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1.1

1.2

Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt stdlich des Stadtzentrums von Dorfen. Es ist ca.
1,1 km von der Ortsmitte (Stadtplatz) entfernt.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die Bahnlinie Miinchen Ost-
bahnhof - Simbach (Inn) und im Siden an die StaatsstralRe 2084. Im
Nordwesten schlie3t das Baugebiet an die lockere Bebauung des Orts-
teiles Unterhausmehring an. Im Stdwesten und im Osten geht das Bau-
gebiet in die freie Landschaft tber.

Das Planungsgebiet steigt von Norden nach Siiden um 34 m an. Da in
groReren Teilen des Planungsgebietes Lehmabbau betrieben wurde, ist
die Topografie in Teilbereichen sehr bewegt.

Das Planungsgebiet ist von den bestehenden baulichen Anlagen und gros-
sen befestigten Lagerflachen gepragt. GrolRe Teile des Gebietes werden
intensiv landwirtschaftlich genutzt (Acker, intensives Griinland). Das Gebiet
liegt gegenliber den umgebenden Fléchen leicht vertieft. Die Boschungen
sind groRtenteils mit Baumhecken bestanden, die eine gute Eingriinung
des Gebietes nach aulRen bieten. Nur nach Osten ist die Eingriinung teil-
weise nicht gegeben.

Circa in der Mitte des Gebietes befindet sich ein Wéaldchen mit standort-
gerechten Arten von ca. 6.600 gm Flache.

Im Nordosten begrenzt ein schmaler, wasserfihrender Graben das Pla-
nungsgebiet. Entlang des Grabens finden sich Réhrichtflachen. Auf dem
Grundstick mit der bisherigen Flurnummer 727/1 befindet sich ebenfalls
ein breiter Réhrichtstreifen. Austretendes Wasser auf den momentan als
Pferdekoppel genutzten Flachen des Grundstiicks zeigt ein hohes Potential
der Flache an. (vgl. Anlage 1 Bestandsplan)

Wegen der festzusetzenden Sichtdreiecke beinhaltet der Geltungs-ereich
des Bebauungsplans im Siden einen Teil der Staatsstralie 2084. Im
Stdosten des Geltungsbereiches Uberschneidet sich so der Geltungs-
bereich minimal mit dem des stdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr.
39 ,Sudlich der StaatsstralRe 2084“. Dies geschieht lediglich aus Griinden
der besseren Lesbarkeit, planerische Aussagen Uberschneiden sich nicht.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Der Planungsbereich wurde in der 7. Anderung des Fldchennutzungs-
planes als Gewerbegebiet dargestellt. In dieser Anderung ist auch die im
Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes geforderte Durch-
grinung in Ost-West-Richtung enthalten.



1.3

1.4

1.5

Verkehr

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt von Norden iber die Bahnhof-
stralle Uber einen separaten Bahnibergang und von Siiden Uber einen
direkten Anschlu® an die Staatsstralte 2084.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im nérdlichen Teil Gber die vorhandene
zentrale Kanalisation der Stadt Dorfen, die Wasserversorgung ber das
Leitungsnetz der Stadt.

Das Gewerbegebiet ist an das 20 kV-Versorgungsnetz der Kraftwerke Haag
angeschlossen und kann auch kinftig daraus versorgt werden.

Die Millbeseitigung in der Stadt Dorfen erfolgt durch den Landkreis Erding.

Vorgédngernutzung

Die nicht bebauten Grundstlicke werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Nach Kenntnisstand der Stadt sind Altlasten in diesem Bereich nicht zu
erwarten.

Ziel und Zweck der Planung

Bereits bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Anfang der
80er Jahre wurde Uberprift, inwieweit das Ziegeleigeldande als Bauflache
dargestellt werden kénnte. Aufgrund der abgesetzten Lage stdlich der
Bahn vom Hauptort Dorfen hat sich der Stadtrat damals entschieden, die
Ziegelei als standortgebundenen Betrieb im Auflenbereich zu belassen.

Nachdem jedoch zwischenzeitlich die bauliche Entwicklung der Stadt
Dorfen auch sudlich der Bahn weiter vollzogen werden soll, war es not-
wendig, das Ziegeleigeldnde einschliellich der noch freien Reserve-
flachen im Fladchennutzungsplan darzustellen.

Zunéachst wurde der Bereich als Sondergebiet ,Bau,Steine,Erden” dar-
gestellt. Im Rahmen der Bebauungsplanung hat sich jedoch heraus-
gestellt, dald durch die ausschliel3liche Festlegung von steinverarbeiten-
den Betrieben das Gebiet strukturell und gestalterisch nur unbefriedigend
weiterentwickelt werden kann.

Durch die Novellierung der Baunutzungsverordnung im Jahre 1990 besteht
auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO die Mdglichkeit, Betriebe wie
eine Ziegelei ausnahmsweise auch in einem Gewerbegebiet unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund wird der Planungsbereich jetzt als Gewerbegebiet
festgesetzt.



3.1

3.2

Planungskonzept
Stédtebau

Mit der Festsetzung von Uberbaubaren Fldchen werden die vorhandenen
Gebé&ude in ihrem Bestand gesichert. Uberbaubare Fléchen fiir eine zu-
sétzliche Bebauung wurden im Bereich der bestehenden Lagerplatze und
an anderen geeigneten Stellen im Planungsgebiet festgesetzt.

Um eine Strukturierung der Bebauung an dem teilweise steil abfallenden
Hang zu erreichen, wurden die Gberbaubaren Flachen entsprechend
gegliedert. Fur die H6henentwicklung wird eine maximale Wandhdhe von
12 m und eine maximale Firsthéhe von 15 m festgesetzt.

Die Erschlieung der bestehenden Gebaude und der Neubebauung soli
ausschlieBlich Gber private Zufahrten erfolgen.

Immissionsschutz

Bedingt durch die Nahe des Planungsgebietes zu vorhandener Wohnbe-
bauung war es notwendig, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes ein schalltechnisches Gutachten ausarbeiten zu lassen.

Die wesentlichen Aussagen dieses schalltechnlschen Gutachtens sind im
Bebauungsplan enthalten.

Das schalltechnische Gutachten hat aufgezeigt, dass Immissionsprobleme
an einem Wohngebaude ndérdlich der Bahn und an einem Wohngeb&ude
ostlich des Planungsgebietes bestehen. Grundsatzlich ist davon auszu-
gehen, dass die Immissionsproblematik durch ein ungeplantes Heran-
wachsen von Wohnbebauung und die Weiterentwicklung und Intensivierung
der gewerblichen Nutzung entstanden ist.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist jedoch ge-

wahrleistet, dass die geforderten Planungsrichtpegel an den beiden ge-
nannten Immissionsorten entsprechend den geltenden Vorschriften ein-
gehalten werden kénnen.



3.3

Griinordnung

Wesentlicher Grundsatz dieses Grinordnungsplanes ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung der vorhandenen Grlinstrukturen.

Die bestehende Eingrinung des Gebietes zur freien Landschaft nach
Westen und Osten wird erhalten und durch weitere Baumhecken erganzt.

Weiteres Augenmerk wurde auf eine Gliederung des zur Stadt hin expo-
nierten Hanges gelegt. Die sich durch Terrassierungen von Bebauung
oder Lagerflachen ergebenden Bdschungen sollen mit Baumhecken
bepflanzt werden, so dass eine Ost-West-Durchgriinung, wie im FNP
gefordert erzielt werden kann. Gleichzeitig bieten diese Baumhecken einen
Sichtschutz der dahinter liegenden Flachen.

Zur Vernetzung der bestehenden Griinbestédnde und zur Gliederung des
Baugebietes wurden im Bebauungsplan entsprechende Neupflanzungen
festgesetzt.

Die genaue Ausgestaltung der Grunfldchen und Bepflanzungen soll in den
Baumalinahmen zugeordneten Freifldchengestaltungsplédnen dargestellt
werden, um momentan gréfRtmdglichsten Handlungsspielraum zu lassen.

Die derzeitige Nutzung als Ziegelei macht eine vollstandige Ein- und
Durchgriinung des Geldndes unmdglich, da abfallendes Laub die offenen
Ton- und Lehmlagerfldchen verunreinigt und zu Produktionsfehlern flihrt.
Deswegen wurden im Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, die
die Eingriinung nach Sitden und die Durchgriinung bestimmter
Teilbereiche erst einfordert, wenn die Gesamtflache oder Teilflichen einer
anderen gewerblichen Nutzung als der derzeitigen zugeflhrt werden.

Grol¥flachige Versiegelungen flihren zu einer Verdanderung der Grund-
wasserverhéltnisse und des Kleinklimas (Aufheizung). Auf den Grund-
sticken anfallendes Oberfldchenwasser soll daher auf dem eigenen
Grundstlck zurlickgehalten und versickert werden, Belédge sollen, wo
mdglich wasserdurchlassig ausgebildet werden.

Es konnten im direkten Umgriff des B-Planes zwei Ausgleichsflédchen fest-
gesetzt werden. Bestehende Potentiale kénnen aufgegriffen werden, die
Ausgleichsmalinahmen flihren zu Verbesserungen direkt im Gebiet.



3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in der Bauleitplanung

Vgl. Anlage 2: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung in der Bauleitplanung

Ausgleichsbedarf
Vgl. Plan: Ausgleichsbedarfermittiung

Fur den Eingriff besteht ein Ausgleichsbedarf von ca. 24.030 m?

Ausgleichsflache A1 — innerhalb Umgriff

Das hohe Potential dieser Fldche kann durch die Festsetzung als Aus-
gleichsflache am besten genutzt werden. Entwicklungsziel ist eine feuchte
Wiese mit Réhrichtbesténden, Entwicklungsstadien von Hochstauden-
fluren und eventuell sich bildenden Quellfluren.

FlachengroRe ca. 3.900 m?
Sicherung durch die Festsetzungen im Bebauungsplan

Ausgleichsflache A2- innerhalb Umgriff

Entwicklungsziel ist eine standortgerechte Waldflache mit gestuftem Waid-
saum. Die Anordnung des Waldstreifens auf der Hangkante betont den
Gelandeanstieg und verdeckt die dahinter liegenden Gebaude und Lager-
flachen.

Flachengréfie ca. 5.400 m?
Sicherung durch die Festsetzungen im Bebauungsplan



3.4.4 Ausgleichsflache A3 - aulierhalb des Umgriffs

3.4.5

Vgl. Plan: Ausgleichsflache A3

Die Flache liegt in der Gemarkung Lappach im Gemeindegebiet von

St. Wolfgang auf Teilflaichen der Flurnummern 788,789.

Derzeitige Nutzung der Flache: Intensives Griinland

Das Landschaftsbild in diesem Gebiet ist geprédgt vom Wechsel zwischen
offenen Grunland- und Waldflachen.

Zur Betonung dieses Bildes wird auf einem Teilbereich der Flache eine
standortgerechte Waldflache mit gestuftem Waldsaum angelegt.

Eine Erstaufforstungsgenehmigung ist zu beantragen.

Das Entwicklungsziel des anderen Bereiches ist eine offene, artenreiche,
extensive Wiese Uberstanden von einzelnen Eichengruppen.

Westlich der Ausgleichsflache schliet ein nach Westen steil abfallendes
Grundstlck an; dieses grenzt wiederum an einem eingetieften Bachlauf mit
begleitendem Erlensaum. Der Bachlauf mit dem Erlenbestand ist als FFH-
Gebiet gemeldet. Die Flache selbst kann durch die Héhenlage (trockener)
jedoch in keinen funktionalen Zusammenhang mit diesem Bestand
gebracht werden.

FlachengréfRe ca. 14.800 m?

Eigentum: Fa. Meindl GmbH & Co

Sicherung durch Grundbucheintrag einer beschrénkten persénlichen
Dienstbarkeit und einer Reallast, sowie durch eine Blrgschaft

Durchzufihrende Mallnahmen: gemafy Plan Ausgleichsflache A3

Gesamter geleisteter Ausgleich: ca. 24.320 m?
Eine Zuordnung der Ausgleichsmallnahmen zu den Eingriffen erfolgt im
Zuge der Baugenehmigungen.



3.5

3.6

3.7

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Vorprifung zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) fiir den vorliegenden
Bebauungsplan ist durch das Biro InfraServ, Gendorf durchgefiihrt worden.
Hierbei war der tiberwiegende Teil der potentiellen Auswirkungen entweder als
nicht zutreffend oder als relevant ohne nachteilige Wechselwirkungen
einzustufen.

Bei einigen potentiellen Auswirkungen bestehen jedoch relevante Wechsel-
wirkungen mit Schutzgutern. In diesen Féllen ist durch geeignete MaRnahmen
bzw. die Ausweisung von Ausgleichsflachen ein ausreichender Schutz gegen
eventuelle negative Auswirkungen auf die Schutzgiter sichergestellt.

Die Bewertung relevant mit schadlicher Wechsselwirkung ist fur keine poten-
tielle Auswirkung auf ein Schutzgut zutreffend.

Damit entstehen durch das Bebauungsplanverfahren Nr. 30 ,Gewerbegebiet
stdlich der Bahnlinie® keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen
auf die Schutzglter. Eine UVP-Pflicht fiir dieses Bebauungsplanverfahren
besteht somit nicht.

Art und MaRB der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung,
wonach auch eine Ziegelei gem. § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise
untergebracht werden darf.

Als Mal} der baulichen Nutzung wurden eine Grundflachenzahl von 0,6,
sowie maximale Wand- und Firsth6hen festgesetzt.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

100,0 %

Bruttobauland (Geltungsbereich): 21,21 ha =

Davon entfallen auf:

Nettobauland: 20.94, ha = 99,0 %
Verkehrsflachen: 0,27 ha = 1,0 %
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4, Realisierung

4.1 Bodenordnende MaBnahmen
Nachdem sich die Grundstiicke im Planungsgebiet im Besitz eines
Eigentiimers befinden, sind bodenordnende MalRnahmen nicht erfor-
derlich.

4.2 ErschlieBungskosten

Da das Plahungsgebiet bereits Uber die bestehenden Stralen voll
erschlossen ist, fallen keine ErschlielBungskosten an.

Minchen, 09. September 1993 Dorfen, 09. September 1993
geédndert, 16. Juni 1998 geadndert, 16. Juni 1998
09. September 2003 09. September 2003
05. Februar 2004 05. Februar 2004
18. Mai 2004 18. Mai 2004
-
-

A

o /YT 7

E. v. Angerer Sterr, 1. Blrgermeister




Anlage 1: Bestandsplan
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Anlage 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung in der Bauleitplanung
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EA-Bilanzierung Bebauungsplan Dorfen Nr.30
Stand 18.05.04

Grundlage der Bilanzierung

1.1 Grundlage der Bilanzierung ist der Leitfaden (ergédnzte Fassung) fur die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayrischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen in der Fassung von Januar 2003.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches zum 1.1.1998 hat der Gesetzgeber den
Gestaltungsspielraum der Gemeinden bei der Anwendung der Eingriffsregelung
vergréRert und konkretisiert.

Dadurch sind gemaR §1a Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Vermeidung zu
ermitteln und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.

1.2 Es kommt das so genannte ,Regelverfahren® zur Anwendung, das vereinfachte
Vorgehen nach 3.1 ist aus folgenden Griinden nicht méglich:

Art der baulichen Nutzung: kein reines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung: GRZ (ber 0,35

1.3 Die Bilanzierung baut auf dem Entwurf Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbegebiet
stdlich der Bahn" des Architekturbiiros von Angerer vom 05.02.2004 auf.

1.4 Ortseinsicht erfolgte per Begehung des Geldndes am 18. Februar 2004.

2. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

21 Lage des Planungsgebiets:
Der ca. 21,2 ha groRe Umgriff des Bebauungsplanes liegt am stidlichen Ortsrand von
Dorfen. :
Nérdlich des Gebiets verlauft die Bahnlinie Miinchen — Miihidorf. Ostlich grenzt es an
landwirtschaftlich genutzte Flachen und an das Flurstliick 726 mit einer
Wohnhausbebauung. Im Westen liegen weitere landwirtschaftliche Flachen und ein
Waldstlck. Im Studen wird der Bereich von der Staatsstrale 2084 und dem
Bebauungsgebiet (Bebauungsplan Nr. 39) begrenzt.
Das Gebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Isen- Sempt- Higellandes
(Altmoranenlandschaft) am Ubergang zum Isental.

22 Ermittlung der Eingriffsflache:

Nicht als Eingriffsflache gewertet werden alle Fl&dchen aufRerhalb des Baufeldes, bei
dem das Baufeld nicht in bestehende Griinstrukturen eingreift. Innerhalb des
Baufeldes werden die bestehenden Gebaude, die bestehenden befestigten Verkehrs-
und Lagerflachen nicht als Eingriffsflichen gewertet. Dies geschieht in Bezugnahme
auf Leitfaden S.28, FuBnote 2 und unter der Annahme, dass die bestehenden
Gebéaude und die Versiegelung eine rechtméafige Nutzung des Geladndes darstellen.

Als Eingriffsflache gewertet werden alle Flachen innerhalb des Baufeldes, die noch
nicht versiegelt sind, sowie die Bereiche in denen das Baufeld bestehende
Gehdlzbestande tangiert oder in die Hangsituation einschneidet.



2.3

EA-Bilanzierung Bebauungsplan Dorfen Nr.30
Stand 18.05.04

Nutzung / Strukturen und Bedeutung der Schutzgiter:

Das Planungsgebiet wird derzeit von einem Werk zur Produktion von Dachziegeln
genutzt. Der noérdliche Bereich ist beinahe komplett von grofen Produktionshallen,
Werkstéatten, Verwaltungsgeb&duden, ausgedehnten, asphaltierten bzw. betonierten
Lagerflachen versiegelt.

Der sidliche Bereich wird von Ton- und Lehm- Lagerflachen, und —hallen, Misch- und
Produktionshallen geprégt. Dieser Bereich ist recht arm an Griinstrukturen, da in die
in den offenen die Lagerflachen eingewehtes Laub zu Produktionsschaden flihrt.

In der Mitte des Planungsgebietes finden sich grofRere landwirtschaftlich genutzte
Flachen (intensives Griinland, Ackerflachen), sowie ein Waldstlick mit groRtenteils
standortgerechten Arten, wie Erlen, Birken und Weiden.

Das Gebiet liegt gegentiber den umgebenden Flachen leicht vertieft. Die Béschungen
sind groRtenteils mit Baumhecken bestanden, die eine gute Eingriinung des Gebietes
nach aufien bieten. Nur nach Osten ist die Eingriinung teilweise nicht gegeben.

Im Nordosten begrenzt ein schmaler, wasserfihrender Graben das Planungsgebiet.
Entlang des Grabens finden sich Réhrichtflachen. Auf dem Grundstlick mit der
bisherigen Flurnummer 727/1 befindet sich entlang einer Baumhecke ebenfalls ein
ebenfalls ein breiter Rohrichtstreifen.

Arten und Lebensrdume der Eingriffsflache:

Im Eingriffsgebiet finden sich gréRtenteils Flachen mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft: Ackerflachen, intensiv genutztes Griinland, Aufwuchsflachen <10
Jahre (meist Weidenaufwuchs) :

Betroffen vom Eingriff sind im nérdlichen Bereich Erlen-Baumreihen sowie ein
Randbereich der bestehenden standortgerechten Baumhecke.

Im Stden kragt das Baufeld in die bestehende standortgerechte Baumhecke und in
den Hangbereich.

In der Mitte beschneidet das Baufeld das bestehende Waldstiick. Eine
Rodungserlaubnis ist fir den Eingriff erforderlich.
Boden:

Im Eingriffsgebiet findet sich geologisch betrachtet FlieRerde, Hanglehm und
Abschwemmmasse, sowie tertidre Schichten aus Kies, Sand und Mergel aus den
Eiszeiten.

Der vorhandenen Braunerde aus LoRlehm ist sandiges bis sandig-lehmiges
Molassematerial beigemischt. Der Bodenkomplex der Gleye besteht aus
carbonatfreien, lehmigen Talsedimenten.

Wasser:

Im Eingriffsgebiet ist mit bodennahem Grundwasser in der Tallage zu rechnen.

Klima und Luft:
Von den Eingriffen im Planungsgebiet sind keine Luftaustauschbahnen betroffen.
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EA-Bilanzierung Bebauungsplan Dorfen Nr.30
Stand 18.05.04

Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild ist geprégt durch die Flussniederung mit der Stadt Dorfen.
Pragende Elemente wie der Kirchturm sind gut zu sehen. Das Planungsgebiet wird
durch die Hangkante am Siidende gepragt.

Potentielle Nattrliche Vegetation:

Schwarzerlenbruchwald

Bewertung:

Das Eingriffsgebiet wird in einzelne Teilgebiete mit unterschiedlicher Bedeutung der
Schutzglter eingeteilt (vgl. Ausgleichsbedarfsermittiung).

Kategorie I, ca. 55.500 gm
Intensiv genutztes Griinland, Ackerflachen, Gehdélzbestande die junger als 10 Jahre
sind und intensiv gepflegte Griinflachen

Kategorie ll, ca. 2.100 qm
Einschnitte in die Baumhecken, die Baumreihen und das Waldchen.

Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

GRZz 0,35 (nach Angaben des Architekturbiiros von Angerer)
Eingriff Typ A, hoher Versiegelungs- - bzw. Nutzungsgrad
Eingriffsflache= 57.600 m_

Ermittlung des Kompensationsfaktors nach der Matrix Abb.7

4.1

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sollen durch lagemaRige oder
technische Optimierung Belastungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
verhindern oder verringern. Folgende Festsetzungen kénnen dementsprechend
gewertet werden:

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen
(nach Liste 2 des Leitfadens)

Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze und Einzelbdume

Sicherung erhaltenswerter Bdume und Straucher im Bereich von Baustellen

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile: Einfriedungen sind nur
ohne Sockel zulassig.

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung
sickerféhiger Belage: Fir Stellplatzen und im Bereich der Feuerwehrzufahrten
aulerhalb von Verkehrsflachen.
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Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
(nach Liste 2 des Leitfadens)

Baumiberstellung von neuen Stellplatzen

Versickerung des Niederschlagwassers auf dem eigenem Grundstiick

Optimierung der Planung: Verkleinerung des geplanten Baufeldes, so dass
Feuchtbereiche mit hohem 6kologischem Potential nicht mehr betroffen sind.

4.2 Aus der Matrix Abb.7 und in Abstimmung mit Frau Fo&hringer, Untere
Naturschutzbehérde Erding, ergeben sich folgende Kompensationsfaktoren:
Fir die Kategorie I, Kompensationsfaktor von 0,35.
Fur die Kategorie ll, Kompensationsfaktor von 0,8.
5. Berechnung der zu veranschlagenden Ausgleichsfldche:
Gebietskategorie Flache Faktor Kompensationsbedarf
Kategorie | ca.55.500m_ |X0,35= ca. 19.425 m_
Kategorie I ca.2.100m_ [X0,8= ca. 1.680 m_
Gesamt ca.21.105 m_
6. Ausgleichsfldchen
6.1 Ausgleichsflache A1 (innerhalb des Umagriffs):
6.1.1 Lage der Ausgleichsflache:
Ca. 2.190 m_ grofles Teilstiick der bisherigen Flurnummer 727/1 innerhalb des
Planungsgebietes.
6.1.2 Nutzung und Strukturen / angrenzende Strukturen:
Die Flache wird derzeit intensiv als Pferdekoppel genutzt. Teilweise ist der Boden
offen und erodiert.
6.1.3 Ziele:
Entwicklung einer feuchten Wiese mit Réhrrichtbestand.
Sukzession ermdglichen.
6.1.4 MalRnahmen:

Nutzungsverzicht
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Begriindung der Ausgleichsmaflnahme:

Ausgangssituation Liste 3a des Leitfadens

Vernasste landwirtschaftlich genutzte Landréhricht

Standorte

Grlnland feuchter Standorte Langfristig: Entwicklungsstadien von
Hochstaudenfluren mit
charakteristischem Arteninventar

Sicherung der Ausgleichsflache:

Flurstick der Ausgleichsflache ist im Besitz der Fa. Meindl GmbH & Co.
Festsetzung im Bebauungsplan.

Ausgleichsfldche A2 (innerhalb des Umgriffs):

Lage der Ausgleichsflache:

Ca. 4.330 m_ grolRes Teilstiick der bisherigen Flurnummern 556 und 567 innerhalb
des Planungsgebietes.

Nutzung und Strukturen / angrenzende Strukturen:

Die Flédche wird derzeit mit intensiver landwirtschaftlicher Grinlandnutzung
bewirtschaftet. Das Geladnde ist nordhdngig.

Ziele:

Entwicklung eines standortgerechten Waldbestandes mit gestuftem Saum.

MafRnahmen:

Aufforstung: Wald mit standortgerechten Baumarten.
Aufforstung: Waldsaum mit standortgerechten Baum- und Straucharten.

Begriindung der AusgleichsmalRnahme:

Ausgangssituation Liste 3a des Leitfadens
Grinland Entwicklungsstadien Waldmanteln
Grinland Entwicklungsstadien von 6kologisch

besonders wertvollen Laub- und
Mischwaldern mit charakteristischem
Arteninventar

Grinland Entwicklungsstadien von Hecken,
Gebuschen, Feldgehdlzen

Sicherung der Ausgleichsflache:

Flurstiick der Ausgleichsflache ist im Besitz der Fa. Meindl GmbH & Co.
Festsetzung im Bebauungsplan.
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Ausgleichsfldche A3 (aullerhalb des Umagriffs Bebauungsplan und auRerhalb
des Gemeindegebiete Dorfen):

Lage der Ausgleichsflache:

Ca. 14.590 m_ groRes Teilstlick der Flurnummern 789 und 783 in der Gemarkung
Lappach, Gemeinde St. Wolfgang.

Nutzung und Strukturen / angrenzende Strukturen:

Die Ausgleichsflache wird derzeit mit intensiver landwirtschaftlicher Griinlandnutzung
bewirtschaftet.

Auf dem sudlichen Bereich des Flursticks 789 besteht eine standortgerechte
Heckenpflanzung. Sudlich dieser bestehenden Ausgleichspflanzung und auf dem
stdlich angrenzendem Flurstiick befindet sich Wald (gréRtenteils fichtendominierter
Nutzwald), der sich nach Westen um das Grundstiick zieht. Westlich des relativ
ebenen Flursticks fallt das Geldnde steil zu einem biotopkartiertem |,
bachbegleitendem Erlenbruchwald ab, der jedoch durch die deutlich tiefere Lage in
keinem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Flache zu sehen ist. Nérdlich
des Flurstlcks 789 befindet sich ebenfalls intensiv genutztes Griinland.

Im nérdlichen Bereich des Flurnstiicks 783 befindet sich Wald, &stlich grenzt es an
Flurstiicke mit Ackernutzung an.

Ziele:
Ergénzung des standortgerechten Waldsaumes und Entwicklung von Feldgehdlzen
mit Strauch- und Baum- und Krautschicht.

Entwicklung einer artenreichen, extensiven Wiese mit Eichensolitars und
Eichengruppen.

Malnahmen:

Pflazung: Feldghdlze, Waldsaum mit standortgerechten Strauch- und Baumarten.
Aufreilfen der bestehenden Grasnarbe mit Grubber; Ansaat einer standortgerechten
Mischung artenreiche Wiese mit Krautern; Extensive Pflege (zweischirige Mahd,
erste Mahd ab Anfang Juli, Abtransport des Mahgutes, keine Diingung)

Begrtindung der Ausgleichsmafinahme:

Ausgangssituation Liste 3a des Leitfadens

Grinland Einzelbdume, Baumgruppen und
Entwicklungsstadien von Hecken,
Gebuischen und Feldgehdlzen

Grinland Arten- und strukturreiche Waldmantel
Grunland Extensiv genutztes Grinland mit
Gehdlzgruppen

Sicherung der Ausgleichsflache:

Flurstick der Ausgleichsflache ist im Besitz der Fa. Meindl GmbH & Co.
Die Sicherung erfolgt Gber den Grundbucheintrag einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit und einer Reallast, sowie Blrgschaft.
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Verwendete Unterlagen:

Landschaftsplan Dorfen in der Fassung 11/2003
ABSP Landkreis Erding, Band Il, Bearbeitungsstand 1989
Biotopkartierung Bayern

Entwurf Bebauungsplan Architekturbiiro von Angerer vom 18.05.2004



Bewertung Bestand:

mmmm  mm Umgriff B-Plan Nr. 30

Umgriff Baufeld

Bestehende Gebaude

Baurecht vorhanden durch
2 Baugenehmigung fiir Produktionsanlage

Kein Eingriff:

Eingriinung, bestehende Gebaude,
befesti\?te Verkehrs- und Lagerflachen,
keine Veranderung

Pflasterflachen, sowie Lehmlagerplatz

S| Kategorie I:
Intensiv genutztes Griinland,
Ackerflachen, Geholze < 10 Jahre,
Intensiv gepflegte Griinflachen
Kategorie II:

Einzelbaum, Einschnitt in Baumhecken,
Baumreihen und ins Wéldchen

Bewertung Eingriffsintensitat:

GRZ=0,35 (Hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad)
=> Eingriff Typ A

Versiegelte Flachen Bestand: Asphalt-, Beton-,

Ermittlung Flachenbedarf Ausgleichsflachen:

Kategorie I:

Eingriffsflache ca. 55.500 gm
Faktor x 0,35
Ausgleichsflache ca.19.425 qm
Kategorie Il : |

Eingriffsflache ca. 2.100 gqm
Faktor x 0,80
Ausgleichsflache ca. 1.680 qm
Ausgleichsbedarf gesamt: ca. 21.105 qm

Ausgleichsflachen innerhalb Umgriff:

‘ A1 Fléche: ca. 2.190 gm
Derzeitige Nutzung:

Zielvorstellung:

Flache: ca. 4.330 gm

Derzeitige Nutzung:

Zielvorstellung:

Intensiv genutzte Pferdekoppel

Nutzungsverzicht

Entwicklung einer feuchten Wiese

mit Réhrichtbestand an nassen Stellen
Sukzession

Intensiv genutztes Griinland

Ergénzung Wéldchen (Aufforstung)
mit standortgerechten Baum- und
Straucharten

Ausgleichsflachen auBerhalb Umgriff:

Ausgleichsbedarf gesamt:
Ausgleich innerhalb:

21.105 gm

-2.190 gm
-4.330 qm

Ausgleichsbedarf Flachen auBerhalb: ca. 14.585 qm
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