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AnlaR und Inhalt der 4. Anderung

Der Bau- und Umweltausschuft der Stadt Dorfen hat deshalb in seiner
Sitzung vom 10.07.2007 den BeschluR gefasst, den vorliegenden Be-
bauungs- und Griinordnungsplan ,WA Am Briihl* gem. 13 BauGB zu 4n
dem.

Folgende Beschliisse wurden gefasst:
Der Ausschuss beschloss fiir die Parzelle 39 in WA 3 neben der jetzt
festgesetzten Bebauung mit Hausgruppen auch die Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern zuzulassen
Privater Bauantrag: Aufgrund der Wandhéhengnderung wurde eine
Bebauungsplandnderung fir erforderlich gehalten. Die beantragten
neuen Wandhdéhen in WA 10, éstlicher Teil, werden nun in das Ande
rungsverfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,WA am
Brihl® integriert

Lage

Die Stadt Dorfen liegt im stlichen Bereich des Landkreises Erding ca.
20km von Erding entfernt.

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Stadt Dorfen als mégliches Mit-
telzentrum ausgewiesen und dem Mittelzentrum Erding zugeordnet. Die
Stadt Dorfen liegt im l&ndlichen Teilraum im Umfeld des grossen Verdich-
tungsraumes Miinchen an der Kreuzung zweier Entwicklungsachsen von
regionaler Bedeutung.

Derzeit wohnen in der Stadt Dorfen ca. 13.100 Einwohner. Das Gemein-
degebiet umfasst einen FlachengréfRe von 99,60 km?,

Die Verkehrsanbindung der Stadt Dorfen erfolgt derzeit iiber den regional
bedeutsamen Strallenzug Bundesstrasse B15 in Nord — Siid — Richtung,
Achse Taufkirchen — Dorfen — St. Wolfgang. Weiterhin dienen die Staats-
strae St 2084 in Ost - West - Richtung, Achse Erding — Dorfen - Schwin-
degg und die Staatsstralte St 2086 in Sud — Ost - Richtung, Achse Isen —
Dorfen — Buchbach der weiteren Anbindung.

Dorfen wird im Stiden von der bestehenden Eisenbahnlinie in Ost — West
— Richtung, Achse Markt Schwaben — Dorfen — Muhldorf tangiert, die in-
klusive der vorhandenen Haltestelle Dorfen weiter ausgebaut werden soll.

Baugebietsausweisung und Planungserfordernis

In der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung"“ des Regionalplans ist die Stadt
Dorfen gemaR Ziel B Il 2.3 als Bereich festgelegt, der fiir die Siedlungs-
entwicklung besonders in Betracht kommt. Der Regionalplan fordert vor
allem fiir den Bereich um den Bahn-Haltepunkt Dorfen eine starkere Sied-
lungsentwicklung mit verdichteter Bauweise.

Der vorgesehene Standort eignet sich gut fur die Ansiedlung eines neuen
Wohngebietes: Die Bahnlinie mit dem Haltepunkt Dorfen liegt ca. 200m
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vom geplanten Wohngebiet entfernt, und bietet damit eine bestmégliche
Anbindung an die Landeshauptstadt Miinchen.

Der Geltungsbereich Allgemeines Wohngebiet grenzt im Siiden an das
geplante Gewerbegebiete ,Am Briihl“ an. Im Norden und Osten befinden
sich private Grinflaichen bzw. Ackerflachen. Am nordwestlichen Rand
wird der Geltungsbereich von einem Radweg tangiert, der in einem Bogen
von Westen nach Norden verlduft und Teil des bestehenden Bebauungs-
planes ,Radweg Dorfen-Taufkirchen-Velden® ist. Westlich davon grenzen
vor allem Privatflaichen mit Wohngeb&uden und Gewerbe an.

Ein zweiter Geltungsbereich Kinderspielplatz weist einen neuen Kinder-
spielplatz siidwestlich des Geltungsbereiches WA aus, der im nérdlichen
Bereich im bestehenden Bebauungsplan ,Von Eichendorff-Ring®, im siid-
lichen Bereich im Bebauungsplan ,Orlfing” liegt. Der vorhandene Kinder-
spielplatz soll ausgebaut werden.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplan Die Stadt Dorfen ist der Region Miinchen (14) zugeordnet,
wird mdgliches Mittelzentrum eingeordnet und ist dem Mit-
telzentrum Erding zugeordnet.

Landesentwick- In der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans
lungsprogramm ist die Stadt Dorfen gemaR Ziel B Il 2.3 als Bereich festge-
(LEP) bzw. Regio-  legt, der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht
nalplan kommt.

aktueller Fl&chen- rechtskréftig seit Marz 2006

nutzungsplan Das Geltungsbereich Wohngebiet liegt auf einer Ackerfla-
che. Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Gebdude der
Firma Heil.

Bestehender Be- Genehmigt am 07.09.1957
bauungsplan Nr. 4

,Von Eichendorff-

Ring“

Bestehender Be- Genehmigt am 05.05.1995
bauungsplan Nr. 24
L,Orlfing®

Bestehender Be- Genehmigt am 16.10.97, Az 610/28
bauungsplan Nr. 28

,Radweg Dorfen —

Taufkirchen — Vel-

den®

Bestehender Be- Rechiskriftig seit 24.03.2006

bauungsplan Nr. 27
GE ,Am Br{hl!*
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Landschaftsplan rechtskraftig seit Marz 2006
Die potentielle natlrliche Vegetation (p.n.V.) wird im ABSP
(= Arten- und Biotopschutzprogramm) und im Landschafts-
plan mit Erlen-Eschen-Auwald, Fichten-Erlen-Auwald ange-
geben.

Hochwasserlinie Die Hochwasserlinie des WWA verlduft im nérdlichen Be-
reich westlich auerhalb des Geltungsbereiches und liegt
dann im &stlichen Bereich 10 bis 20 m innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Schutzgebiete Landschaftsschutzgebiet grenzt im nordéstlichen Bereich
auf einer Lange von ca. 50m an die bestehende, das neue
Baugebiet umschlielende Kiesstrasse an.

5 4. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 49 , WA
Am Brahl“

Die Stadt Dorfen beteiligt folgende Trager é6ffentlicher Belange (TOB) nach § 13
vereinfachtes Verfahren:

Landratsamt Erding (4-fach, farbig)
Vermessungsamt Erding
Regierung von Oberbayem

DB Service Immobilien GmbH
Stadtwerke Dorfen
Wasserwirtschaftsamt Miinchen
Deutsche Telekom AG

Erdgas Siidbayern
Liegenschaftsamt

Kammerei

Entwurf fiir Stadt Dorfen (farbig)

SA\DATA\PROJEKTE30950_Am_Bruehl_WA\0300_Projekiergebnisse\0320_Begruendung_F g\Begruendung_Wohngebief\l { 4\Begruendung_WA_BPD04.doc Se|te 3



Begriindung COPLAN AG

Stadt Dorfen Consultants
4. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 49 Architekten
SWA Am Brihl® Ingenieure
6 GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 7,94 ha. Das Gelénde ist von Stidwest von ca. 442m ii. NN
nach Nordost bis ca. 436m u. NN leicht geneigt. Die mittlere Gelandekote
im Planungsbereich betragt ca. 439,50m . NN, wobei das Geldnde von
Siiden nach Norden in einem Gefélle von ca. 1,6% hin fallt.

6.1 Stadtebauliche Bedingungen

Bebauung Auf dem Planungsgebiet ist lediglich ein Betriebsgebdude
(Hallenbau) der Fa. Heil} vorhanden, dalk abgerissen werden
soll.

Ortsbild Freie landwirtschaftlich genutzt Flache im Kontext von unter-
schiedlichen Baustrukturen und Nutzungen (Wohngebiet,
Gewerbegebiet)

Baustruktur Kleinteilige Siedlungsstruktur im Stidosten (Kloster Moosen
Siedlung);

Heterogene Baustrukturen im Sliden entlang der Bahnhofs-
strafie, typische Bebauung in Bahnhofsnhe;

Mischung zwischen Einfamilienhduser und vertréaglichen Ge-
werbegebduden im Westen des Planungsgebietes.
Zuklnftig im Stiden ein Gewerbegebiet.

6.2 Naturrdumliche Bedingungen

Naturraum stdliche Randbereich des Isentals im Ubergang zum Isen-
Sempt-Hugelland, als Teil der Isar-Inn-Schotterplatten

Gelédndegestalt Im Tal der Isen und der alten Isen, leicht nach Norden Richtung
Isen geneigt

Geologischer ~ Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholoz&n und polygene-
Untergrund tische Talflllung, z.T. wiirmzeitlich, Alter: Quartér (Holoz&n)

Bbéden Mergel, Sand, Lehm, Kies z.T. Torf;
Bodentyp It. Landschaftsplan Dorfen, Themenkarte Boden: Gley
und Braunerde Gley aus lehmigen Talsedimenten

Wasser Wassergraben verlduft durch das Gebiet, Grundwasserstand liegt
auf 1,20 unter OK Gelande, Hochwasserlinie verlduft am nérdli-
chen Rand des Wohngebietes

Klima Auf Grund der flachen Lage im breiten Isental uneingeschrankt

Wind und Sonne ausgesetzt. Lt. Landschaftsplan Dorfen, The-
menkarte liegt das Baugebiet am Rande eines Staubereichs

SADATA\PROJEKTEV30950_Am_Brushl_WA\0300_Projekiergebnisse\0320_Begruendung_Festsetzung\Begruendung_Wohngebief\Deckbiatt_4\Begruendung WA_BPD04.doc S e [te 4
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6.3 Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung

im Geltungsbereich Wohngebiet (siehe Bestandskarte)

Im Nordwesten Geb&udebestand (Betriebshalle) und versiegelte Flache

Suden und von Wassergraben, begleitet mit artenarmer und degradierter Hoch-

Nord nach Std staudenflur (z. T. fremdl&ndischen Pflanzen — Indisches Spring-

kraut) und Weiden-Gebusch (auf kurzen Abschnitten)

Am nordéstli-  Graben, nur zeitweise wasserfihrend mit begleitender artenar-

chen und mer Hochstaudenflur

nordwestlichen

Rand

Hauptfl&che Acker und Grinland

im Geltungsbereich Kinderspielplatz (siehe Bestandskarte)

Gesamtes Ge- Wiese; artenarm mit versiegelten Wegefldchen, Baumbestand

biet

auBerhalb des Geltungsbereichs Wohngebiet

Norden Privates Grunland, in ca. 10m Entfernung die Isen, Ackerflichen

Osten LSG ,lIsental und stidliche Quellb&dche®, Ackerflachen

Stden Ackerflache, zukinftiges Gewerbegebiet

Westen Radweg Dorfen-Taufkirchen-Velden, im Anschluf} ein Siedlungs-

gebiet

auBerhalb des Geltungsbereichs Kinderspielplatz

Norden Siedlungsgebiet

Osten Radweg Dorfen-Taufkirchen-Velden

Stden Schrebergérten

Westen Siedlungsgebiet
6.4 Bewertung

Die N&he zum Bahnhaltepunkt Dorfen, die verkehrsmafig ginsti-
ge Lage zu den Bundesstraflen und zur Stadtmitte eignet sich aus
verkehrsmaliger Sicht sehr gut als Standort eines Wohngebietes.
Der vorhandene Larm ausgehend von der Bahnlinie wird durch
das geplante Gewerbegebiet abgeschirmt. Ein ausreichender Ab-
stand zum Gewerbegebiet aus Griinden des L&rmschutzes wird
eingehalten. Dazu erfolgte eine Ladrmkontingentierung des Gewer-
begebietes, die durch entsprechende Festsetzungen abgesichert

wurde.
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Der vorhandene Graben im Baugebiet, ist ein Entwésserungsgra-
ben, der die Bewirtschaftung der Felder erméglicht. Der begleiten-
de Bewuchs ist stark degradiert und vom Menschen beeinflusst.
Der Bebauungsplan sieht eine Verlegung des Grabens und des-
sen Aufwertung durch entsprechende PflanzmafRnahmen und
Bachaufweitungen vor. Zum bestehenden LSG im Norden wird die
Situation durch eine angrenzende 6ffentliche Griinflache verbes-
sert (vorhandene Nutzung als Ackerflache).

Das zukiinftige Baugebiet soll relativ dicht bebaut werden. Dies
beugt einem hohen Flachenverbrauch vor.

Somit stehen aus stadtebaulicher, griinplanerischer oder natur-
schutzfachlicher Sicht der kiinftigen Planung keine Restriktionen

entgegen.
7 Planungsziele
71 Stadtebauliche Ziele

Der Standort zwischen den unterschiedlichen Baustrukturen eignet sich
besonders fir eine stédtebauliche Entwicklung als Bindeglied zwischen
Mischgebietsstruktur, der gewerblich ungeordneten Bahnhofssituation und
angrenzenden der kleinteiligen Siedlung.

Das geplante Gewerbegebiet zwischen dem Bahnhofsbereich und den
neuen Wohngebiet vermittelt zwischen unterschiedlichen Baustrukturen,
fur den neuen Standort ist ein allgemeines Wohngebiet mit den nach § 4
BauNVO zulassigen Nutzungen vorgesehen.

Die Auspragung der Bebauungsdichte entwickelt sich von der verdichtet
Bauweise in Stadtndhe zur relativ weitlaufigen Bebauung als neue Orts-
randausbildung im Osten hin.

Die klargegliederte Ortsrandlage wird auch fiir die Zukunft die Grenze
zwischen der Stadt und der Landschaft bilden, da unmittelbar an den
Standort ein Landschaftsschutzgebiet angrenzt. Eine weitere Entwicklung
der Bebauung in 6stlicher Richtung ist daher unwahrscheinlich.

Das Angebot vom Geschosswohnungsbau bis zum Einfamiliehaus soll
der monotonen Siedlungsentwicklung entgegen wirken. Bei der Gestal-
tung des unterschiedlichen Wohnungsraums ist darauf geachtet worden
attraktive, familiegerechte, 6konomische und 6kologische giinstige Struk-
turen zu schaffen.

7.2 Okologische Ziele
Die Vermeidung von Belastungen des Wasserhaushalts durch weitge-
hende Riickhaltung bzw. Versickerung des Oberflachenwassers.
Der Sparsamer Umgang mit Boden durch Minimierung der ErschlieRungs-
flache auf das notwendige Maf} und verdichtete Bauweise.
Der Erhalt schutzwiirdiger Baumgruppen und Strauchgruppen.
Das Verbot tiergruppenschadlicher Anlagen oder Bauteile z.B. Sockel-
mauern bei Zaunen.
Der Erhalt und Schutz des bestehenden Grabens mit Bepflanzung.
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Die Aufwertung des verlegten Grabens durch entsprechende Bachbett-
gestaltung und Bachverlauf und Bepflanzung.
Die Verwendung von heimischen Gehélzarten.

7.3 Freiraumplanerische Ziele

Entwicklung eines breiten &ffentlichen Griingirtels am Siidrand des
Wohngebietes zur Eingriinung.

Entwicklung von kleinere durchgliedernden &ffentlichen und privaten
Grinzigen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes.
Eingriinung der Erschlieung durch Baume.

Schaffung eines abwechslungsreichen Strassenraumes durch unter-
schiedliche Belage.

Offene StralRengestaltung durch offen gehaltene Einfriedungen.
Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen, wo méglich.
Behindertengerechte Gestaltung der StralRen, Platze und Wege im
offentlichen Bereich

Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes.

8 Erlduterungen zu einzelnen Festsetzungen

8.1 Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

Die wesentlichen Grundziige des Bebauungsplanes wurden als Ergebnis
von Besprechungen mit der Stadt Dorfen als Trager der Planungshoheit
festgelegt. Der Bebauungsplan mit Griinordnung soll innerhalb seines
Geltungsbereiches eine geordnete Entwicklung dieses Ortsrandbereiches
sicherstellen und soweit méglich eine wirtschaftliche und sinnvolle Er-
schliefung der Baugrundstiicke gewahrleisten.

Durch die Festsetzungen von Baugrenzen, den Obergrenzen fiir die Art
und das Mal} der baulichen Entwicklung, die Hohenlage im Gelénde etc.
soll die Baukérper zusammen mit den verkehrlichen ErschlieRungsflachen
so landschaftsschonend wie mdéglich in das Gelénde eingepasst werden.
Die Bauhdhen wurden als Obergrenzen festgesetzt. Zugleich bildet der
Bebauungsplan mit Griinordnungsplanung die Grundlage fiir die erforder-
liche ErschlieBungsbeitragssatzung.

Infrastrukturelle Nebenanlagen im Sinne des § 14(2) BauNVO sind auch
auferhalb der Baugrenzen zul&ssig

Vorgesehen ist die Ausweisung von Grundstiicken zur tiberwiegenden
Wohnungsbebauung fiir Einzelhduser und Hausgruppen.

Die Abstandsfldche kann entsprechend der Baugrenze verkiirzt werden.
Es ist jedoch der nach der Bayerischen Bauordnung Art. 6 einzuhaltende
Mindestabstand von 3,0m einzuhalten. Bei der reduzierten Abstandsfla-
che sind insbesondere die Bestimmungen des Brandschutzes laut Art. 29,
Art. 31 BayBO einzuhalten. Fir den Anderungsbereich wird eine exempla-
rische Prifung der Einhaltung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse durchgefihrt:
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a) Prufung der Belichtung (siehe Bebauungsplan)

Die Prufung der Belichtung wurde anhand einer Schattenkonstruktion am
hochsten Gebdudetyp = ungiinstigster Fall dargestellt. Anhand dieses
Gebaudetyps wurde die grofite Verschattung zum 21.12. und als Ver-
gleich zum 21.06. dargestellt.

Als Ergebnis lasst sich feststellen, dass eine ausreichende Belichtung
auch fir den unglinstigsten Fall zum 31.12. gewahrleistet ist.

b) Prufung der Beluftung
Da keine Blockbebauung, ist die Beliiftung grundsétzlich gewéhrleistet.

8.2 Offentlichen Verkehrsfliche

Die Erschliefiung des geplanten Baugebietes erfolgt {iber die Bahnhofs-
strale durch das geplante Gewerbegebiet.

Die innere Erschlieung erfolgt ringartig, in der Mitte des Standortes préagt
ein aufgeweiteter Straflenraum mit angrenzende 6ffentlichen Griinflachen
das Zentrum des Wohngebietes.

Zur Sicherung der ErschlieSung ist eine sog, ,Notanbindung"” fiir Ret-
tungs- und Versorgungsfahrzeuge im Nordwesten des Gebietes als An-
bindung an die Gartenstrasse vorgesehen. Die Ausbaubreite soll max.
3,00 m betragen, um eine regelméfige ErschlieBung liber das westlich
gelegene Wohngebiet méglichst auszuschlieRen.

8.3 Private Verkehrsflache

Die privaten Strafien sind fiir innere ErschlieBung von Gebauden auf pri-
vaten Grundstlicken in einer max. Ausbaubreite bis zu 4,00 m vorsehen.

8.4 Behindertengerechtigkeit
Bei der Gestaltung der Verkehrfldchen ist besonders auf behinder-
tengerechte Ausfuhrungen zu achten.
- abgesenkte Hochborde im Bereiche der Wegekreuzungen
- ausreichende Gehwegbreiten

8.5 Versiegelung
Neben den privaten Zufahrten sind im 6ffentlichen Raum die Stellplatze,
Multifunktionsstreifen und Gehwege wasserdurchldssig zu befestigen.
Die Pflasterungen der Platze dient neben der Gestaltung auch dem
Zweck der Verringerung des abzuleitenden Oberflichenwassers.

8.6 Abfallentsorgung
An Strallen, die keine Wendemdglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge ha-
ben werden Sammelstellen fir die privaten Abfallbehalter errichtet, die ei-
ne gesicherte Entsorgung erméglichen.
Der néchst liegende Containerstandort wird in dem neuen Gewerbegebiet
errichtet.
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8.7 Wasserflachen

Die Lage des Regenwasserriickhaltebeckens am nordéstlichen Rand des
Baugebietes ist bestens fiir diese Funktion geeignet: Topographisch ge-
sehen, liegt das Regenriickhaltebecken an der tiefsten Stelle des Plange-
bietes. Eine naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens wird
durch die Festsetzung gewéhrleistet.

8.8 Oberflichenwasser von Dach- und anderen befestigten Flichen

Die Festsetzung des Versickerungsgebotes fiir Abflusswasser von Dach-
flachen und anderen befestigten Flachen bereits auf den Privatgrundstii-
cken oder in einem zentralen Regenriickhaltebecken ist ein wichtiger
Baustein eines funktionsfahigen, naturhaushaltsvertréaglichen Entwésse-
rungskonzeptes. Hierdurch wird eine ausreichende Grundwasserneubil-
dung vor Ort auch weiterhin gewéhrleistet. Andererseits kénnen somit
Kanalisation und zentrale Kléranlagen entlastet und in ihrer Wirksamkeit
gesteigert werden.

Ein geotechnisches Gutachten vom 20.10.2004 liegt vor und wird zum
Bestandteil des Bebauungsplanes: Die Bohrungen ergaben bei B1 eine
Grundwasserhohe von 2,00m und bei B2 eine Grundwasserhéhe von
1,20m. Dies zeigt, dal} die eingeschalteten Schluffschichten bei B2, das
unter hydraulischem Druck stehende Grundwasser abriegeln. Bei B1 kann
sich der Grundwasserspiegel frei einspiegeln. Weiterhin ist ein Grund-
wassergefélle nach Norden mit i=2,0% vorhanden. Im Bereich des Re-
genriickhaltebeckens wurde ein Durchléssigkeitsbeiwert k; =2,7 x 10 m/s
angegeben. Das geotechnische Gutachten vom 20.10.2004 wird zum Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Das Regenwasser wird auf privatem Grundstiick versickert. (Regenwas-
serbehandlung nach M153).

Fr die Einleitung von Regenwasser der &ffentlichen Flédchen und privaten
Flachen wurden die Mengen berechnet.

Das Regenriickhaltebecken wird direkt in den Isenflutkanal eingeleitet.
Die GroRe des Beckens wurde ausreichend konzipiert.

Um das Wasser vor Verunreinigung zu schiitzen, wurde das Autowa-
schen auf befestigten Fl&chen, die an den Vorfluter angeschlossen sind
untersagt. Die Verwendung von Kupfer fiir Oberflachen, deren Entwésse-
rung an den Vorfluter anschlieBen, wurde aus den gleichen Griinden un-
tersagt. Fur die Dimensionierung der Regenriickhaltebecken wurde ein
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchgefiihrt, dessen Ergeb-
nis in die Genehmigungsfassung des Bebauungsplanes mit aufgenom-
men wurde.

8.9 Baume auf 6ffentlichen Griinflachen

Die Baume sind meist nicht standortgebunden um ein hohe Flexibilitat zu
gewahrleisten.
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8.10 Stralenbdume / StraBenbegleitende Bidume

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

Die Sdumung der ErschlieBungsstrassen und Fulwege mit Baumen
2.und 3. Ordnung dient in erster Linie der Attraktivitatssteigerung der 6f-
fentlichen R&ume, der rdumlichen Gliederung, der Orientierung, sowie der
Verkehrsberuhigung. Die GroRRe der Baume ist an der Dimensionierung
der schmalen Straflen orientiert. Die Baume sind nicht standortgebunden,
um eine hohe Flexibilitdt zu gewéhrleisten. Die Gesamtzahl der Bdume im
Baugebiet ist jedoch zu pflanzen.

Multifunktionsstreifen zwischen Grundstiicksgrenze und Straenbe-
festigung

Die wasserdurchldssige Befestigung der Straflenrandstreifen tragt zur
Verringerung des abzuleitenden Oberflachenwassers bei und kann zu-
gleich multifunktional genutzt werden. Die Breite eignet sich sowohl fiir
das Léngsparken und als Ausweichstelle fiir Begegnungsverkehr mit gro-
Ren Fahrzeugen.

Vorgeschlagene Begriinung der Plan-Strassen

Aus optischen und stadtebaulichen Griinden ist es wiinschenswert, die
Planstrassen mit einem Mindestmal} an B&umen zu begriinen, um die
Akzeptanz des Wohngebietes zu erhéhen.

Pflanzbindung auf privatem Griin

Die Pflanzbindungen auf dem privaten Griin sollen das 6ffentliche
Griinkonzept ergénzen. Die Hecke entlang des Radweges dient
nicht nur zur Eingriinung des Radweges, sondern hat auch eine
eingrinende Funktion zur Eingriinung des Baugebietes und schafft
entsprechenden Abstand zum Radweg.

Die Pflanzbindung entlang des Wohnquartiers WA 3 soll vor allem
zur Eingriinung des privaten FuBweges dienen und eine entspre-
chende Schutzfunktion fiir die privaten Garten dahinter erfiillen.

Flachen fiir Aufschiittung

Die festgesetzte Fléache wird aus Griinden des Hochwasserschut-
zes um ca. 50cm aufgeschittet.

Bodenmodellierungen

Die Bodenmodellierung im Norden schafft eine Barriere bei Hoch-
wasser zur Isen und dient optisch der Bildung eines Ortsrandes im
Norden. Die Bodenmodellierung soll jedoch méaRig hoch sein und
dicht mit Pflanzen begriint werden.

Der geplante Wall im Stiden stellt eine optische Barriere zum Ge-
werbegebiet und den damit verbundenen Larm dar. Die H&auser
sind entsprechend weit vom Gewerbegebiet entfernt, so dass auch
ohne Wall es zu keiner Beeintrachtigung fiihrt. Trotzdem tragt die
Bodenmodellierung und die entsprechende Bepflanzung dazu bei,
den Larm etwas abzumildern (Angaben zur Gestaltung unter
10.2.4).
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8.16 Kinderspielplatz

Im geplanten Baugebiet ist keine neue Kinderspielplatzflache aus-
gewiesen, da sich im unmittelbaren Umfeld bereits ein Kinder-
spielplatz befindet. Dieser ist jedoch nur gering ausgestattet und
wird nur schlecht angenommen. Durch den Ausbau des vorhande-
nen Spielplatzes profitieren auch die anderen Anlieger aus den &l-
teren Baugebieten.

8.17 Von abflusshemmenden Hindernissen freizuhaltenden Privatfliche

Im gekennzeichneten Bereich ist die 6ffentliche Griinflache am ge-
ringsten breit. Die Festsetzung verhindert, dall der Bach durch ab-
flusshemmende Hindernisse in seinem Abflussquerschnitt einge-
engt — und damit ein Ubertreten des Grabens an dieser Stelle —
herausgefordert wird.

8.18 Verlegung des Grabens und offene Einleitung in den Isenflutkanal

Erst durch die Verlegung des Grabens an den dstlichen Rand
konnte die Dichte des Wohngebietes weiter erhdht — damit eine
bodenvertragliche Lésung gefunden werden. Zugleich dient der 6f-
fentliche Griingtirtel, in dem der Graben verlduft, als Ortsrandein-
griinung und schafft einen Ubergang zur freien Landschaft und
zum Landschaftsschutzgebiet im Nordosten. Fir die Verlegung
des Grabens und die Einleitung in den Isenflutkanal wurde ein
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchgefihrt, dessen
Ergebnis in die Genehmigungsfassung des Bebauungsplanes mit
aufgenommen wurde.

8.19 LirmschutzmafRnahmen

Fir das Planungsgebiet ist eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung von der Stadt Dorfen beauftragt worden. Die Untersuchung flhrt
das Ingenieurbiiro ACCON GmbH durch.

Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm

Der stdliche Baukérper des WA 6 und der Baukdrper des WA 9 sind so
situiert, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1 von 55/40 dB(A) tags / nachts eingehalten werden. Der
in der 2. Anderung geénderte Bereich WA 9 wurde schalltechnisch nicht
neu untersucht. Von der Unteren Immissionsschutzbehérde ging bei der
1. Auslegung keine Stellungnahme dazu ein.

Derzeit ist die Firma Heifd im Wohngebiet als Gewerbe angesiedelt. Das
Immissionsschutzgutachten fordert, daf die Fa. Heil’ seine Gewerbetatig-
keit bis zur Nutzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet eingestellt
haben muf.
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9.1

9.2

Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrsi&rm

Die stadtebaulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1 von 55/45 dB(A) tags / nachts werden fiir den Tageswert eingehal-
ten. Fur die Nachtzeit werden in Teilbereiche Beurteilungspegel von bis
zu 53 dB(A) erreicht, dies entspricht einer Uberschreitung von bis zu 8
dB(A). Die Uberschreitungen in der Nachtzeit resultieren aus den Ge-
rauschabstrahlungen von der Bahnlinie. Die Grenzwerte der 16. BImSchV
von 59/49 dB(A) tags/nachts werden tags deutlich unterschritten und
nachts in Teilbereich bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Da es sich bei dem Baugebiet um eine Entwicklungsfldche handelt, die
etwa den gleichen Abstand zur immissionsrelevanten Bahnlinie hat, wie
das unmittelbar westlich angrenzende reine Wohngebiete. An der 6stli-
chen Seite befindet sich ein vorhandenes allgemeines Wohngebiet bis an
die Bahnlinie heran. Zwischen dem Plangebiet und der Bahnlinie befindet
sich als Pfuffernutzung ein Gewerbegebiet. Aktive Schallschutzmalinah-
men wéren entlang der Bahnlinie zu errichten, die sich nicht im Umgriff
des Bebauungsplanes befinden. Im Zuge der Streckenentwicklung ggf. zu
errichtende Schallschutzanlagen entlang der Bahnlinie, wiirden sich posi-
tive auf das geplante Baugebiet auswirken, sie sind jedoch nicht Bestand-
teil der vorliegenden Berechnung.

Die schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrldrm im geplanten
Wohngebiet ,Dorfen / Am Briihl* Bericht Nr. ACB-1004-3261/10 vom
13.10.2004 und die schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm im
geplanten Wohngebiet ,Dorfen / Am Briihl“, Bericht Nr. ACB-0804-3261/4
des Ingenieurbiiros ACCON GmbH werden Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Weitere Erlauterungen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist nach Aussagen der Stadt
Dorfen gesichert und erfolgt Uiber das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Dorfen. Die bestehenden Hauptleitung PVC 250 wurde nachrichtlich -
bernommen und wird auf 6ffentlicher Griinflache in eine Fldche mit dafur
vorzusehende Leitungsrecht verlegt.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Bebauungsgebiet im Trenn-
system.

Zur Entwéasserung sanitérer Einrichtungen in Kellergeschossen ist zu be-
achten, dass die Riickstauebene (DIN 4045) mindestens die Strallenhthe
an der Anschlussstelle ist, sofern von der értlichen, zustédndigen Behorde
nichts anderes (Ortssatzung) festgelegt wurde (siehe DIN 1986, Teil 1 Zif-
fer 8, Schutz gegen Riickstau). Die aus der Siedlung Kloster Mosen
kommende Mischwasserleitung, die derzeit im bestehendem Graben ver-
[uft ist im Zuge der Baumassnahmen in den 6ffentlichen Strallenraum zu
verlegen.
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9.3 Regenwasser

(siehe Punkt 8.8 und 10.2.4)

Der Naturhaushalt wird durch die Versickerung von Wéassern im Unter-
grund nicht beeintréchtigt. Oberflachenwasser wird, soweit moglich auf 6f-
fentlichen und privaten Grundstiicken versickert. Uberschiissiges Oberfl&-
chenwasser wird tber das Regenriickhaltebecken direkt in den Isenflut-
kanal eingeleitet. Der verlegte Graben wird ebenfalls direkt in den I-
senflutkanal eingeleitet. Die 6ffentlichen Versickerungsflachen sollen na-
turnah gestaltet werden (siehe auch Griinordnung).

9.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Wohngebietes ist durch Anschluf3 an das Ver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Dorfen gewahrleistet. Die Lage der beste-

henden Leitungen sind nachrichtlich von den Stadtwerken tbernommen

worden. Die oberirdische Stromleitung wird in die neuen Strassentrassen
unterirdisch verlegt. Eine Trafostation am nordwestlichen Quartiersplatz

sorgt fiir die Versorgung des Baugebietes.

9.5 Gasversorgung

Die Erdgasversorgung des Wohngebietes ist durch Anschluf3 an das Ver-
sorgungsnetz der Erdgas Sidbayern gewéahrleistet. Die bestehende Gas-
leitung sind nachrichtlich von den ESB Erdgasversorgung ibernommen
worden. Die Leitung wird in die neuen Strassentrassen verlegt. Die ESB
wird im Rahmen der Spartengesprache bei den Planungen miteinbezo-
gen.

9.6 Abfallentsorgung

Die Stadt Dorfen ist im Verbund der Abfallentsorgung des Landkreises
Erding angeschlossen.

9.7 Bauplatzaufteilung

Sobald die Abgrenzung des Bebauungsplanes feststeht, also noch
vor der exakten Bauplatzaufteilung und Stralsenplanung, ist am
Vermessungsamt ein Antrag auf Vermessung und Abmarkung der
Umfangsgrenzen des Baugebietes zu stellen.

Die Gemeinde soll sofort nach Fertigstellung des Straflenrohbaus
(Leistensteine) das Vermessungsamt beauftragen, die endgiiltige
Abmarkung der Stral3en und Platze vorzunehmen.

Weiterhin sind dem Vermessungsamt, rechtzeitig vor Bauplatzauf-
teilung, die kiinftigen Stralennamen und das Haushummernver-
zeichnis mitzuteilen.
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10 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und 6kologi-

scher Ausgleich

10.1 Umweltvertrdglichkeitspriifung und saP

Aufgrund der GrélRe des Planbereiches und der vorgesehenen Planungs-
inhalte ist eine allgemeine Vorpriifung bzw. eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG nicht erforderlich.

Begriindung: Fir das Wohngebiet wurde eine zulédssige Grundfliche von
ca. 19.654m? errechnet. Damit wird der Schwellenwert zur UVP, der bei
20.000m? liegt, unterschritten. In der 2. Anderung des Bebauungsplan-
entwurfs wird die zul&ssige Grundflache geringfiigig auf 19.327m? redu-
ziert. Eine Umweltpriifung und damit ein Umweltbericht ist nicht notwen-
dig.

Die 4. Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Es ist daher kein Umweltbericht und saP erforderlich. Die
Eingriffe werden durch die Anderung nicht verschlimmert. Es erfolgt ledig-
lich eine Umverteilung der Eingriffsflachen (siehe dazu geadnderter Bewer-
tungsplan und geénderte Fldchenermittlung unter Punkt 10.2.3)

10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung

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

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

Als Informationsgrundlage wird neben der eigenen Bestandsaufnahme
der Landschaftsplan der Stadt Dorfen (Stand: November 2003), sowie das
Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Erding (Stand: Méarz
2001) verwendet.
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10.2.1 Bestand und Bewertung
Bewertet werden nur Fldchen, in die auch eingegriffen wird d.h. sich der
Zustand durch den Eingriff verschlechtert. Insgesamt gliedert sich der Be-
stand hinsichtlich seiner Bewertung in zwei groRe Teilbereiche auf. In die
Acker- und Grinflache mit Kategorie | und die Gréaben mit Kategorie I
(siehe Bestands- und Bewertungskarten). Der versiegelte Bereich mit
dem Geb&udebestand und den versiegelten Flachen wird als nicht Ein-
griffsflache gewertet.
Fur die Bewertung wurden die Listen 1a-1c im Leitfaden herangezogen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume Kategorie
Ackerflache | oben
Grunflache | oben
Graben, wasserfiihrend mit begleitender Vegetation I unten
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- |l unten
tion

Schutzgut Boden

Ackerflache Il unten
Grinflache Il unten
Graben, wasserfihrend mit begleitender Vegetation I unten
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- Il unten
tion

Schutzgut Wasser

Ackerflache Il oben
Grunflache Il oben
Graben, wasserfiihrend mit begleitender Vegetation Il unten
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- 1l unten
tion

Schutzgut Klima und Luft

Ackerflache | oben
Grunflache | oben
Graben, wasserfiihrend mit begleitender Vegetation | oben
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- | oben

tion

Schutzgut Landschaftsbild

Ackerflache [ unten
Grunfidche I unten
Graben, wasserfiihrend mit begleitender Vegetation I unten
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- | unten
tion

Gesamtbewertung

Ackerflache Kategorie |
Grinflache Kategorie |
Graben, wasserfiihrend mit begleitender Vegetation Kategorie Il
Graben, nicht wasserfiihrend mit begleitender Vegeta- Kategorie Il
tion

Auf Grund der Eingriffsschwere werden die Quartiere im Westen des
Baugebiets als Typ A (GRZ > 0,35) und die Quartiere im Osten als Typ B
(GRZ < 0,35) gewertet (siehe Bewertungskarte).
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10.2.2 Vermeidungsmafinahmen

Schutzgut Arten und Lebensraume

Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen;

Verbot tiergruppenschadlicher Anlagen und Bauteile: Mauern und So-
ckelmauern sowie Stiitzmauern;

Erhaltung von schutzwiirdigen Gehdlzen und Einzelbdumen.

Schutzgut Wasser

Vermeidung von Gewadsservefillung, - verrohrung und —ausbau. Statt
dessen eine Verlegung und eine Aufwertung des vorhandenen Grabens.
Riickhaltung des Regenwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung ver-
sickerungsfahiger Belége.

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung der Bewe-
gung.

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachenwasser.

Schutzgut Boden

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise.
Verwendung versickerungsféhiger Beldge

Begrenzung der Aufschittung und Abgrabungen zur Einbindung der Ge-
b&aude.

Minimierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung einer relativ nied-
rigen GRZ.

Schutz natiirlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen
durch geeignete Standortwahl (Isental).

Anpassung des Baugebietes an den Geléandeverlauf zur Vermeidung gro-
Rerer Erdmassenbewegungen.

Reduzierung des Versiegelungsgrades.

Verwendung versickerungsféhiger Beldge

Schutzgut Klima / Luft
Vermeidung der Aufheizung von Geb&duden durch Dachbegri-
nung.

Schutzgut Landschaftsbild

Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich durch land-
schaftsbildpragende Elemente auszeichnen:

- Einzeln stehende B&aume, Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und Gebiischgruppen
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Griinordnerische Mafinahmen

Dauerhafte Begriinung von Flachd&chern

Baumiiberstellung und Eingriinung von éffentlichen Stellplatzen;
Naturnahe Gestaltung privater Griinflachen, sowie der Wohn- und
Nutzgérten

Entwicklung eines breiten 6ffentlichen Griingtirtels am Sidrand
des Wohngebietes zur Eingriinung.

Entwicklung von kleinere durchgliedernden offentlichen und priva-
ten Griinziigen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes.
Eingriinung der Erschliefung durch B&aume.

Schaffung eines abwechslungsreichen Strassenraumes durch un-
terschiedliche Belége.

Offene Stralengestaltung durch offen gehaltene Einfriedungen.
Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen, wo méglich.
Behindertengerechte Gestaltung der Straf3en, Platze und Wege im
offentlichen Bereich

Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes.

Aufgrund der zahlreichen Vermeidungsmafinahmen und einer gelunge-
nen Griinordnung (naturnahe Gestaltung des neuen Grabens und Regen-
riickhaltebeckens und zahlreicher 6ffentlicher Griinziige, die nicht als
Ausgleichsflache zahlen), wird bei allen Kategorien der niedrigste Kom-
pensationsfaktor von der Unteren Naturschutzbehérde zuerkannt.
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10.2.3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

ERMITTLUNG DER AUSGLEICHSFLACHE
Kompen-
lWohn- Eingriffs- ations- | Ausgleichsflache in
quartier |GRZ |schwere [Bewertung Flachenermittlung in m* |faktor m?
nteil 6f- Anteil pri-|/Anteil
Anteil privatifentlich vat|éffentlich
WA 1 0,4 Typ AlKategorie | 2937 555 0,3 881 167
WA 2 0,4 Typ AlKategorie | 4312 409 0,3 1294 123
WA 2 0,4 Typ AlKategorie | 3053 0 0,3 916 0
WA 3 0,4 Typ AlKategorie | 1784 346 0,3 535 104
WA 3 0,4 Typ AlKategorie | 1814 0 0,3 544 0
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie | 465 172 0,2 93 34
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie | 1185 1396 0,2 237 279
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie | 4577 319 0,2 915 64
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie | 0 163 0,2 0 33
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie | 1093 0 0,2 219 0
WA 4 0,25 Typ B|Kategorie Il 49 36 0,5 25 18
WA 4 0,25] Typ BiKategorie |l 89 313 0,5 45 157
WA 5 0,3 Typ B|Kategorie | 3079 1182 0,2 616 236
WA 5 0,3 Typ B|Kategorie | 3283 113 0,2 657 23
WA 5 0,3 Typ BlKategorie | 954 0 0,2 191 0
WA 5 0,3 Typ B|Kategorie | 1381 0 0,2 276 0
WA 5 0,3 Typ B|Kategorie Il 426 65 0,5 213 33
WA 5 0,3 Typ B|Kategorie I 353 0 0,5 177 0
WA 6 0,4 Typ AlKategorie | 4575 415 0,3 1373 125
WA 7 0,4 Typ AjKategorie | 3607 429 0,3 1082 129
WA 8 0,4 Typ AlKategorie | 5644 549 0,3 1693 165
WA 8 0,4 Typ AlKategorie | 544 88 0,3 163 26
WA 8 0,4 Typ AlKategorie |l 311 58 0,8 249 46
WA 9 0,4 Typ AlKategorie | 2221 971 0,3 666 291
WA 9 0,4 Typ AlKategorie Il 0 24 0,8 0 19
WA 10 0,4 Typ AlKategorie | 3975 902 0,3 1193 271
WA 11 0,4 Typ AlKategorie | 1419 305 0,3 426 91
Sum-
|men 53130 8810 14676 2432
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Demnach besteht ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 17.108m?.

Ausgleich

Interne Ausgleichsfldche Regenriickhaltebecken
Interne Ausgleichsflache Graben

Interne Ausgleichsflache Wall Nord (1.474 m?)
Anrechenbarer Faktor 1,5

Errechnete Ausgleichsflache Wall Nord
Interne Ausgleichsflache Wall Stid (1.951 m?)
Anrechenbarer Faktor 1,5

Errechnete Ausgleichsflache Wall Siid

Interne Ausgleichsflache Mittlere Griinflache

Summe Ausgleichsflachen intern

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

Summe Ausgleichsflachen gesamt
Bilanz
Summe Ausgleichsbedarf

Summe Ausgleichspotential

Bilanz

+2.262 m?

+ 3.514 m?

+ 2211 m?

+2.927 m?
+1.126 m?

+12.040 m?

+5.000 m?

+ 17.040 m?

-17.108 m?
+17.040 m?

- 68 m?

Mit der Zuordnung der externen Ausgleichsmaflnahme und den internen
Ausgleichsfldchen kénnen die Eingriffe durch den Bebauungsplan WA

+Am Brihl* vollstédndig ausgeglichen werden.

Die externen Ausgleichsflaichen werden aus dem Okokonto der Stadt Dor-

fen zur Verfiigung gestellt.
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10.2.4 Auswahl geeigneter Ausgleichsflachen

Fir die Festlegung einzelner Flachen als Ausgleichsflache ist es ent-
scheidend, ob diese Flachen durch verschiedene Malknahmen eine sinn-
volle dkologische Aufwertung erfahren kénnen.

a) Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes liegen folgen-
de Ausgleichsflachen:

Ausgleichsfldche Regenriickhaltebecken

Durch die naturnahe Gestaltung mit den flachen B&schungsneigungen
und der begrenzten Eintiefung passt sich das Regenriickhaltebecken in
das Landschaftsbild ein. Eine Einz&unung ist dadurch nicht notwendig.
Die Auslaufhéhe von 30cm tber dem Boden sichert eine verbleibende
Restwassermenge, die von Amphibien und den aquatischen Lebensge-
meinschaften genutzt werden kann.

Ausgleichsfldchen Graben

Durch die Festsetzungen fiir eine naturnahe Gestaltung der Graben wird
der Abflussquerschnitt vergrofert, variabel ausgebildet und ein pendein-
der Verlauf vorgegeben. Die PflanzmafRnahmen und Geldandemodellie-
rungen schaffen unterschiedliche Standorte und erhéhen dadurch die Ar-
tenvielfalt. Der neue Graben vernetzt die Biotope der bestehenden Gra-
ben und Flussen in der Umgebung. Auf die Pflanzung von Schwarz-Erlen
wird aus Griinden der Phytophtora Wurzelhalsfaule verzichtet.

Ausgleichsflache Wall Nord und Wall Sud

Die Flache befindet sich an der Grenze der Altmoranen zur Niedermoor-
landschaft, innerhalb dem Altmoranengebiet. Das ASBP und der Land-
schaftsplan geben fiir diese Gebiete vor, dal} die Trockenlebensrdume
(durch Hecken) vernetzt werden sollen. Eine fir das Altmorénengebiet ty-
pische Form sind die Trockenhecken (Liguster-Schlehen Hecke) auf Wal-
len entlang der Hohlwege. An diese Form angelehnt werden landschafts-
gerecht ausgeformte Erdmodellierungen erschaffen. Die Hohe ist be-
grenzt, damit sie sich besser in das Landschaftsbild des Isentales (flach)
einfigen. Die Anlage der Hecke erfolgt auf kiesigem Material ohne Ober-
boden. Die Flachen werden von der unteren Naturschutzbehorde mit ei-
nem héheren anrechenbaren Faktor anerkannt.

Ausgleichsfléche Mittlere Griinfliche
Entwicklungsziel ist ein Eichen-/Lindenhain, da dieser Lebensraumtyp ei-
nen hohen, als Ausgleich anerkennbaren 6kologischen Wert hat.
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b) Externe Ausgleichsflachen

In Abstimmung mit der Stadt Dorfen und der Unteren Naturschutzbehérde
werden die externen Ausgleichsflichen aus dem Okokonto der Stadt Dor-
fen entnommen. Als Ausgleichsfldchen wurde die FI-Nr. 1134, Gemar-
kung Wasentegernbach genannt. Auf dieser Flurnummer wurden bereits
fiir andere Bebauungspléne Teilflachen verbucht. Es verbleibt nach An-
gaben der Stadt Dorfen eine Restflache von 9.100 m? als Ausgleichsfla-
che Ubrig.

Nachfolgen werden die Mainahmen beschrieben:
Flurnummer 1134, Gemarkung Wasentegernbach (5.000m?)
1. Lage des Gebietes / Bestand

Das Grundstiick liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Isental und die sidl.
Quellbache” nérdlich von Wasentegernbach. Es wird im Stiden vom Ge-
wasserlauf der Isen begrenzt. Die westliche Grundstiicksgrenze wird
durch einen wasserfiihrenden Graben gebildet, der in die Isen miindet. Im
weitern Verlauf schlieRen sowohl im Westen als auch im Osten landwirt-
schaftlich genutzte flachen an. Im Norden grenzt ein Wiesenweg an und
daran anschlieRend ein als Biotop kartierter Graben.

Die Flache selbst unterliegt ebenfalls in grolen Teilen intensiv landwirt-
schaftlicher Nutzung. Im Stuidwesten des Grundstiickes 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 Ostli-
che Abpflanzung der Kléranlage vorhanden. Naturrdumlich ist das Areal
der Untereinheit 060-C ,Isental” zuzuordnen.

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 bezeichne, welcher zu regenerieren ist. Die
weitere Flache ist als Pufferbereich aufgenommen, fir den eine Extensi-
vierung der Landwirtschaft oberste Prioritat hat.

Weiterhin liegt da s Gebiet im ABSP Umsetzungsprojekt 106 und damit im
griBten zusammenhangenden Feuchtwiesental des Landreises.
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3. Massnahmen

Die 6kologische Aufwertung erfolgt durch das Anpflanzen von Geholz-
gruppen aus gewéasserbegleitenden Arten und einzelstehenden Kopfwei-
den und Stiel-Eichen. Auf dem gesamten Grundstiick wird die landwirt-
schaftliche Nutzung aufgegeben. Das Griinland ist folglich extensiv zu
pflegen d.h. es erfolgt keine Duingung, eine Mahd ist nur einmal jéhrlich
nach dem 15.08. erlaubt. Entlang des Graben ist eine Hochstaudenflur
durch abschnittsweise Mahd im Abstand von 5 Jahren zu entwickeln. Das
Mahdgut ist abzutransportieren. Falls die Flache dréniert wird, ist dies e-
benfalls aufzugeben, Drainagen sind zu entfernen, Des weiteren sind
durch Oberbodenabtrag ein paar 0,5m — 0,8m tiefe Mulden herzustellen,
in denen im Friihjahr das Wasser langer stehen bleibt.

Die Mafinahmen wurden bereits zum Teil vollzogen.

Die Sicherung der Flache FI-Nr. 1134, Gmkg. Wasentegernbach, ist
durch Entnahme aus dem Okokonto der Stadt Dorfen gegeben. Sie befin-
det sich im Besitz der Stadt Dorfen.

Lageplan externe Ausgleichsfldachen — Teilgebiet Stadt Dorfen
(Grundlage: Topographische Karte)
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11 Flachenberechnung
Wohngebiet
WA 1, Nettobauland 3.971 m?
WA 2, Nettobauland 7.224 m?
WA 3, Nettobauland 4.005 m?
WA 4, Nettobauland 7.025 m?
WA 5, Nettobauland 9.443 m?
WA 6, Nettobauland 4512 m?
WA 7, Nettobauland 3.003 m?
WA 8, Nettobauland 6.261 m?
WA 9, Nettobauland 2.221 m?
WA 10, Nettobauland 3.961 m?
WA 11, Nettobauland 1.417 m?
Summe Nettobaufliche Wohngebiet 53.043 m?
Bestehende Strafllenflache 49 m?
Offentliche StralRenflache (inkl. Gehwege, Parkplat- 9.165 m?
ze und Multifunktionsstreifen)
Private StraRenflache (inkl. Gehwege, Parkplatze 4.220 m?
und Multifunktionsstreifen)
Summe StrafBenverkehrsflache 13.434 m?
Ortsrandeingriinung 7.811 m?
Larmschutzstreifen 1.951 m?
Spielplatz 1.872 m?
Griinzug 1.250 m?
Summe Griinflache, 6ffentlich 12.884 m?
Summe Geltungsbereich 79.361 m?
Erstelit:
Eggenfelden, den 10.07.2007
COPLAN AG
Eggenfelden
!+ Vol
D i { Fler
Dietmar Wohler Karin Ecker

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur

Abteilung Hochbau Abteilung Infrastruktur und Verkehr
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