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Praambel: Es werden nur die Anderungen der 1. Ande-
rung aufgefihrt. Nicht genannte Punkte der Begrin-
dung behalten weiterhin ihre Giultigkeit

1 Anlass und Inhalt der 1. Anderung

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Dorfen hat in seiner Sit-
zung vom 12.11.2008 den Beschluss gefasst, den vorliegenden
Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,GE Am Briihl“ gem. §13
BauGB zu andern.

Der Ausschuss beschloss, die festgesetzte Verlegung der Bahn-
hofstrasse (A-Stralde) zu streichen. Stattdessen werden die Bau-
raume bis zur Bahnhofstralle erweitert. Bauwerke bis zu einer Ge-
samthéhe von 15 Metern (Silos und dergleichen) werden zugelas-
sen, wenn die betriebliche Nutzung dies erforderlich macht. Der
Containerstellplatz bleibt weiterhin festgesetzt.

2 Erlauterungen zu den Anderungen
2.1 Anderung des Geltungsbereiches und des Umgriffs
2.1.1 Umgriff des Bebauungsplanes

Als Folge der Streichung der Anderung der Erschliefung (iber die
A-Stralle, musste der Umgriff des Bebauungsplanes geringfligig
angepasst werden.

2.1.2 Erweiterung der Bauraume, damit Vergrofierung der Baufenster und des
Eingriffs
Durch die Erweiterung der Baurdume haben sich die privaten
Grundsticke vergréf3ert mit Auswirkung auf die Eingriffsflache.
Zwar ist durch die geringere Erschlielungsflache diese etwas ge-
mindert, jedoch kommt es immer noch zu einer gesamten Erhé-
hung von ca. 1.000 m? Eingriffsflache. Die 6ffentliche Griinflache
verringert sich.

213 Erhéhung der Gesamthéhe der Gebaude

Die Gesamthéhe der Gebaude wird nur fur Silotrme und &hnliche
Turmbauten vergrofiert. Diese Anderung hat keine Auswirkung
bzw. Anderung der GRZ oder GFZ zur Folge.

214 Containerstellplatz

In der Bebauungsplanfassung vom 12.11.2008 war die Lage des
Containerstellplatzes noch nicht vollstédndig geklart. Deshalb wur-
den im Bebauungsplan 2 mégliche Standorte dargestellt und in
den Flachenberechnungen beriicksichtigt. Gemal Beschluss vom
20.01.2009 soll der stidéstliche Containerstellplatz verwirklicht
werden. Die Flachenberechnungen und Eingriffsermittiung wurde
angepasst.
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Umwidmung des Gehweges

Da seitens der Stadt Dorfen noch nicht sicher feststeht, wie der
geplante Gehweg ausgebaut wird, wurde dieser in der aktuellen
Fassung zum Straflenbegleitgrin umgewidmet.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und 6ko-

logischer Ausgleich

Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung

Nach § 1a BauGB und Art. 6a BayNatSchG ist flir Eingriffe in den Natur-
haushalt der Nachweis geeigneter 6kologischer AusgleichsmalRnahmen
zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht dem Ermittlungsverfahren des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung® (BayStMLU 2003).

Bestand und Bewertung

Keine Anderung

Vermeidungsmalnahmen

Keine Anderung

Auswahl geeigneter Ausgleichsflachen

Flurnummer 1134, Gemarkung Wasentegernbach (1.028m?3)

1. Lage des Gebietes / Bestand

Das Grundstick liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Isental und die sudl.
Quellbache® nérdlich von Wasentegernbach. Es wird im Siiden vom Ge-
wasserlauf der Isen begrenzt. Die westliche Grundstlicksgrenze wird
durch einen wasserfiihrenden Graben gebildet, der in die Isen mindet. Im
weitern Verlauf schlieRen sowohl im Westen als auch im Osten landwirt-
schaftlich genutzte Fl&chen an. Im Norden grenzt eine Wiesenweg an und
daran anschlieend ein als Biotop kartierter Graben.

Die Flache selbst unterliegt ebenfalls in grof3en Teilen intensiv landwirt-
schaftlicher Nutzung. Im Stdwesten des Grundstickes liegt eine Klaran-
lage, die von Norden her erschlossen wird und nicht als Ausgleichsflache
im Okokonto verbucht ist. Gehélze sind direkt an der Isen sowie als 6stli-
che Abpflanzung der Klaranlage vorhanden. Naturrdumlich ist das Areal
der Untereinheit 060-C ,Isental” zuzuordnen.

2V:\daten\Dorfen_Stadt\30950_GE_Am_BruehN\01_Projektierung\0300_Projektergebnisse\Begruendung_D1\2009-01-20_Begruendung_BPDO01.doc Seite 2




Begriindung COPLAN AG

Stadt Dorfen Consultants
1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 27 Architekten
»GE Am Bruhl* Ingenieure

2. Entwicklungsziele

Die Entwicklungsziele ergeben sich sowohl aus dem Regionalplan als
auch aus dem Umsetzungsplan Isental des ABSP aus 1992. In ihm ist ein
an den Graben angrenzender Streifen als sonstiger Bereich mit nieder-
moortypischer Vegetation bezeichnet, welcher zu regenerieren ist. Die
weitere Flache ist als Pufferbereich aufgenommen, fiir den eine Extensi-
vierung der Landwirtschaft oberste Prioritat hat.

Weiterhin liegt das Gebiet im ABSP Umsetzungsprojekt 106 und damit im
gréten zusammenhdngenden Feuchtwiesental des Landkreises.

Im Okokonto ist als Entwicklungsziel ein extensiv genutztes Feuchtgriin-
land und die Herstellung von feuchten Geldndemulden vorgesehen. Ein
10m breite, grabenparallele Hochstaudenflur ist zu entwickeln. Einzelne
Ufergehdlze sind zu pflanzen. Entwicklungsdauer 10 Jahre.

3. Mallnahmen (siehe Ausgleichsbebauungsplan)

Die 6kologische Aufwertung erfolgt durch das Anpflanzen von Gehélz
Gruppen aus gewasserbegleitenden Arten und einzelstehenden Kopfwei-
den und Stiel-Eichen. Auf dem gesamten Grundstlick wird die landwirt-
schaftliche Nutzung aufgegeben. Das Griinland ist folglich extensiv zu
pflegen d.h. es erfolgt keine Diingung, eine Mahd ist nur einmal jahrlich
nach dem 15.08. erlaubt. Entlang des Grabens ist eine Hochstaudenflur
durch abschnittsweise Mahd im Abstand von 5 Jahren zu entwickeln. Das
Mahdgut ist abzutransportieren. Falls die Fldche draniert wird, ist dies
ebenfalls aufzugeben, Drainagen sind zu entfernen. Des weiteren sind
durch Oberbodenabtrag ein paar 0,5m - 0,8m tiefe Mulden herzustellen,
in denen im Frihjahr das Wasser langer stehen bleibt.

Die MaRnahmen wurden bereits vollzogen.

Die Sicherung der Flache FI-Nr. 1134, Gmkg. Wasentegernbach, ist durch

Entnahme aus dem Okokonto der Stadt Dorfen gegeben. Sie befindet
sich im Besitz der Stadt Dorfen.

3V:\daten\Dorfen_Stad\30950_GE_Am_Bruehl\01_Projektierung\0300_Projektergebnisse\Begruendung_D1\2009-01-20_Begruendung_BPDO01.doc Seite 3



Begriindung COPLAN AG

Stadt Dorfen Consultants
1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 27 Architekten
,GE Am Bruhl* Ingenieure

Lageplan externe Ausgleichsflachen — Teilgebiet Stadt Dorfen
(Grundlage: Topographische Karte)

3.1.4 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Eingriff

Die Eingriffsflachen gliedern sich auf in Nettobauland abzgl. Flachen mit
Pflanzbindung ca. 19.400 m?, der Stra3enverkehrsflache Neuplanung ca.
1.160m? und den Flachen fiir Versorgungsanlagen mit ca. 240 m. Es er-
gibt sich eine Eingriffsflache von insgesamt 20.800 m2 Da sowohl bei der
StralRenflache als auch bei der Gewerbeflache eine GRZ >0,3 sind beide
Eingriffsarten dem gleichen Typ A zuzuordnen und werden im folgenden
Verlauf nicht mehr weiter unterschieden.

Es ergibt sich fur Eingriffe auf Gebieten der Kategorie | die Kompensati-
onsspanne von 0,3 — 0,6. Von der Unteren Naturschutzbehérde wurde auf
Grund der VermeidungsmafRnahmen ein Faktor von 0,4 zuerkannt.

Fir Eingriffe auf Gebieten der Kategorie Il ergibt sich die Kompensations-

spanne von 0,8 — 1,0. Von der Unteren Naturschutzbehérde wurde fiir
Eingriffe auf diesen Flachen eine Faktor von 0,9 zuerkannt.
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Eingriffsflache Kategorie I:
Anteil Strafenverkehrsfldche und Versorgungsfldche 1.400 gm
Anteil Nettobauflache 18.910 gm
Gesamtflache Kategorie | 20.290 gm
Kategorie |, Typ A =>
Kompensationsspanne 0,3 — 0,6
zusétzlich Festsetzungen zur Minimierung durch Ver-  x 0,4
meidungsmaflinahmen
resultierender Kompensationsfaktor: 0,4
Ausgleichsbedarf flir Kategorie |:
Anteil Straenverkehrsflache -464 gm
Anteil Nettobauflache - 7.564 gm
Gesamtflache Ausgleichsbedarf Kategorie | - 8.028 gm
Eingriffsflache Kategorie l:
Anteil Stralenverkehrsflache 0Ogm
Anteil Nettobauflache - 490 gm
Gesamtflache Graben mit Bewuchs - 490 gm
Kategorie Il, Typ A =>
Kompensationsspanne 0,8 — 1,0
zusétzlich Festsetzungen zur Minimierung durch Ver-
meidungsmafinahmen
resultierender Kompensationsfaktor: 0,9 x 0,9
Ausgleichsbedarf fur Kategorie |I:
Anteil Strallenverkehrsflache -0gm
Anteil Nettobauflache -441 gm
Gesamtflache Ausgleichsbedarf Kategorie Il -441 gm
Ausgleichsbedarf gesamt
(Kategorie | + Kategorie II) - 8.469 qm

Ausgleich fir die Anderungen aus Deckblatt Nr. 01

Fir den Ausgleichsbedarf aus dem urspriinglichen Bebauungsplan steht
bereits eine Ausgleichsflache von 7.450 gm zur Verfligung. Fur den restli-
chen Ausgleichsbedarf muss noch Ausgleich geleistet werden.

Als Differenz ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von

8.469 qm — 7.450 gm = 1.019 gm.

Als Ausgleichsflache steht eine Teilflache auf der Ausgleichsflache Wa-
sentegernbach zur Verfigung.

Ausgleich

Externe Ausgleichsflachen (Feuchtwiese FI.Nr. 1134, 1.028 gm
Gemarkung Wasentegernbach, Teilflache )

anrechenbar mit Faktor 1,0 x1,0
Ausgleichsflachen extern +1.028 gm
Ausgleichsflachen gesamt +1.028 gm
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Bilanz
Summe Ausgleichsbedarf -1.019gm
Summe Ausgleichspotential +1.028 gm
Bilanz - 9gm

Mit der Zuordnung der externen Ausgleichsmafinahme kénnen die zu-
satzlichen Eingriffe durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE Am
Brihl” vollstdndig ausgeglichen werden.

3.2 Umweltvertraglichkeitspriifung und saP

Die 1. Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Es ist daher kein Umweltbericht erforderlich. Die Eingriffe
werden durch die Anderung nur minimal verschlechtert. Der erhéhte Ein-
griff wird Uber die Zuordnung der externen Flache Wasentegernbach aus-
geglichen.
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4 Flachenberechnung

Gewerbegebiet

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3
Parzelle 4
Parzelle 5
Parzelle 6
(Davon Flachen mit Pflanzbindung

Summe Nettobauflache Gewerbegebiet

Stellplatze, Neuplanung

Ver- und Entsorgungsflachen, éffentlich (inkl. Alter-
nativer Mullstellplatz), Neuplanung

Stralle Bestand

Gehweg Bestand

Stralte Neuplanung

Gehweg Neuplanung

Summe StraBenverkehrsflache

Pflegeweg im 6&ffentlichen Griin (zahlt zur Grinfla-
che gem. Festsetzung nur von Verbuschung frei zu
halten)

Offentliche Griinflache

Summe Griinflache, 6ffentlich

Summe Geltungsbereich

Erstellt:

Eggenfelden, den 20.01.2009
COPLAN AG
Eggenfelden

Vot

Karin Ecker
Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
Abteilung Infrastruktur und Verkehr
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3.770 m?
3.460 m?
4.160 m?
2.760 m?
3.440 m?
3.720 m?
1.910 m?)

21.310 m?

30 m?
240 m?

1.250 m?
320 m?
930 m?
230 m?

3.000 m?
470 m?

2950 m?

3.120 m?

27.430 m?
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