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1. Allgemeines

Vorgehensweise bei der Erstellung des Umweltberichtes

Im Rahmen des Vorgesehenen Bebauungsplanverfahrens wird zur Berlicksichtigung der
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird entsprechend dem jeweiligen
Kenntnis- und Verfahrensstand angepasst und ist Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich auf der Flurnummer 711, Gemarkung Dorfen und hat
eine GroRe von ca. 10.365 gm.

Es liegt siidwestlich des Stadtkerns von Dorfen und wird mit einer bestehenden
Siedlungsstrasse (Kommerzienrat-Meindl-Strasse) von der B15 aus erschlossen.

Im Osten wird es von einer bestehenden Siedlungbebauung begrenzt, im Westen von einer
Birkenallee, die als Naturdenkmal eingestuft ist.

Nordlich vom Planungsgebiet befinden sich Krautgérten entlang der Birkenallee. Dies sind
schmale, lange Fluren, die sich fast iiber die ganze Breite des Planungsgebietes
erstrecken und hobbygartnerisch genutzt werden.

Von Siiden her grenzen an das Baugebiet landwirtschaftlich genutzte Griinflichen und ein
Kleiner Wasserlauf, der das westlich gelegene Uberlaufbecken speist.
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Bisheriges Planungsrecht

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP), bzw. der Regionalplanung der Stadt Dorfen ist
das Planungsgebiet gemaR dem Ziel Bl 2.3, als Siedlungsentwicklungsgebiet vorgesehen.
Die Planung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
der Stadt Dorfen vom Mérz 2006.

Kurzdarstellung Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Im Plangebiet ist der Bau von 5 Einfamilienhdusern mit Garagen und KG Ersatzrdumen
vorgesehen (Allgemeines Wohngebiet WA).

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung dieses Vorhabens.

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter im Rahmen der Umweltpriifung

Schutzgut Mensch
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Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge,
Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Erschiitterungen, Licht-
und Larmimmissionen, zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend
dem BauGB zu effiillen.

Bestandsbeschreibung

Die Larmemission durch die siidlich gelegene Bahnlinie kann evtl., trotz des groen
Abstands, an den der Bahnstrecke zugewandten Geb&udeseiten die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) tags um bis
zu 2,4 dB(A) und 45 dB(A) nachts um bis zu 7,4 dB(A) iberschreiten.

Des weiteren kann auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen
mit Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigung zur rechnen sein.

Das Planungsgebiet wird von einer oberirdischen 20 kV Freileitung durchschnitten.

2.1.2 zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Es sind 5 Einfamilienhduser geplant. Durchschnittlich ist jedes Wohnhaus mit ca. 3,2
Personen belegt. Es werden also ca. 16 Erwachsene und ca. 7 schulpflichtige Kinder in
dem Gebiet wohnen.

Wenn vom Durchschnittswert, der besagt, dass jede 2. Person ein Auto besitzt,
ausgegangen wird, bedeutet das 8 zusétzliche Autos, die erfahrungsgemag 3-4 mal pro
Tag bewegt werden. Daraus ergeben sich 28 Fahrzeuge pro 24 h. Mit Besuchern und
Versorgungsdiensten kann mit ca. 33 Fahrten pro 24 h gerechnet werden.

Dies stellt keine gravierenden Auswirkungen dar.

Hinsichtlich des Erholungs- und Freizeitwertes ist durch die Ausgleichsflachen 1 und 2
eine wesentliche Aufwertung vorauszusehen. Der kleine Wasserlauf im Siiden wird fiir die
Allgemeinheit zuganglich und erlebbar.



Des weiteren ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich in irgendeiner
Weise (Luftschadstoffe, Gerliche, Erschiitterungen, Lichtemissionen. etc.) nachteilig auf die
personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen

auswirken wird.

2.1.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Geb&ude sind so zu gestalten, dass Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur an der
zur Bahnstrecke abgewandten Seite angeordnet sind. Sollte dies nicht mdglich sein, sind
vor die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen Wintergérten mit seitlicher Beliftung oder
sonstige gleichwertiges Schallschutzmassnahmen einzuplanen. Ebenso kénnen die
Fenster als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 gemaR VDI-Richtlinie 2719
»Schallschutz bei Fenstern” ausgefiihrt werden, wenn eine Querliiftung von
larmabgewandten Raumen aus erméglicht oder eine Zwangsbe- und entliitungsanlage
vorgesehen ist.

Die Staub-, Larm- und Geruchsemissionen auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der
angrenzenden Flachen ist von den zukiinftigen Bewohnern zu dulden.

Die oberirdische 20 kV Freileitung wird entfernt und in einer 20 kV Erdkabeltrasse verlegt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Bundesschutzgesetz, Landschaftsgesetz und das Baugesetzbuch geben den
Handlungsrahmen vor, an den es sich bei einem Eingriff in Natur und Landschaft zu halten
gilt. Hierbei steht der Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes im Vordergrund.

Bestandsbeschreibung

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich eine Birkenallee, die als Naturdenkmal
gingestuft ist.

Der kleine Wasserlauf im Siiden hat ein ziemlich steiles Ufer, ist in Bereich des
Planungsgebietes nicht eingegriint und teilweise verrohrt.

Die restliche Flache ist intensiv genutzte landwirtschaftliche Griinflache.

Das oOkologische Potential des Grundsttickes ist abgesehen der Flachen entlang der
Birkenallee und des Wasserlaufs, durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung als
mittelwertig einzustufen.



Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Als wesentliche Eingriffe sind zu verzeichnen:

Bebauung durch Hauptgeb&ude, Garagen und KG Ersatz, von ca. 1.300 gm,
Offentliche Flachen/Verkehrsflachen ca. 587 qm,
das ergibt eine Neuversiegelung von ca. 18%, d.h. ca. 1.887 gm

Stellplatze, Zufahrten zu Garagen und Wege diirfen nicht génzlich versiegelt werden,
sondern miissen mit sickeroffenen Belagen versehen werden.

Ansonsten sind keine nachteiligen Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu
erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
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Durch die Anordnung der Gebaude als Einzelhduser, die relativ groRen Grundstiicke, die
niedrige Hohe der Gebaude, die niedrige Dachneigung und die groen Abstande
dazwischen wird ein sanfter Ubergang von der dichten, bestehenden Siedlung im Osten
zum Naturdenkmal Birkenallee / zur freien Natur im Westen erzielt.

Ausgleichsflache 1, zwischen Birkenallee und Grundstiicksgrenze (G1-G5) — 2.515,23 gm:
Um die Birkenallee als Ensemble nicht zu mindern, wird ein ca. 15 m breiter Streifen als
extensive Wiese (2mal/Jahr gemaht, kein Diingereintrag, Mahgut abtransportieren)
angelegt.

Zu den Grundstiicksgrenzen hin erfolgt eine lockere Heckenanpflanzung, die sich
stufenférmig aufbaut, bisweilen unterbrochen, d.h. durchlassig ist und aus heimischen
Heckenpflanzen/Vogelnahrgeholzen besteht.

Ausgleichsfldche 2, entlang des Wasserlaufs im Siiden — 1.187,82 gm:

Das Betonrohr wird entfernt und der Querschnitt des Grabenbetts unregelméanig
aufgeweitet. Ziel ist das Wasser zuganglich und erlebbar zu machen und durch Sitzsteine,
Trittsteine u.d. vielféltige Lebensraume zu schaffen und zum Verweilen einzuladen.

Auch hier wird durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Pflanzen
(z.B. Kopfweiden) eine Ortseingriinung erzielt.

Die privaten Gartengrundstiicke miissen mit heimischen Strauchern und Bédumen bepflanzt
werden. Je angefangene 300 gm Gesamtgrundstiicksfléche ist mindestens ein Baum zu
pflanzen.

Zaune sind nur ohne Sockel zulassig und damit fiir Kleintiere durchlassig.

Schutzgut Boden
Bestandsbeschreibung

Das Planungsgebiet hat eine Grofte von 10.365 gm und ist nicht bebaut.
Unter der Mutterbodenschicht befindet sich Torf-/Lehmgemisch und tragfahiger Grund stellt
sich erst nach ca. 4,0 m ein.



2.3.2
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2.4.3

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Als wesentliche Eingriffe sind zu verzeichnen:

Bebauung durch Hauptgeb&ude, Garagen und KG Ersatz, von ca. 1.300 gm,
Offentliche Flachen/Verkehrsflachen ca. 587 qgm,
das ergibt eine Neuversiegelung von ca. 18%, d.h. ca. 1.887 qm

MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Eine Stabilisierung des Bodens wird durch das CSV-Verfahren (Fa. Laumer) erreicht.

AusgleichsmaRnahmen vernetzen sich hier mit Ausgleichsmaflinahmen fir Schutzgut Tiere,
Pflanzen und Landschaft. Die Ausgleichsflachen werden in Punkt 2.2.3 beschrieben.

Schutzgut Wasser

Hier steht der Schutz von Gewésser und ihre Funktionen fiir Mensch und Naturhaushalt im
Vordergrund. Wichtige Themen sind dabei der Umgang mit dem Grundwasser, den
oberirdischen Gewassern, dem Abwasser, dem Hochwasserschutz sowie den
unterschiedlichen Nutzungen des Wassers allgemein.

Bestandsbeschreibung

Bei dem angrenzenden kleinen Wasserlauf im Siiden besteht keine Hochwassergefahr, da
das Gewasser einen ausreichend breiten Querschnitt hat und direkt in das westlich
gelegene Regenrlickhaltebecken flieft.

Der Grundwasserspiegel befindet sich ca. 1,50 m unter dem Gelandeniveau.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Niederschlagswasser von den Dach-, Hof- und Strallenflachen kann nicht auf dem
Grundstlick versickert werden, sondern muss in das siidlich laufende Gewésser eingeleitet
werden, welches direkt in das nahe Regenriickhaltebecken fliefit.

Die Abwasser werden durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der Stadt Dorfen
abgeleitet.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf Grund der schwankenden Grundwasserstande sind Kellerbauwerke nicht zu
empfehlen. Als Ersatz sind Flachen fir ebenerdige Lagerrdume vorgesehen. Mochte man
auf einen Keller doch nicht verzichten, ist der Bau einer wasserdichten Konstruktion
notwendig.

Der Bau von Regenwasserzisternen, zur Nutzung des Regenwassers als Toilettenspiilung
und Gartenbewasserung ist ausdriicklich erwiinscht. Sie miissen jedoch den DIN Normen
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entsprechen und vor Inbetriebnahme durch den Wasserzweckverband abgenommen
werden.

Bei der Versiegelung der Flachen wird auf hohe Wasserdurchléssigkeit geachtet.
Es entstehen wenig bis keine nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben.

Auch hier vernetzen sich die Ausgleichsmafinahmen. Durch die Aufwertung des kleinen
Wasserlaufes (siehe Ausgleichsflache 2, unter Punkt 2.2.3 beschrieben) wird ein positiver
Effekt im Bereich Schutzgut Wasser erzielt.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

2.5.1 Bestandsbeschreibung

Durch die freie, unbebaute Flache ist eine gute Durchliiftung bisher gewahrleistet.
Lufthygienische Belastungen sind einzig durch die landwirtschaftliche Nutzung gegeben.

2.5.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Die schwache bis maRige lufthygienische Belastung stammt in erster Linie vom
Autoverkehr und vom Hausbrand. Hier ist anzumerken, dass durch modernste Techniken
eine Minderung von Schadstoffen in Autoabgasen und Feuerung in den letzten
Jahrzehnten erzielt wurde.

Insgesamt besitzt Siedlungsklima, wie es hier entstehen wird, fiir den Menschen gtinstige
bioklimatische Eigenschaften.

Es ist des weiteren nicht davon auszugehen, dass die Bebauung eine Beeintrachtigung des
Luftaustausches mit sich bringt, da durch geringen Versiegelungsgrad, Grinflachen und
lockere Bebauung Beliiftung und Belichtung gewahrleistet wird.

2.5.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Keine nachteiligen Auswirkungen, keine MaRnahmen erforderlich

2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.6.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Kultur- und Bodendenkmaler. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayrische Landesamt
fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde, gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

2.6.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Keine Auswirkungen

2.6.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Weitere Mafnahmen sind nicht erforderlich.



Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen vielseitige Wechselwirkungen, die nur
besonders dargestellt werden, wenn sie fiir die Betrachtung des Umweltaspekts von
entsprechender Bedeutung sind. Die hier gewahrte schutzgutbezogenen Vorgehensweise
integriert bereits die Wechselwirkungen und die daraus resultierenden

Umweltauswirkungen.
Zusammenfassung
Zu erwartende Ein- bzw. Mafnahmen zur Vermeidung, Verminderung
Auswirkung durch das Vorhaben | und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Schutzgut Mensch ca. 33 Autofahrten pro 24 h mehr, | Schallschutz an den zur Bahnstrecke
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit gewandten Fenstern u.U. nétig
des kleinen Wasserlaufes,
Aufwertung des Erholungs- und
Freizeitwertes durch die
Ausgleichsflachen 1 und 2
Schutzgut Tiere, Neuversiegelung von 1887 gm Aufgleichsflache 1:
Pflanzen und Flache 10 bis 15 m breite extensive Wiese und
Landschaft anschlieRende lockere, stufenformige
Vogelschutzhecke aus heimischen Gehdlzen
Ausgleichsflache 2:
Entfernung des Betonrohres, Aufweitung des
Querschnitts des Wasserlaufes, durch Sitz-,
Trittsteine u.a. Wasser erlebbar machen und
vielfaltige Lebensraume schaffen,
Ortseingriinung durch lockere Bepflanzung mit
heimischen, standortgerechten Pflanzen
Schutzgut Boden Neuversiegelung von 1887 gm Stabilisierung des Bodens durch CSV-
Flache Verfahren (Fa. Laumer)
Vernetzung mit Ausgleichsmafinahmen bei
Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft
(Ausgleichsfléche 1 und 2)
Schutzgut Wasser Einleitung von Niederschlags- Kellerbauwerke nicht empfohlen,
wasser von Dach-, Hof- und Regenwasserzisternen ausdriicklich
Straenflachen in den kleinen erwtinscht,
Wasserlauf, der in das auch hier Vernetzung der Ausgleichs-
Regenriickhaltebecken fliefit, mafinahmen durch die Aufwertung des
Wenig, bis keine Auswirkungen Wasserlaufes, siehe Ausgleichsflache 2
durch das Vorhaben,
Schutzgut Luft und Keine nachteiligen Auswirkungen | Keine Maltnahmen erforderlich
Klima

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Realisierung des Vorhabens
keine tiefgreifenden, verschlechternden Auswirkungen zu erwarten sind und eine
umfassende Aufwertung des Planungsgebietes die Folge sein wird.




