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BEGRUNDUNG

1. Anlass und Zweck der Anderung:
Der rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 84 "Gewerbepark Dorfen Slidwest" weist flir den Geltungsbereich der
geplanten Anderung derzeit ein Gewerbegebiet (GE 2) aus.

Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die Errichtung eines Baumarkt/ Gartencenters in einem
Sondergebiet zuzulassen und damit die Gewerbeflachen des geplanten Gewerbegebietes weiter zu entwickeln.
Hierzu bleibt das Gewerbegebiet (GE1 und GE3) im nordlichen Bereich bestehen. Statt dem bestehenden
Gewerbegebiet (GE 2) wird ein Sondergebiet Baumarkt/ Gartencenter (SO) festgesetzt.

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

2. Lage und Umfang des Planungsgebietes:

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand der Stadt Dorfen, westlich der Bundesstraf’e B 15. Der Geltungs-
bereich der f\nderung umfasst Teilbereiche der Flurnummern 261, 260, 259, 255, 121, 121/1, 121/5 und 59 der
Gemarkung Hausmehring mit einer Flache von insgesamt ca. 15.580 m2.

3. Ziel und wesentliche Auswirkungen der Planung:

Im Geltungsbereich der Anderung ist die Errichtung eines Baumarkes mit Gartencenter geplant, so dass anstelle
des bestehenden Gewerbegebiets (GE 2) ein Sondergebiet (SO) fiir Baumarkt/ Gartencenter gemaf § 11
BauNVO festgesetzt wird. Als Mittelzentrum ist die Stadt Dorfen ein geeigneter Standort fiir den geplanten
Baumarkt mit Gartenmarkt. Die Ortsrandlage mit der Anbindung an die B15 sowie in der Zukunft an die A94 ist
besonders geeignet, um sowohl den lokalen als auch den Uberregionalen Kundenverkehr optimal gerecht zu
werden.

Fir den Geltungsbereich der Anderung war bisher ein Gewerbegebiet (GE 2) mit einer maximalen Wandhdhe
von 505,50 m G.NN festgesetzt. Die Baukérper des Baumarkts/ Gartencenter benétigen eine geringere Gebaude-
hohe, wodurch in den Festsetzungen der 2. Anderung eine Reduzierung der maximalen Wandhdhe um 2,50 m
auf max. 503,00 m G.NN mdoglich ist. Dies verringert die Fernwirkung der BaumaRnahme in der optischen
Korrespondenz zur Ortskernbebauung.

4. Umweltauswirkungen:

Eine Verschlechterung der im Umweltbericht behandelten Annahmen hinsichtlich des Eingriffs ist durch die
Anderung des GE zum SO Baumarkt/ Gartencenter in keinem Aspekt gegeben. Weder die ErschlieRung noch
das MalR der baulichen Nutzung wurden geéndert. Der Umweltbericht ist Bestandteil der 2. Anderung des
Bebauungsplanes.

5. Raumordnung und Landesplanung

Der geplante Baumarkt mit Gartencenter ist als EinzelhandelsgroRobjekt einzustufen und dient vorwiegend dem
Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs. Die Verkaufsflachen sind auf max. 5.000 m? beschrénkt, davon max.
350 m? Sortimente des Innenstadtbedarfs (Randsortiment) zulassig.

Die Verkaufsflachen fiir Waren des sonstigen Bedarfs beim Baumarkt-Sortiment diirfen eine Flache von 4.250 m?2
und beim Gartenmarkt-Sortiment eine Flache von 1.550 m? nicht Uberschreiten.

Anrechenbare Sortimente: Innen oder Innen Uiberdachtes Freigeldnde Freigelande
1. Gartenbereich 100% 50% 30% 20%
2. Baustoffe 100% 30% 50% 20%
3. Holz 100% 50% 20% 30%
4. Fertigelemente 100%

5. Sanitar/ Fliesen 100%

6. Freizeit/ Wohnen 100%

7. Eisenwaren/ Werkzeuge 100%

8. Malerartikel 100%

9. Elektroinstallation 100%

10. Leuchten und Zubehor 100 %

Innenstadtrelevante Sortimente:

Baumarktflache: Lebensmittel 50 m? 100%

Gartencenter:

Keramik 100 m? 100 %

Haushaltswaren 100 m? 100%

Geschenkartikel 100 m? 100%

Die Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens ist somit nicht erforderlich.

Bezlglich der ortstiblichen Anbindung ist festzustellen, dass der Standort durch eine Bushaltestelle an der B15
gut durch den OPNV angebunden ist Durch die direkte Lage an der Bundesstraf&e 15, Staatsstraf&e St 2084 und

Heinz Grundner
Erster Blirgermeister
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Umweltbericht

(GemaR § 2 Abs. 4 BauGB (20. Juli 2004)

Entwurf 03.03.2010, 03.11.2010, 02.03.2011

Satzungsbeschluss vom 12.10.2011

Fassung vom 01.06.2016/ Anderung am 12.10.2016/Fassung vom 8.3.2017
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I Einleitung

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben liber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Das Vorhaben umfaft die Umnutzung intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flachen sidlich
von Hausmehring westlich der B15 an der unmittelbaren Grenze des Stadtgebiets.

Auf dem Gelénde soll ein Gewerbegebiet entstehen. Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan
der Stadt Dorfen ist das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Fléchen fur Stralen und Wege mit
Stellplatzen. Die tbrigen Flachen werden grinordnerisch angelegt.

Die ErschlieBung erfolgt tber einen Kreisel an der B 15, bzw. die nérdlich verlaufende
Gemeindeverbindungsstrafte St 2084.

ca. 44,850 m2
max. 0,8

Gesamtflache / Geltungsbereich
max. GRZ

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird im Norden durch landwirtschaftliche Fldchen und bebaute
Privatgrundstlicke begrenzt, im Osten von der B15. Im Siiden und Westen grenzen im
Bestand landwirtschaftliche Flachen an. Geplant sind im Stiden die Flachen der Autobahn mit
Larmschutzwall, Abstandszonen und Grinflachen.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung setzt zeichnerische Baufelder fest (Baugrenzen /
Baulinien). Die Zufahrten und Verkehrsregelung, auch des ruhenden Verkehrs sind
anforderungsgemaf situiert und Uberpruft.

Im Planteil festgesetzt sind ebenso Griinflachen mit Ba&umen zur rdumlichen Gliederung, als
auch fur Wasserriickhaltung und Strallenbegleitgriin.

2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die mafigeblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-,
der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskréaftigen Aussagen des FNP der
Stadt Dorfen berlcksichtigt.

Fur die Emissionsrichtlinien wurden im Bauleitplan Festsetzungen getroffen, bzw. ein
Gutachten erstellt. Den Naturschutzgesetzen, bzw. den Verordnungen des Landkreises
Erding, wurde mit der Umsetzung der Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Der Wasser- und Bodenschutz ist durch gutachterliche Untersuchungen und entsprechende
Festsetzungen z.B. Wasserriickhaltung gewahrleistet.

Im Vorfeld wurden bereits relevante Behérden und Trager 6ffentlicher Belange in die Planung
miteinbezogen. Die formliche Beteiligung erfolgt im Zuge des Bauleitplanverfahrens.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan geéndert.

Buiro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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Il Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen geman
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im Interesse der
Ubersichtlichkeit nur diejenigen Umweltbestandteile, Projektnutzungen und Konfliktpunkte
genannt, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fuhren.

1. Vorgehensweise
Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflult werden

c) Angabe der geplanten Mallnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer logischer
Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzgiitern zugeordnet und bei diesen, soweit
erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit
entsprechender Berechnung enthalten.

Punkt
b) Angabe der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchftihrung der Planung.
und
d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die
Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind.

wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen sich auf den
Geltungsbereich des B-Plans.

Buro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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2.

2.1.

Biiro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Umweltpriifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche Lage:
Naturraum:
Geologie/ Béden:

Wasserhaushalt:

Dorfen (LKR. Erding), stdlich Hausmehring
Isen-Sempt Hiigelland, geprégt durch das Isental
Sandige, schluffige, tonige Sand- und Kiesablagerungen, mit gespannten
Grundwasserhorizonten. Die Kiese werden von einer meist méchtigen
LéRlehm und Bodenbildungsschicht Gberdeckt.
Der Grundwasserflurabstand liegt bei gespanntem Grundwasser
bei ca. — 3m. Der mittlere GW-Stand durfte unterhalb liegen.
- Wasseranschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz
- Schmutzwasserentsorgung Uber gemeindliches Versorgungsnetz
- Regenwasserentsorgung findet tber zentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser statt
- Im Siuiden meist trockener Graben (Georgenbach/ Ableitung
Regenrickhalt)

Reale Vegetation
und Nutzung:

Reale Vegetation

- Ackerflichen + intensiv genutztes Griinland (Hauptanteil)
ca. 86,52%

- intensiv genutzte Privatflachen ca. 7,77%

- Gehoélzreihe aus ca. 5 Jahre alter Pflanzung im Osten entlang des
Feldweges ca. 0,69%

- Einzelbdume

- versiegelte Flachen durch Strallen, Wege u. Gebaude ca. 3,82%

- Feldwege ca. 1,20%

Typische Biotope
und faunistische

Das Planungsgebiet bietet keine nennenswerte Habitatsfunktion.

Ausstattung:
Besondere Es sind keine besonderen Arten erfasst.
Artenschutz- Bei den Ortsbegehungen wurden keine besonderen Beobachtungen
rechtliche gemacht.
Prifung:
Kleinklima: Ortsrandlage, Kaltluftabflu (Hang)
Ost-West-Frischluftschneise
Sidhang
Okologische Geringe biologische Relevanz.
Funktion:

Landschaftsbild/

Bis auf F+R Weg keine nennenswerte Erholungsfunktion.

Erholung:
Offentliche Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zugéanglich
Nutzbarkeit: F+R Weg im Westen

(landwirtschaftliche Nutzung/ Stra3en)

Raumempfind-
lichkeit:

- Okologischer Defizitraum
- offene Feldflur

Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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2.2, Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzguter gegliedert, die erheblichen
Umweltauswirkungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund
bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgiitern zugeordnet.

Eine MaBRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der Beeintréchtigungen
erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch Gestaltungsmallinahmen.

2.21. Schutzgut Mensch

Eine Erholungsfunktion des Planungsgebietes ist im Bestand, auler der optischen Wirkung
va. mit Blickrichtung von Stiden her, nicht gegeben.

Im Ostlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich ein Gberértlicher Full- und Radweg,
welcher in die Neuplanung miteinbezogen wird.

Die Verkehrsbelastung des Planungsumfeldes wird durch die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben und der zukiinftigen Autobahnausfahrt im Vergleich zur Bestandssituation
steigen. (Siehe Verkehrsgutachten, gevas humberg & partner, April 2011)

Einzig mogliche gestalterische Malinahme ist eine entsprechende Bepflanzung der Strallen.

Die Larmimmissionen fiir die nérdliche Bebauung werden durch den Bau der Autobahn und
die Ansiedlung von Gewerbe steigen. Hierzu wird auf das Schallschutzgutachten verwiesen.

Die VerknUpfung der Schutzgtiter Boden/ Mensch und Boden/ Wasser erfolgt unter den
Ausfliihrungen der entsprechenden Schutzguter.

Buro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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2.2.2.

2.2.3.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Lebensraumverlust, Isolation, Stérung

Das Planungsgebiet bietet mit seinen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldchen wenig
erkennbaren Lebensraum fiir Flora und Fauna. Lediglich im Osten des Planungsgebietes geht
entlang des Feldweges eine ca. 5 Jahre alte Pflanzung und intensiv genutzte private
Griunflachen, mit geringer Bedeutung als Lebensraum, sowie Einzelbdume verloren.

Das meist trockene Gerinne des Georgenbachs, angrenzend an das Planungsgebiet, mit
Relikten einer Hochstaudenflur bleibt bestehen.

Im weiteren Verlauf wird aulerhalb des Planungsgebietes, bedingt durch die Baumalinahme
der BAB 94 eine komplette Verlegung notwendig.

Im Rahmen der PlanungsmafRnahmen entstehen durch Eingriinung von Strallenzligen, durch
Begrunung der Rickhaltebereiche, als auch durch die Begriinung der privaten Freiflachen
floristische und faunistische Lebensrdume.

Die Verkniipfung der Schutzgiter Fauna und Flora zu Wasser und Boden erfolgt unter den
jeweiligen Rubriken.

Schutzgut Boden

Bodenart und Bewirtschaftung

Im Planungsbereich kommen drei relevante Bodenarten vor (siehe Themenkarte Boden,

Stand: 05.10.2005):

- Uberwiegend befindet sich Pseudogley-Braunerde (Braunerde pseudovergleyt) im
Planungsgebiet, welche zum Teil tiefreichend humos, aus L&6Rlehm und schluffigem
Lehmboden besteht.

- im stdlichen Bereich befindet sich der Bodenkomplex Gley aus carbonatfreien lehmigen
Talsedimenten, vergesellschaftet mit carbonatfreien, lehmigen Grundwasserb&den in Télern.

- im nord-6stlichen Bereich befindet sich Braunerde aus L6Rlehm und beigemischtem
sandigem bis sandig-lehmigem Molassematerial, auch meist tiefgriindiger sandiger bis
schluffiger Lehmboden.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im Agrarleitplan (ALP) und in der landwirtschaftlichen

Standortkartierung (LSK) als landwirtschaftliche Flachen, Ackerland und ackerféhiges
Grinland, mit glinstigen und durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen ausgewiesen.

Versiegelung und Uberbauung

Das Planungsgebiet wird grétenteils als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet.
Versiegelung durch Gebdude oder Verkehrswege ist bedingt (ca. 3,82%) gegeben.
Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Bodenverhéltnisse gestort.

Das Bauvorhaben wirkt sich mit max. 80% zulédssiger, vollstdndiger Versiegelung negativ aus.
Eine aktuelle menschliche Gefahrdung durch Bodenverunreinigung liegt nicht vor.
Altlasten sind keine bekannt.

Biiro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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2.2.4. Schutzgut Wasser

2.2.6.

Gefahrdung von Oberfldchengewésser

An das Planungsgebiet grenzt der nur unregelméfig wasserfiihrende Georgenbach an, der in
seinem weiteren nattrlichen Verlauf durch die geplante BaumaRRnahme der BAB 94
beeintréchtigt wird.

Der anfallende Oberflachenabflu wird nach einer Vorklarung in Riickhaltebecken in den
Georgenbach gedrosselt abgeleitet.

Gefahrdung von Grundwasservorkommen

Das Higelland weist im Tertiar gréRere und fur die Trinkwassergewinnung nutzbare
Grundwasservorkommen auf, die in groRer Tiefe liegen (80 m und mehr unter GOK). Dariiber
kommen kleinere Grundwasserkdrper vor, die aber hdufig relativ tief unter der
Geléndeoberkante liegen (10-15 m).

Auf dem Baugrundstiick ist jedoch in Teilbereichen gespanntes GW bei ca. — 3m anzutreffen.

Altlasten sind keine registriert.
Der Oberflachenabflu des Planungsgebietes wird erhéht und verlauft in Richtung Siiden
Die Versiegelungsbilanz ist negativ.

Wasserhaushalt

Die Versiegelung wird erheblich erhéht. Durch soweit technisch mégliche Ruckhalte- und
Versickerungsmafnahmen verbleibt das Wasser im Kreislauf. Es ergeben sich keine direkten
negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Der Flusslauf der Isen mit seinen Ufersdumen, die flachen Auen, sowie die angrenzenden
Hangkanten sind pragende Merkmale fur die stadtische Siedlung im Norden des
Planungsgebietes und die umgebende Landschaft.

Die Landschaft ist auferhalb des breiten Isentales durch stark bewegte Topographie
gepragt, die immer wieder neue Perspektiven freigibt. Die intensive landwirtschaftliche Flur
ist durch Gehoélzstrukturen (Baumhecken, Feldgehdlze, Einzelbdume) gegliedert.
Waldflachen meist geringer Ausdehnung befinden sich im Osten und Westen des
Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet ist im Bestand nicht eingezdunt und bedingt (landwirtschaftliche
Nutzflache) zugénglich.

Durch die Planungsmafinahme werden vor allem 6kologisch arme Agrarflachen verringert.
Der siidliche Ortsrand wird durch die geplante gewerbliche Bebauung im Planungsgebiet,
jedoch insbesondere durch den Bau der geplanten Autobahntrasse BAB A 94 siidlich des
Planungsgebietes beeintrachtigt.

Bis auf die pragende Wirkung der Hangkante gehen keine weiteren bedeutenden Elemente
verloren.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Ortsbild kénnen durch Baumpflanzungen
gemindert werden.

Die Bebauung wird durch Niveauanpassung so in den Hang integriert, da3 vom Ortszentrum
Dorfens lediglich Obergeschosse zu sehen sind.

Buro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising Datum: 12.10.2011/12.10.2016/08.03.2017
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2.2.7.

2.2.8.

2.2.

Kulturguter

Denkmaéler oder kulturhistorisch wertvolle Bereiche sind im Planungsgebiet nicht vorhanden,
in den angrenzenden Bereichen befinden sich keine denkmalgeschiitzten Geb&ude.

Sonstige Sachgiiter

Wald ist nicht vorhanden, jedoch liberwiegend landwirtschaftliche Flache.

Flachen, die bereits von Planungen Dritter betroffen sind, werden nicht in Anspruch
genommen.

Eine Abstimmung, insbesondere bei der Planung der Verkehrsfiihrung ist mit den
entsprechenden Tragern unbedingt erforderlich.

Beschreibung der MaBRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
soweit moglich ausgeglichen werden, sowie ErsatzmaRnahmen bei nicht
ausgleichbaren aber vorrangigen Eingriffen in Natur und Landschaft.

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgiltern beschriebenen wesentlichen
Verminderungs- und VermeidungsmafRnahmen sind die, mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierflr erforderlichen Maflnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt.
Begrindung, Art und Umfang dieser Mallnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmalnahmen durchgefiihrt:
- Anlage von Baumreihen und Gehdlzstrukturen auf den privaten Grinflachen und
entlang von ErschlieBungswegen/ -strallen
- Pflanzung von Einzelbdumen, Baumreihen im Bereich von Parkplatzen
- Anlage von Rickhalteflachen im Stiden des Planungsgebietes mit entsprechender
Eingriinung
- Begrinung von Béschungen und Stlitzmauern

Insgesamt ergibt sich mit einem zulassigen Versiegelungsgrad von max. 80 %
(Bestand ca. 3,82 %) eine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die
Versiegelung.

Die verbleibenden Grinflachen setzen sich aus Flachen mit griinordnerischer Gestaltung
und Strallenbegleitgrin zusammen.

Die Begriinungsmalnahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit fertig-,
die Ausgleichs- / Ersatzflachen sind spéatestens 2 Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes herzustellen.

Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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2.3.1. Eingriffsregelung
(Grundlage: Leitfaden der Obersten Baubehérde)

- Bestand
o Ackerflachen + intensiv genutztes Griinland (Hauptanteil) ca. 86,52%
o intensiv genutzte Privatflachen ca. 7,77%
o Gehdlzreihe aus ca. 5 Jahre alter Pflanzung im Osten entlang des Feldweges
ca. 0,69%
o Einzelbdume
o versiegelte Flachen durch Straflen, Wege und Gebaude ca. 3,82%
o Feldwege ca. 1,20 %

- Eingriff

Insgesamt ergibt sich eine negative Versiegelungsbilanz.
Der Eingriff wird in die Kategorie mit hohem Versiegelungsgrad eingestuft.
(Typ A, GRZ > 0,35)

- Verminderungs-, Vermeidungsmalnahmen

Schutzgut Arten und Lebensrdume
o extensive Dachbegriinung auf den D&chern

Schutzgut Wasser
e Riuckhaltung des Niederschlagswassers tber Rickhaltebecken,
Ableitung in Georgenbach
e Moglichst Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
e Altlastenentsorgung soweit notwendig

Schutzgut Boden
e Beschrankung der Versiegelung auf das festgesetzte Mal}
e Kompakte Bauweise
e Altlastenentsorgung bzw. —sicherung soweit notwendig

Schutzgut Klima und Luft
e Pflanzung von B&dumen
o Regenwasserrickhaltung

Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild
e Aufwertung der Straflen durch Baumreihen
e Aufwertung der Parkierungsflachen durch Baumpflanzungen
o Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen/ Riickhalteflachen mit
Baumpflanzungen

Grinordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung
e Die innere Durchgriinung des Baugebiets wird durch Uberstellung der Parkplétze mit
Baumen, sowie durch Begrinung von 6ffentlichen als auch privaten Griinflachen mit
Baumen vollzogen.
e Retentionsbecken im Stden
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Ermittlung des Umfangs fiir Ausgleich- und Ersatzflachen

Verlust von Ackerflachen, intensiv genutztem Griinland
Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Kategorie | / Feld A |

Erforderliche Flachen

Wahl des Kompensationsfaktors 0,4 ,Kategorie I/ Unterer Wert"
aufgrund:
- Eingriff Grundwasser
- Flachenversiegelung
- Berticksichtigung Minderungsmafnahmen/ Vorbelastung
- Eingriff Landschaftsbild

ca. 38.800 m?

38.800 m? x 0,4 = ca. 15.520 m?

Verlust von intensiv genutzten Privatflachen in Randbereichen
Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Kategorie | / Feld A |

Erforderliche Flachen

Wahl des Kompensationsfaktors 0,5 ,Kategorie I/ Oberer Wert"
aufgrund:

- Flachenversiegelung

- Berticksichtigung Minderungsmaflnahmen

- Eingriff Landschaftsbild

ca. 3.485m?

3.485m? x0,5= ca. 1.742m?

Verlust von versiegelten Stralen, Flachen und Geb&duden
kein Ausgleich erforderlich
Erforderliche Flachen

ca. 1.716 m?

1.716m? x0,0 = ca. 0 m?

Verlust von unversiegelten Feldwegen / Flaichen
Kompensationsfaktor 0,3-0,6

Kategorie | / Feld Al

Erforderliche Flachen

Wahl des Kompensationsfaktors 0,3 ,Kategorie I/ Unterer Wert"
aufgrund:

- Berticksichtigung Minderungsmafinahmen

- Eingriff Landschaftsbild

ca. 538 m?

538 m? x0,3 = ca. 161 m?

Verlust von Baumreihe ca. 5 Jahre alt
Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6
Kategorie | / Feld A |

Erforderliche Flachen

Wahl des Kompensationsfaktors 0,4 ,Kategorie I/ Unterer Wert"
aufgrund:

- Flachenversiegelung

- Berticksichtigung Minderungsmafinahmen

- Eingriff Landschaftsbild

ca. 311 m?

311m? x0,4 = ca. 124 m?

Summe notwendiger Ausgleichsflachen

Buro Freiraum, Johann Berger, Oberer Graben 3a, 85354 Freising
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Ausgleich / Ersatz

Der notwendige Ausgleich betragt ca. 17.547 m?2.

Eine Bereitstellung von Grinflachen im Planungsgebiet, die den Anforderungen von
Ausgleichsflachen entsprechen, ist nicht méglich. Die Vernetzung von Lebensrdumen erfolgt
im Planungsgebiet von Nord nach Stid tber Baumreihen entlang der Erschliefungsstralen.
Sudlich befindet sich die geplante Eingriinung fiir die Autobahn A 94.

Die Bereitstellung der Ausgleichsflachen erfolgt daher Gber den Fldchenpool der Stadt Dorfen.
Die Flachen befinden sich in der Isenaue und sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan bereits als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen), bzw. als Suchraum fur
Ausgleichsfldchen dargestellt.

Die Beschreibung der geplanten Ausgleichsflédchen erfolgt im Ausgleichsbebauungsplan mit
zugehdoriger Begriindung.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes zur geplanten Autobahntrasse und
zum Ort, die guten Mdéglichkeiten der ErschlieBung und die Flachenverflgbarkeit die
Entscheidungsgrundlage fir den Standort.

Bei der Durchfiihrung der Planung geht 6kologisch Agrarland verloren.

Die Versiegelung wird durch Ausgleichsmafinahmen kompensiert.

Das Gelédnde wird stark versiegelt, durch Baumpflanzungen kénnen die geringen
Phytomassenverluste kompensiert werden.

Die Larmemissionen steigen und bedingen MalRnahmen zur Emissionsreduzierung.

Bei einem Belassen des Bestandes (Nullvariante) wiirden bei entsprechender Nutzung/ Pflege
weiterhin landwirtschaftliche genutzte Flachen bestehen.

4, In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten unter Beriicksichtigung
der Ziele und der rdumlichen Geltungsbereiche der Bauleitplanung.

Die Planung geht konform mit den Zielen der giiltigen Flachennutzungsplanung.
Die ErschlieBungsmadglichkeiten beschrénken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Bundesstralle B15 und die Verldngerung der
Staatsstralle St 2084 von Schwindegg kommend nach Westen im Norden des
Planungsgebietes.

Die Anordnung der Gebdude nimmt auf die Hanglage bezug und ist so von der
Stadtseite Dorfens nur im Bereich der Obergeschosse zu sehen.

Die Neuregelung des angrenzenden StralRenraums entspricht den zukunftigen
Ansprichen der Stadt Dorfen.
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M. Zusatzliche Angaben

1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse.

Die Umweltprifung wurde gemafR dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt.

Die Tiefenscharfe des Umweltberichts wurde mit dem LRA Erding abgestimmt. Sollten im
weiteren Verfahren Untersuchungen bzw. Gutachten zu bestimmten Schutzgiitern erforderlich
sein, kdnnen diese in den Umweltbericht integriert werden. Im Vollzug der Umwelt-
Fachgesetze sind keine Unsicherheiten derart aufgetreten, dass sich durch andere
methodische Bearbeitung eine erheblich andere Beurteilung einer Umweltvertraglichkeit
ergeben kénnte.

2. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.

Zur Uberwachung ist das Thema Ausgleichsfldchenbereitstellung und Schallschutz
vorgesehen.
Die Ausgleichsflachen werden dokumentarisch begleitet (auf 10 Jahre).
(siehe Ausgleichsbebauungsplan)
In regelmaRigen Abstdnden (2-3 Jahre) werden Emissionsschutznachweise erstellt
(auf 10 Jahre).

3. Zusammenfassung

Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von Ackerflachen und intensiv genutztem Grinland am
stdlichen Ortsrand von Hausmehring.

Auf dem Gelande soll ein Gewerbegebiet entstehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betréagt ca. 4,5 ha.

Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flachen fir Zufahrten, Anlieferung
und Parkierung. Die (brigen Flachen werden griinordnerisch angelegt.

Die Erschlie®Rung erfolgt tber den geplanten Kreisverkehr an der B 15 und die Verldngerung
der St 2084 von Schwindegg kommend nach Westen.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Gefahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhéhten
Verkehrsaufkommens.

- Larmemissionen

- Versiegelung

- Veradnderung des Ortsbhildes durch Bauwerksmassen.

- (mogliche Altlasten)

Bei

einer Bewertung ist zu berlicksichtigen, dass

- gestalterische MaRnahmen im Stralenraum erfolgen.

- zusétzliche Baumpflanzungen erfolgen.

- extensive Grunflachen/ Retentionsflachen entstehen.

- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden (weiterer Verfahrensstand).

Die Versiegelung von Ackerflaichen und intensiv genutztem Griinland, sowie der Verlust von
Geholzstrukturen werden Uber die Eingriffskompensation ausgeglichen.

Das Larmschutzgutachten und die Verkehrsuntersuchung werden Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die Stadt Dorfen verflgt tiber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan vom 24.03.2006, in welchem das Planungsgebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist. Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB wird die Darstellung
gemal B-Plan in Teilbereichen in eine Sonderbauflache geéndert.

Die inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans (Fassung vom 01.06.2016, Anderung am
12.10.2016) bedingen keine Anderungen des Umweltberichts.

Aufgestellt: Biro Freiraum, Freising, 03.03.2010, Fortschreibung 03.11.2010, 02.03.2011

Satzungsbeschluss vom 12.10.2011
Fassung vom 01.06.2016, Anderung am 12.10.2016
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