. Inn — Rosenheim®. An Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstétten verdich-
tet werden. Dorfen verfligt Uber einen Haltepunkt (Bahnhof) des schienengebundenen Perso-
nennahverkehrs (SPNV), dessen Ausbau geplant ist. Als regional bedeutsame StralRen sind im
Regionalplan die B 15 und der zweibahnige Neubau der A 94 dargestellt.

Die Stadt Dorfen befindet sich im Landschaftsraum Nr. 12 ,Erdinger Holzland“. Es sind im Re-
gionalplan keine Wasserschutzgebiete verzeichnet. Es wird kein FFH-Gebiet oder Land-
schaftsschutzgebiet in die Planung einbezogen.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.1 Ré&umliche Gliederung

Das Planungsgebiet befindet sich stiddstlich von Dorfen zwischen Unterhausmehring und Arm-
storf. Es umfasst die Flurnummern 120, 117 und 117/2 der Gemarkung Hausmehring. Die
nordliche Grenze bildet die Staatsstralle St 2084. Im Westen schlieRen die momentan gesperr-
te BundesstralRe B 15 und die anrainende Hofstelle des ,Ziegelhauses® an. Im Nordwesten be-
findet sich angrenzend an den Geltungsbereich ein neu gebauter Kreisverkehr, der die St 2084,
die B15 sowie die Stralle in Richtung Lengdorf verbindet.

Im Sitiden wird das Plangebiet durch die Ausgleichsfliche der im Anschluss geplanten Auto-
bahn A94 begrenzt. Stdlich dieser Ausgleichsflache wurde bereits die kiinftige Autobahnbriicke
errichtet. Im Osten schlieRt die geplante Autobahnauffahrt mit dem ebenso geplanten Kreisver-
kehr im Nordosten an. Derzeit sind diese Flachen als Umfahrung der B15 errichtet worden, der
Kreisverkehr ist jedoch noch nicht vorhanden. Ca. 850 m nérdlich des Bebauungsplanareals
befindet sich Dorfens Bahnhof mit Verbindungen nach Miinchen und Miihldorf.

3.2 Naturraum / Relief / Boden

Naturrdumlich liegt das Gebiet in der Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Hugelland* der Haupteinheit
D65 ,Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten®. Der Anderungsbereich weist
ein Gefélle von Nordwesten nach Stdosten auf. Im nordwestlichen Bereich liegt es bei ca.
490,00 m . NN und im Sudosten bei ca. 483,75 m 0. NN.

GemaR BIS Bayern besteht der Boden im Bebauungsplanareal im nérdlichen Bereich fast aus-
schlieBlich aus Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton. Im stdlichen Bereich stehen Gleye
und andere grundwasserbeeinflusste Boéden aus Schluff bis Lehm an. Letzterer weist einen
mé&Rigen bis hoheren Feuchtegrad auf. Die Versickerungsfahigkeit der Bdden ist im nérdlichen
Bereich maRig, im Bereich der grundwasserbeeinflussten Béden sehr gering. Beide Béden sind
far Granlandnutzung geeignet. Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 109 ,GE Dorfen Std B 15-Ost", Stadt Dorfen

3.3 Klima/ Luft

Das Klima ist als landkreistypisch zu bezeichnen. Der Standort selbst weist keine besondere
klimatische Bedeutung auf, er liegt jedoch aufgrund seiner freien Lage relativ windexponiert.
Frischluftschneisen sind nicht betroffen. Emissionen entstehen aktuell durch den Kfz-Verkehr
der St 2084, der B15 sowie dem Gewerbegebiet siidlich des Bahnhofes (ca. 450 m nordést-
lich).

3.4 \Wasser

Angaben zum Grundwasser liegen derzeit nicht vor. Aufgrund der grundwasserbeeinflussten
Boden im sudlichen Planungsbereich ist ein hoher Grundwasserstand zu vermuten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Sudlich des
Bebauungsplangebietes (ca. 20 m) befindet sich der Georgenbach, ein Gewasser 3. Ordnung,
das im Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen der geplanten Autobahn A94 liegt.

3.5 Naturhaushalt - Arten und Lebensraume

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung befinden sich in dem Geltungsbereich ausschlieBlich
Flachen mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Es sind innerhalb des Geltungsberei-
ches keine Gehdlze vorhanden. Nérdlich der geplanten Flache, nérdlich der St 2084, ist das
Biotop Nr. 7738-0076-001 kartiert, es handelt sich hierbei um ,Béschungen mit Laubwaldbe-
standen und Magérwiesen“. Ca. 700 m ostlich des Areals befinden sich die Waldflachen des
.Furtholzes” in dem das Biotop Nr. 7739-0198-002 ,Quellfeuchte Erlen-Eschen-Bestande an
Nordhangen stidwestlich Kaidach® kartiert ist. 450 m nordwestlich ist ebenfalls ein Biotop kar-
tiert - Nr. 7738-0074-001 ,Quellige Gelandemulde mit Erlen-Eschen-Geholz stidlich Dorfen”.
Keines dieser Biotope wird in die Planung einbezogen und innerhalb des Eingriffsbereiches als
auch in der ndheren Umgebung auch keine weiteren Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der
Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG und keine gesetzlich geschitzten Waldflachen.

3.6 Landschaftsbild

Das direkte Umfeld des Bebauungsplangebietes ist rundherum durch die StraBen B 15, St
2084, die geplante A 94 und dem Kreisverkehr sehr infrastrukturell gepragt. GroRraumig lasst
sich das Gebiet jedoch als relativ homogene Agrarlandschaft mit wenigen Griinzasuren be-
zeichnen. Nach Norden - stadteinwarts - ist mehr Bebauung (Wohn- und Gewerbeflachen) als
in der ndheren Umgebung vorhanden. Landschaftsbildpragende Elemente oder besondere
Sichtachsen sind bis auf die Waldfldchen des ,Firtholzes”, ca. 700 m 6stlich des Planungsge-
bietes, nicht vorhanden.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 109 ,GE Dorfen Stid B 15-Ost“, Stadt Dorfen

3.7 Mensch / Kultur- und Sachgiter

Durch die angrenzenden vielbefahrenen Straflen bestehen diverse Vorbelastungen durch Larm
und Luftunreinheiten, die auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Aulierhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Nordwesten Wohnbebauungen, fiir die laut
Unterer Immissionsschutzbehérde (LRA Erding) schadliche Umweltauswirkungen durch Ger&u-
sche nicht ausgeschlossen werden kdnnen, da bisher keine konkreten Vorkehrungen oder Be-
schrénkungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind. Aus diesem
Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich laut Bayerischem Denkmal Atlas des BLFD (bayeri-
sches Landesamt fur Denkmalpflege) nicht kartiert. Laut schriftlichen Informationen des BLFD
sind jedoch wegen der besonderen Siedlungsgunst iber einem FlieRgewasser und im Nihebe-
reich zu ertragreichen Lossflachen Bodendenkmaéler zu vermuten. Darliber hinaus konnten
1996 etwa 700 m entfernt in gleicher Lage zum Bach rémische Miinzen vom Acker geborgen
werden. Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege wird vom BLFD auf mdégliche Sichtbezie-
hungen zu folgenden Baudenkmaélern hingewiesen:

- D-1-77-137-7: ,Ehem. Schloss, Dreifliigelanlage mit zwei- und dreigeschossigen Walmdach-
bauten, Mittelfliigel wohl 18. Und 1. Hélfte 19. Jhd., Seitenfliigel wohl modern*.

- D-1-77-1156-72: ,Ehem. Schloss, jetzt Kloster Moosen, viergeschossiger Walmdachbau mit
verziertem Schornsteinaufsatz, wohl 17. Jhd.; Kapelle St Katarina, anschlieBender Saalbau mit
Apsis, angefiigter Sakristei und kleinem 6stlichen Turm, gleichzeitig mit Ausstattung”.

Nach einer Ortsbegehung des Biiros Bauer konnten keine Sichtbeziehungen zu o0.g. Baudenk-
maélern festgestellt werden.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
4.1 Relief/Boden

Die kunftige bauliche Nutzung der Fléache bringt zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaushalt
mit sich. Zudem werden jetzt offene Flachen in groBen Teilen stark versiegelt bzw. durch hohe
Nutzungsintensitat stark verdichtet, was wiederum Einfliisse auf den Wassergehalt im Boden
haben kann. Aufgrund des lehmigen und grundwasserbeeinflussten Bodens sind Malnahmen
zur Herstellung eines tragféhigen und sicheren Baugrundes notwendig.

4.2 Klima / Luft

Fir das Schutzgut Klima sind geringe Beeintrachtigungen zu erwarten, da zwar eine Fléche,
die zur Kaltluftentstehung in der ndheren Umgebung beitragt, verringert wird, jedoch sind in der
unmittelbaren Umgebung ausreichende Flachen diesbeztiglich vorhanden.

Durch die spatere Nutzung der Fléche als Gewerbegebiet kénnen Beeintrachtigungen wie zum
Beispiel durch Abgase oder Staubbildung als betriebsbedingte Belastungen fir das Schutzgut
Luft entstehen. Die geplanten VermeidungsmaRRnahmen (s.Pkt.5), wie beispielsweise die Be-
grunung der Freiflachen, die nicht dem Verkehr bzw. dem Parken dienen, kénnen die Auswir-
kungen maRgeblich reduzieren.
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Angaben zum Klimaschutz

GemalR §1(5) BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem. § 1a(5) BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriick-
sichtigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. MaRgeblich fir den Klimaschutz ist die
Verringerung des CO2- AusstofRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphéare durch Vege-
tation zur Minderung der Erderwarmung.
Von der Stadt Dorfen bisher noch keine diesbeziliglichen Malnahmen durchgefuhrt worden.
Bezogen auf das Bebauungsplanareal wurden diverse MaRnahmen beriicksichtigt, z. B.:
- Verbot des Einsatzes fossiler Brennstoffe, die bei der Warmeerzeugung Schadstoffe frei-
setzen - Entlastung der Atmosphéare und des Grundwassers
- Zulassigkeit von Solarenergieanlagen ( Warmwasseraufbereitung, Unterstitzung des
Heizungssystems, Stromerzeugung) mit integrierten oder auf der Dachhaut aufliegen-
den Modulen - Nutzung regenerativer Energien
- Festsetzung einer Eingrinung mit standortgerechten Laubgehdlzen - Bindung von CO2

4.3 \Wasser

Da das Grundwasser vermutlich sehr hoch ansteht und daher die Méglichkeit von Grundwas-
seraustritt besteht, miissen geeignete MaBnahmen zum Schutz der Baukdrper eingeplant wer-
den. Naturliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht betroffen.

Das Wasser des Retentionsbeckens soll in den 20 m sidlich verlaufenden Georgenbach einge-
leitet werden. Da sich dieser in den naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen der geplanten
Autobahn befindet, ist die Einleitung tber eine Dienstbarkeit zu sichern.

4.4 Naturraum — Arten und Lebensraume

Da die Bedeutung der lberplanten Flache aufgrund ihrer Uberwiegend landwirtschaftlichen
Nutzung fir den Naturhaushalt der Kategorie | (gering) entspricht, sind negative Auswirkungen
auf dieses Schutzgut vor allem durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme in Verbin-
dung mit dem hohen Bodenversiegelungsgrad gegeben.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SAP)
Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach Ma3gabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:
1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie
2) - Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
3) gefahrdete Verantwortungsarten geman § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt
sind).
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Nach Check der entsprechenden Artenlisten kann fur den Eingriff auf der betroffenen Flache
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das Zutreffen eines Tatbestandes aus § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden mit dem Eingriff bzw. als dessen Folge auch
keine Biotope zerstért, in denen wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschiitzten Arten
betroffen sind. Eine vertiefte SAP wird deshalb nicht fiir erforderlich gehalten.

4.5 |andschaftsbild

Da die Eingrunung einige Jahre benétigt, um eine vertikale Wirksamkeit zu entfalten, die FI&-
che weit einsehbar ist und durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet mit hohen Baukor-
pern zu rechnen ist, erfolgt eine gewisse Beeintréachtigung des Landschaftsbildes.

Bedeutende Blickbeziehungen, die gestért werden kénnten, sind derzeit nicht vorhanden, ledig-
lich der Einblick in die Waldflachen des ,Firholzes" wird minimiert.

4.6 Mensch / Kultur- und Sachgdtiter

Fur das Schutzgut Mensch konnten innerhalb des Geltungsbereiches mafigebliche Auswirkun-
gen durch Verkehrsldrm ausgeschlossen werden (s. Bericht zur Schalltechnischen Untersu-
chung GeoPlan vom 10.03.2015). Auf die naheliegenden Wohnbebauungen im Nordwesten
des Geltungsbereiches hat der austretende Larm des kiinftigen Gewerbegebietes ebenfalls
keine mafigeblichen Auswirkungen.

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung wurde vom Vermessungsbiiro GeoPlan durch-
gefuhrt. Deren Bericht wird dem Bebauungsplan als Anlage beigelegt. Die wichtigsten Ergeb-
nisse sind unter Punkt 8 zusammengefasst.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten sind,
bedurfen gemaR Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde ge-
maB Art. 8 DSchG.

Beziglich Baudenkmalern kann es abhangig von Art und Mal der baulichen Nutzung, Topo-
graphie, Material- und Farbwahl, Gestaltung, Umgebungsbebauung, Bewuchs und dem Denk-
mal selbst (ggf. auch Uber grofere Entfernungen) zu erheblichen Beeintrachtigungen der
Sichtbeziehungen kommen. Dies wurde vorab geprift und aufgrund nicht vorhandener Sichtbe-
ziehungen zu den unter Pkt. 3.7 genannten Baudenkmalern kénnen diese Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden.
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5. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung verschiedene
Malnahmen bertcksichtigt, z.B.
e Ausschluss bestimmter, fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besonders aus-
'Wirkungsintensiver Nutzungen.
e Herstellung einer Eingriinung rings um den Geltungsbereich herum - im Norden ca. 2-7m,
im Westen ca. 5-10m, im Osten ca. 10-15m und im Siiden ca. 5m breit - mit heimi-
schen, standortgerechten Bdumen und Strduchern zur Einbindung in die Umgebung
sowie als Habitat fir verschiedene Tierarten.
e Begrunung des Areals durch entsprechende Festsetzungen, z.B. Gliederung der Stell-
platze durch Bdume.
e Begriinung aller Freiflachen, die nicht dem Verkehr bzw. dem Parken dienen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und MaBnahmen)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzu-
wenden. Da es sich bei der Ausweisung um ein Gewerbegebiet handelt, ist die Anwendung der
vereinfachten Vorgehensweise nicht méglich. Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, d.h. das gesamte
Areal ist gemal der Matrix Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung ist die Flache als ,Gebiet geringer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt® zu bezeichnen, was der Kategorie | entspricht. Der Kompensationsfaktor liegt somit
zwischen 0,3 und 0,6. Die Flache wird als Ackerland genutzt. Der Bebauungsplan weist eine
durchschnittliche Ein- und Durchgriinung auf. In Abstimmung mit der Stadt Dorfen (unter Ver-
weis auf BP Nr. 84 ,Gewerbepark Dorfen Stidwest“) wird der Faktor mit 0,4 im unteren Bereich
festgesetzt.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,6 ha. Zur Ermittlung der Eingriffsflache ist die neue Eingrii-
nung rings um das Gewerbegebiet herum mit ca. 1.730 m? in Abzug zu bringen, da hier keine
neuen Eingriffe erfolgen. Die Eingriffsflache umfasst somit ca. 1,43 ha. Nach Multiplikation mit
dem Faktor 0,4 berechnet sich also ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 5.720 m2. Diese Fla-
che soll auf den Okokontofldchen FI.Nr. 162/1 und 168, Gemarkung Schwindkirchen, der Stadt
Dorfen zur Verfiigung gestellt werden.

Die FI.Nr. 162/1 umfasst insgesamt 4.032 m? und wurde 2003 zur Aufnahme ins Okokonto auf-
gewertet. Fur verschiedene Bauvorhaben wurden auf der Flache bereits 3.878 m? als Ausgleich
abgebucht. Es verbleiben zur Abbuchung somit 154 m2.

Das Flurgrundstuck liegt am 6stlichen Ortsrand von Schwindkirchen, nordlich der Staatsstrale
St 2084. Die 6kologische Aufwertung des gesamten Grundstiickes erfolgte durch Entwicklung
von artenreichem, extensiv gepflegtem Grunland, durch Entwicklung eines gestuften Waldran-
des mit einem vorgelagerten warmeliebenden Saum und durch Pflanzung einzelner Obstbau-
me. Pflegemalinahmen sind 2x jahrliche Mahd mit Abtransport des Mahdgutes.

Die Flache kann ab 2003 verzinst werden und pro Jahr werden 3 % Zinsen angerechnet. Da
jedoch insgesamt maximal 30 % verzinst werden kénnen, wird die Flache mit dieser maximal
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mdglichen Verzinsung angerechnet. Das heift die abgebuchten 154 m? entsprechen rechne-
risch 200 m? Ausgleichserfordernis.

Die FI.Nr. 168 umfasst insgesamt 13.195m? und wurde 2000 zur Aufnahme ins Okokonto auf-
gewertet. Fur verschiedene Bauvorhaben wurden auf der Flache bereits 5.971 m? als Ausgleich
abgebucht. Es verbleiben somit 7.224 m?, die abgebucht werden kénnen.

Das Flurstiick liegt ebenfalls am 6stlichen Ortsrand von Schwindkirchen, nérdlich der Staats-
straBe St 2084, westlich der o.g. FI.Nr 162/1. Die 6kologische Aufwertung des gesamten
Grundstiickes erfolgte durch Aufforstung zu einem Buchenwald, durch Pflanzung von Ranken-
bereichen mit standortheimischen Gehdélzen (Westen) und durch Streuobstpflanzung mit ex-
tensiver Wiesennutzung (Osten). PflegemaRnahmen sind jahrliche Mahd mit Abtransport des
Mahdgutes.

Die Flache kann ab 2000 verzinst werden. Es kénnen also die maximalen 30% angerechnet
werden. Rechnerisch erforderlich sind noch 5.520 m2. Unter Berticksichtigung der 30% Verzin-
sung mussen von FLNr. 168, 3.864 m? (5.520 x 0,3 = 1.656 m?, 5.520 m? - 1.656 = 3.864 m?)
abgebucht werden. Fur weitere Manahmen stehen auf der Fldche dann noch 3.360 m? zur
Verfugung.

Flurnummer Gesamtflache in m? | Gemarkung Abbuchung / rechnerischer Wert
in m?

162/1 4.032 Schwindkirchen | 154 /200

168 13.195 Schwindkirchen | 3.864 /5.720

7. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsméglichkeiten

Bei Durchfuhrung des Vorhabens wird Flachenverbrauch in der freien Landschaft und Versie-
gelung betrieben. Es kommt zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, da die Eingri-
nung einige Jahre benétigt, um visuell zu wirken. Die verbleibenden Schutzgiiter unterliegen
kaum einer Bestandsminderung. SchlieRlich werden fir den Eingriff angemessene Ausgleichs-
flachen festgesetzt, d.h. durch AufwertungsmaBnahmen wird die Qualitdt des Umweltbestan-
des in diesem Bereich erhoht.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird zwar nicht in Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingegriffen, d.h. die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gege-
ben. Allerdings ist dann aufgrund des Mangels geeigneter Flachen fiir eine Gewerbeansiedlung
eine eingeschrankte Wettbewerbsfahigkeit der Stadt zu befiirchten.

Der Standort ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flache fiir Gewerbe dargestellt. Er
ist grundsétzlich geeignet, zumal ringsherum regional bedeutsame VerkehrsstraRen bestehen
und geplant sind, die eine gute Anbindung des Gewerbegebietes sicherstellen. Alternative
Standorte fur Gewerbeflachen bieten sich in Dorfen momentan nicht an, da es in den westli-
chen und stdostlichen Ortseilen zu Konflikten mit der vorhandenen Wohnbebauung kéme.

Die Planung selbst erscheint mit ihren Festsetzungen und Darstellungen schlissig.
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8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen.

Da in der Umgebung des geplanten Gewerbegebietes mehrere Wohnbebauungen bestehen,
sowie innerhalb des Gewerbegebietes die Zuldssigkeit von Betriebsleiterwohnungen geplant ist,
wurde aufgrund der entstehenden Larmproblematik vom Biro GeoPlan eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt und die Ergebnisse im schalltechnischen Bericht ,Nr. S1502009
rev 1“ vom 10.03.2015 dargestellt.

Uberprift wurden die Larmimmissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet auf die naheliegen-
den Wohnbebauungen, als auch die des Verkehrs der St 2084, B 15 und A 94 auf verschiede-
ne Immissionsorte innerhalb des Bebauungsplangebietes, an denen kiinftige Betriebsleiter-
wohnungen zuléssig sein sollen. Dazu werden entsprechende Emissionskontingente festge-
setzt, so dass an dem Immissionsorten der Wohnbebauungen (Nordwesten) die geforderten
Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten, werden. Beziiglich des Verkehrslarms (St
2084, B15 und A94) wird an allen Immissionsorten innerhalb des Geltungsbereiches der Im-
missionsgrenzwert gem. 16. BImSchV Tag und Nacht eingehalten bzw. unterschritten. GemaR
DIN 18005 werden die Immissionsrichtwerte dazu tberschritten. Eine Zulassigkeit von Betriebs-
leiterwohnungen ist aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung nicht zu empfehlen, jedoch
durch Einhaltung der Grenzwerte gem. 16. BImSchV mdéglich, wenn entsprechende Schall-
" schutzvorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster, fensterunabhangige Beluftung) bei den Be-
triebsleiterwohnungen getroffen werden. Unter den im Untersuchungsbericht behandelten Vo-
raussetzungen ist ein ausreichender Larmschutz fir die Nachbarschaft gesichert.

Weitere Untersuchungen wurden bisher fir nicht erforderlich gehalten. Das Monitoring beinhal-
tet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die durch ein Vorha-
ben verursacht werden kénnen. (gem. § 4c BauGB) Mit der Realisierung der Gewerbeauswei-
sung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, d.h. ein Monitoring in diesem Sinn ist
nicht erforderlich. Trotzdem werden die zusténdigen Stellen prifen, ob die festgesetzten Mal-
nahmen hinsichtlich Eingrinung und Ausgleichsflichen umgesetzt und die Auflagen zum
Schallschutz eingehalten werden.
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9. Allgemeinversténdliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Die Stadt Dorfen plant stidlich von Dorfen zwischen Unterhausmehring und Armstorf die Aus-
weisung eines ca. 1,6 ha umfassenden Gewerbegebietes. Davon sind ca. 0,17 ha fur Grinfla-
chen vorgesehen. Die Ausweisung grenzt im Norden an die St 2084 und im Westen an die B15
an. Im Suden wird das Plangebiet durch die Ausgleichsflache der im Anschluss geplanten Au-
tobahn A94 begrenzt. Im Osten schliet die geplante Autobahnauffahrt mit dem ebenso geplan-
ten Kreisverkehr im Nordosten an. Derzeit werden die Flachen noch landwirtschaftlich genutzt.
Das uberplante Areal wird ebenfalls Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, d.h. es
handelt sich um ein Gebiet von geringer 6kologischer Bedeutung. Mit der Realisierung des
Vorhabens kommt es zu Eingriffen in den Bodenhaushalt, zu Neuversiegelung und Flachenver-
brauch sowie zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswir-
kungen auf die Schutzgiter. Deshalb werden MaRnahmen zur Minimierung ergriffen, z.B. wird
das neue Gewerbegebiet ringsherum mit heimischen Strauchern und B&umen eingegriint, so
dass die visuelle Beeintréachtigung gemindert wird. Zudem wird durch die Festsetzung der Be-
grinung aller Freiflachen, die nicht fur den Betriebsablauf benétigt werden oder zum Parken
dienen, der Versiegelungsgrad reduziert. Trotzdem bedeutet das Vorhaben aufgrund von ho-
hem Flachenverbrauch und groBflachiger Versiegelung einen Eingriff in Natur und Landschaft,
so dass Ausgleichsflachen erforderlich werden. Der erforderliche Ausgleich von ca. 0,57 ha
wird auf den bereits 6kologisch aufgewerteten Flurgrundstiicken 162/1/T und 168/T, Gemar-
kung Schwindkirchen, vom Okokonto der Stadt Dorfen abgebucht. Da diese Okokontoflachen
bereits vorab aufgewertet wurden, ist bei der Abbuchung die zwischenzeitlich wirksam gewor-
dene Maximalverzinsung von jeweils 30% zu beachten.

Die Flache entspricht der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten GréRen-
ordnung und stellt aufgrund der geplanten AufwertungsmaBnahmen einen angemessenen
Ausgleich dar. Insgesamt wurden also die Umweltbelange beriicksichtigt. Ergebnis ist eine so-
wohl 6konomische als auch ¢kologisch tragbare Planung.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Baul‘eitplanung nach § 4
Abs. 1 BauGB wurden in die Planung eingearbeitet.
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