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1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzungen
Die Stadt Dorfen stellt fir die Teilgrundstiicke der Gemarkung Hausmehring Nr. 263,
263/1, 263/2 einen qualifizierten Bebauungsplan auf. Das Grundstiick befindet sich

nordlich der Autobahntrasse der A94 und grenzt nach Nordosten an den Umgriff des

bestehenden Bebauungsplans Nr. Plan 84 an.

Luftbild

Flachennutzungsplan:

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 24.03.2006 ist dieses Gebiet be-
reits als Gewerbeflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt. Somit stimmt die Planung
eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan mit der Ausweisung im Flachennutzungsplan
Uberein. Eine Flachennutzungsplanénderung ist deshalb nicht erforderlich.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Gewerbeflachen entlang der Auto-
bahntrasse langfristig Uber den Geltungsbereich hinaus nach Stiidwesten ausgeweitet
werden, sobald das LEP entsprechend angepasst wurde. Dabei soll die stidwestlich an
den Umgriff anschlielende landwirtschaftliche Flache langfristig ebenfalls in eine Ge-

werbeflache umgewandelt werden.
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N\

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan mit Umgriff (b/él/ dargeste_l/t)

Anlass:

Die Grundstlicke 263, 263/1 und 263/2 sind derzeit im Besitz einer Eigentimergemein-
schaft. Anlass des Bebauungsplans sind konkrete Anfragen nach Gewerbegrundstu-
cken von Firmen, mit denen die Grundstiickseigentumer derzeit in Verhandlung stehen.
Dorfen ist zentraler Ort im I&ndlichen Raum und wird von der B15 durchkreuzt. Die
Bundesstrale verlauft in Nord-Siid-Richtung als tberregionale Entwicklungsachse. An
sie und an die im Bau befindliche Autobahn mit der Ausfahrt Dorfen ist das Plangebiet
Uberdrtlich sehr gut angeschlossen.

Der Bereich siidlich des Stadtgebiets Dorfen ist zudem aufgrund der in unmittelbarer
Nahe befindlichen und bereits genehmigten Bebauungspléne Nr. 84 und Nr. 107 fur die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben geeignet. Hier findet eine Konzentration von Gewer-
beflachen statt, die einerseits auf kurzem Wege von der Stadt Dorfen aus zu erreichen
sind, andererseits die Stadt durch die sehr gute tberdrtliche Verkehrsanbindung, insbe-

sondere durch die Autobahnausfahrt, nicht Uber die Malken belasten.
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Bedarf:

Andere noch unbebaute Gewerbeflachen in Dorfen sind zum grof3en Teil bereits ver-
kauft oder stehen aufgrund fehlender Erschliefung oder anderer Hindernisse nicht zur
Verflgung. Deshalb kénnen die vorliegenden Anfragen aus der Wirtschaft mit den der-
zeitigen Gewerbegrundstiicken nicht befriedigt werden.

Den Grundstiickseigentiimern der vorliegenden Planung liegen aus der ortsanséssigen
und umgebenden mittelstédndischen Wirtschaft mehrere, zum Teil sehr dringliche Anfra-
gen vor, die eine Entwicklung und Neuausweisung von Gewerbeflachen anregen.

Dazu zahlen konkret eine Busunternehmung, eine Elektrofirma, ein Hotel und ein me-
tallverarbeitender Betrieb. Die Betriebe suchen zum Teil sehr grof¥flachige Gewerbe-

grundstiicke im Raum Dorfen mit guter Verkehrsanbindung.

Uberregionale Strukturkonzepte, wie der Regionalplan Miinchen, kommen zum Ergeb-
nis, dass Dorfen als mdgliches Mittelzentrum flr eine weitere Entwicklung im Bereich
der Wirtschaft gestarkt werden soll.

Im Regionalplan Miinchen wird unter Z 2.1.4 festgehalten:

LAuBerhalb des Stadt- und Umlandbereichs, insbesondere im ldndlichen Raum soll vor-
rangig die Wirtschaftskraft der Mittelzentren gestérkt werden. Dartiber hinaus soll eine
stérkere wirtschaftliche Entwicklung bevorzugt an geeigneten Zugéngen zu Verkehrsinf-
rastrukturachsen konzentriert werden. “

In diesem Sinne ist die Stadtverwaltung bestrebt, weitere Flachen fir die vertragliche

Ansiedlung von Gewerbebetrieben an B15 und Autobahn A94 auszuweisen.

2. Lage und Bestand

Das knapp 5 ha grofte Planungsgebiet befindet sich sudlich des Stadtgebiets Dorfen,
westlich der B15 und nérdlich der derzeit im Bau befindlichen Autobahntrasse A 94
Munchen - Passau.

Stadtebaulich ist das Plangebiet als Fortfihrung der beiden bereits genehmigten Be-
bauungsplane Nr. 84 und 109 in stidwestlicher Richtung zu betrachten. Diese Gebiete
liegen nérdlich und parallel der Autobahntrasse.

Das nach Siidosten moderat abfallende Grundsttick ist derzeit zum gréften Teil intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die H6henlage des Planungsumgriffs bewegt sich etwa zwi-
schen 494,5 m . NN im Nordwesten und 486,5 m . NN im Sidosten.

Auf der Stdwestseite, auf einem Streifen stidlich des Bauernhofs, wurden fir die Zeit

des Autobahnbaus voriibergehend Birocontainer und Parkplatze fur die Mitarbeiter der
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Autobahndirektion platziert (im Luftbild noch nicht vorhanden). Diese befinden sich nur
vortibergehend auf dem Gelédnde und werden nach Abschluss der Bauarbeiten der Au-
tobahn entfernt.

Im stdwestlichen Teil des Umgriffs befindet sich eine markante Flur-Eiche, die erhalten
bleiben soll. Ein zeitweise trockenfallender Graben bildet die stddstliche Begrenzung
des Geltungsbereichs (Georgenbach).

Zudem war auf einem Teilbereich des Grundstiicks 263 im Zuge des Planfeststellungs-
verfahrens eine Ausgleichsflache der Autobahndirektion von ca. 2.500 m? festgesetzt
worden. Diese Flache wird auf das stdwestlich gelegene Flurstiick 263/4 verlegt. Das
dafur notwendige Planénderungsverfahren wird derzeit von der Stadt Dorfen vorberei-

tet. Die neue Lage ist im Bebauungsplan ablesbar.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Sudosten: Im Stdosten verlauft an der Grundstiicksgrenze der Georgenbach, ein
schmaler und zeitweise trockenfallender Graben. Daran schlief3t eine Ausgleichsflache
der Autobahndirektion an. Es folgt die Autobahn mit Begrenzungswall.

Sudwesten: Stdwestlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen. In
weiterer Entfernung befindet sich der Dorfener Ortsteil Eck.

Nordwesten: Der nordwestliche Rand des Geltungsbereichs wird durch eine von der
B15 kommende Gemeindestral’e begrenzt. Diese liegt auf Privatgrund und soll langfris-
tig als Ful- und Radweg weitergenutzt werden. Nérdlich dieser Stralde liegen hinter ei-
nem Streifen mit stralenbegleitenden Baumen und Buschwerk landwirtschaftliche Fel-
der. Nordwestlich befindet sich ein Bauernhof in Alleinlage (Ortsteil Winkl). Dartber hin-
aus stehen im Nordosten in einem Abstand von ca. 170 m Wohnh&user des Gemeinde-
teils Zieglhaus.

Nordosten: Im Nordosten befindet sich das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 84 mit Gewerbeflachen. Hier soll ein Baumarkt realisiert werden, allerdings ist
das Grundstiick derzeit noch unbebaut und wird landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im

Anschluss liegt die B15 mit Kreisverkehr.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 49.564 m? und teilt sich wie folgt
auf die Teilflachen auf:
- ca. 38.683 m?fur die Bauparzellen

Parzelle 1. ca. 6.985 m?

Parzelle 2: ca. 9.908 m?
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Parzelle 3: ca. 2.949 m?
Parzelle 4: ca. 10.239 m?
Parzelle 5: ca. 4.114 m?
Parzelle 6: ca. 2.307 m?
Parzelle 7: ca. 2.181 m?
- ca. 3.890 m? fur Verkehrsflachen
- ca. 364 m? Vorhalteflache fur die Stral3enerweiterung
- ca. 6.627 m? fur Grunflachen, wovon 6.410 m? als interne Ausgleichsflache ausge-

wiesen werden.

Eine Flache von 6.300 m? befindet sich als externe Ausgleichsflache aulierhalb des

Umgriffs.

3. Verkehr

Im benachbarten Bebauungsplan Nr. 84 ,Gewerbegebiet Dorfen Stidwest* wurde am
Ubergang zum vorliegenden Bebauungsplan ein Kreisverkehr vorgesehen. Dieser ist zu
gleichen Teilen auf den Grundstiicken des B-Plans Nr. 84 und dem Grundstick des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 87 ,Sutdlich Winkl“ vorgesehen. Grund hierfur war die
Erschlieffung der beiden Grundstiicke von Osten bzw. Westen her. Erschliefungen aus
diesen Richtungen sind inzwischen auf beiden Grundstiicken nicht mehr vorgesehen,
so dass der Kreisverkehr nicht notwendig ist.

In Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Infra, das die Verkehrsplanung fir den an-
grenzenden B-Plan Nr. 84 durchgefuhrt hat, wurde die ErschlieRungsstralie von der
B15 her kommend Uberarbeitet und der Anschluss an die Stral3e im Geltungsbereich in
Lage und Hoéhe aufeinander abgestimmt. Die Aktualisierung der Stralde im Bereich von
B-Plan Nr. 84 soll parallel im Rahmen einer B-Plan-Anderung erfolgen.

Im Rahmen der Uberarbeitung soll der Kreisverkehr am Ubergang der beiden Pléne
entfallen. Stattdessen ist die alleinige Zu- und Ausfahrt auf das Grundsttick von Plan Nr.
84 Uber eine Abbiegespur direkt von Norden her vorgesehen.

Von Seiten des Staatlichen Bauamts Freising wurde der Nachweis gefordert, dass
durch den Wegfall des Kreisverkehrs ein Rickstau in den Kreisverkehr an der B15 ver-
mieden wird. Aus diesem Grund wurde von der ,Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr” eine verkehrliche Standortuntersuchung durchgefihrt, die dem Bebauungs-
plan angefugt ist. Unter der Annahme von realistischen Werten fur das Tagesverkehrs-

aufkommen wéahrend der taglichen Spitzenstunden kann davon ausgegangen werden,
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dass bei einer Vorfahrtsregelung im Verlauf der Strale ,Winkl“, so wie es jetzt plane-
risch vorgesehen ist, eine Linksabbiegespur fur die Einfahrt ins benachbarte Grund-
stiick (Plan Nr. 84) von 18 m ausreichend ist. Diese Lange ist auch fur einen LKW aus-
reichend und kann im Rahmen einer Bebauungsplan-Anderung von Plan Nr. 84 reali-
siert werden.

Die Untersuchung kommt abschlieRend zum Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der
heutigen Planungen im groRraumigen StraRennetz auf den Kreisverkehr am Ubergang
zwischen den beiden Bebauungsplénen verzichtet werden kann. Mit Rickstaus von der
neuen Grundstiickseinmiindung auf Plan Nr. 84 bis zum Kreisverkehr B15/St 2084 ist

im Normalfall nicht zu rechnen.

Dariiber hinaus verlauft die neue Erschlielungsstrale im Planungsumgriff weiter nach
Sudwesten. Eine rechtwinkelige Abzweigung nach Siidosten ist vorgesehen, um auch
die weiter im Stiden gelegenen Parzellen zu erschliel3en. Die Stralie endet in einem
groRzuigigen Wendeplatz mit Durchmesser 25 m, der auch grof3en Fahrzeugen das
Wenden ermdglicht. Geplant ist eine Stralienbreite von 7,5 m mit beidseitigem Stra-
Renbankett von jeweils 1,0 m. Ein Wirtschaftsweg mit Breite 3,5 m verbindet die im

Sudosten gelegene Ausgleichsflache mit dem Wendeplatz.

Uber die Abzweigung hinaus verlauft die Stralle weiter nach Studwesten und wird stid-
lich des landwirtschaftlichen Betriebs wieder auf die bisher genutzte Gemeindestralie
nordlich des Umgriffs geflihrt. Es ist vorgesehen die alte StralRe bis hierhin als Rad- und

FuBweg zu nutzen.

Die langfristige Méglichkeit, auch weitere zuklnftig benétigte Gewerbeflachen im Stid-
westen des Umgriffs verkehrlich anbinden zu kénnen, wollte man mit der vorliegenden
Planung erhalten. Deswegen wurde in der Verlangerung der Strale eine Vorbehaltsfla-
che zur StralRenerweiterung eingeplant, die bis zur Realisierung wie eine festgesetzte

Griunflache zu behandeln ist.

ErschlieBung der Parzellen: Fir die Parzellen 1 und 6 ist die Zufahrt sowohl von der

Stichstrale, als auch von der libergeordneten Erschliefungsstral’e aus maglich.
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4. Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als GE, Gewerbegebiet, ausgewiesen. Es dient gem. §8 BauNVO
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Seit 2017 gibt es in Dorfen das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Dorf-
en”. Dieses Nutzungs-Konzept soll im vorliegenden Baugebiet zur Anwendung kom-
men. Die Verpflichtung zur Anwendung wurde textlich festgesetzt, das Konzept dem
Bebauungsplan beigefiigt. Demnach sind die Sortimente fir Innenstadt- und Nahver-

sorgungsbedarf fir das Gewerbegebiet ausgeschlossen.

5. MaR der Nutzung, Bauweise und Grundstiicksflachen

Die GRZ wird im ganzen Gewerbegebiet auf den Wert 0,8 festgesetzt.

Bei der Festsetzung der GFZ wurden die flir Gewerbegebiete relativ niedrigen Werte
von 0,6 und auf Parzelle 4 von 0,8 festgelegt. Dies hat damit zu tun, dass sich bei den
Anforderungen der Grundstiicksinteressenten die Tendenz zu fl&chigen und einge-
schossigen Baukdrpern abzeichnet. So braucht beispielsweise ein Busunternehmer
eher ebenerdige Garagenbauten und auf3enliegende Parkplatze. Mehrgeschossige Bu-

robauten spielen eine untergeordnete Rolle.

Im Plan wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es soll grundsétzlich die offene
Bauweise umgesetzt werden, allerdings dirfen die Gebdudeldngen 50 m Uberschreiten.
Dadurch wird auf den grofden Bauflachen bauliche Flexibilitdt ermdglicht. Auch Betriebe,
die groRflachige Hallen oder &hnliche Geb&udetypen bendtigen, kénnen sich ansiedeln.
Die Baufenster wurden bewusst groRziigig gewahlt. Die Firmen kdnnen die Gebaude
gemaf ihren Bedirfnissen positionieren und ausrichten, missen allerdings die Ab-
standsflachen nach BayBO einhalten. Sdmtliche Gebdude mussen innerhalb der Bau-
grenzen liegen. Das gilt auch fur Tiefgaragen, Garagen und dauerhafte Lagerflachen.
Bei der Hohenentwicklung der Bebauung war man gewillt die optische Beeintrachti-
gung, die aus der Silhouette des Gewerbegebiets fiir die Stadt Dorfen entsteht, még-
lichst gering zu halten. Aus diesem Grunde wurden Obergrenzen ber NN, Firsthéhen,
die nicht Gberschritten werden dirfen, festgesetzt.

Im Rahmen der Erstellung und Anderung des norddéstlich angrenzenden B-Plans Nr. 84,
dessen Geléande eine dhnliche Héhenentwicklung und Orientierung aufweist, wurden
die maximalen Hohen der Bebauung intensiv mit dem Stadtrat diskutiert. Die dort fest-
gesetzten Hohen wurden anhand von praktischen Versuchen mittels Autokran Gberprdift

und fur die Stadt als vertraglich eingestuft. Diese Hohen wurden analog in den vorlie-
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genden Plan tbernommen, obwohl es sich bei den Grundstiicken der Erbengemein-
schaft um eine vergleichbar glinstigere Situation handelt. Die Topographie zwischen
Stadt und Grundstick (leichter Higel) und die vorhandene Vegetation (Feldrandbegrii-
nung und strallenbegleitende Badume) lassen die Gebaude aus der Ferne wenig bis gar

nicht in Erscheinung treten.

6. Bauliche Gestaltung

Die Dachflachen von Hauptgebauden sind extensiv oder intensiv zu begriinen. Um dies
in der Praxis zu erleichtern wurde die maximale Dachneigung auf 15% begrenzt. Diese
Malinahme soll die Wasserriickhaltung am Niederschlagsort fordern und gleichzeitig
COzbinden. Diese MalRnahme ist ein Beitrag zum Klimaschutz.

Aufgrund der geringen Dachneigung sollen Dachgauben und Quergiebel unzulassig

sein.

Die Verédnderung des bestehenden Hanggelandes soll so gering wie mdglich gehalten
werden. Trotzdem missen Abgrabungen zuldssig sein, um auf die Gelandesituation
reagieren zu kénnen. Es wird festgelegt, dass Abgrabungen und Aufschittungen auf
den Parzellen bis 3,0 m vom naturlichen Gelande zuléssig sind. Stitzwande sollen da-
gegen nur in Héhe von bis zu 1,5 m als Ubergénge méglich sein, um Abbéschungen zu

fordern.

Werbeanlagen fir fremde Betriebe sind unzulédssig. Werbeanlagen dirfen nicht die
festgesetzten Wand-/Firsthéhen tberschreiten, um die Fernwirkung nicht zuséatzlich zu
beeintrachtigen. Gleiches gilt fur Solaranlagen. Um eine geordnete und ruhige Atmo-
sphére im Baugebiet zu gewahrleisten, sind Werbeanlagen ausschliel3lich an den Fas-
saden und im Bereich der Einfahrt mit begrenzter H6he zuldssig. Zudem sind laufende
Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung und sich bewegende Werbeanlagen grund-
satzlich untersagt.

Auf diese Weise wird das Risiko fur Autofahrer durch Werbeanlagen abgelenkt zu wer-

den minimiert.

Um eine angemessene Durchgriinung zu sichern, wurden zahlreiche Festsetzungen
getroffen, die die Ausgestaltung von Parkplatzen, das Pflanzen von Baumen, die Be-
pflanzung entlang der Grundstticksgrenzen, etc. auf den Grundstiicken festlegen (s.
C.9).
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Die genannten Bedingungen flihren zu einem gesunden Kompromiss zwischen den
wirtschaftlichen Anspriichen und einer der Stadt Dorfen und insbesondere der 6rtlichen
Situation angemessenen Bebaubarkeit.

Auf den Dachflachen wurde extensive Begriinung festgesetzt. Davon darf nur aus be-
trieblichen Griinden abgewichen werden, um die Ansiedlung von Betrieben nicht zu ge-
fahrden. Das dadurch entfallende Rickhaltevolumen an Regenwasser muss in diesem
Fall privat auf den Grundstiicken geschaffen werden, damit die Regenklar- und Regen-
rickhaltebecken im Siiden des Plangebiets nicht zusatzlich belastet werden.

In Anlehnung an Art. 21 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit
den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in Oberflachengewasser ist die Verwendung von Kupfer- oder Bleioberflachen

aller Art grundsatzlich ausgeschlossen.

7. Stellplatze und Garagen

Fur jegliche Bebauung ist nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen
die entsprechende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick nachzuweisen. Garagen,
Carports und Tiefgaragen durfen nur innerhalb der Baugrenzen erstellt werden, offene
Stellplatze auch auRerhalb. Um den Grad der Versiegelung madglichst gering zu halten,
missen die Oberflachen der Stellpldtze so hergestellt werden, dass anfallendes Nie-
derschlagswasser versickern kann. Soweit betriebliche Griinde fur die Versiegelung von
Parkflachen sprechen, sind Versiegelungen bei Doppelnutzung von Parkpléatzen még-

lich. Dadurch sollen Firmen im Betriebsablauf nicht beeintrachtigt werden.

8. Brandschutz

Da die Grundsticke teilweise sehr grof¥flachig sind, kann davon ausgegangen werden,
dass es auch Gebaude oder Gebaudeteile gibt, die mehr als 50 m von der 6ffentlichen

Stralte entfernt liegen. Im Plan wird darauf hingewiesen, dass Zu- und Durchfahrten fur
diese Gebaude oder Gebaudeteile Art. 5 Abs. 1 Satz 4 der Bayerischen Bauordnung

genugen mussen.

9. Immissionsschutz

Fur das vorliegende Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiro Greiner eine schall-
technische Untersuchung (Bericht Nr. 216146/3 vom 24.04.2018) erstellt, dessen Er-
kenntnisse in die Planung eingeflossen sind. Sowohl im Umfeld des Plangebiets befind-

liche landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnbebauung, als auch Vorbelastungen durch
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das benachbarte Gewerbegebiet und die sidlich verlaufende Bundesautobahn wurden
bei der Erstellung bericksichtigt.

Fur die Teilflachen des Gewerbegebiets wurden Emissionskontingente gemaf DIN
45691 festgelegt, die den geplanten gewerblichen Nutzungen ein ausreichend hohes
Emissionsvermdgen zur Verfligung stellen.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich gemaf DIN 4109 erhdhte An-
forderungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile von schutzbedurftigen Radumen.
Fur Schlaf-, Kinder- sowie Hotelzimmer ist eine fensterunabhangige Bellftung zu er-

madglichen.

10.Versorgung

10.1 Regenwasser

Es wird ein Trennsystem fiir Schmutz- und Regenwasser errichtet. Trotz der nur be-
dingten Sickerfahigkeit im Umgriff, wird das anfallende Niederschlagswasser zum Tell
auf den Grundstiicken selbst versickert oder rickgehalten. Dabei sollen die festgesetz-
ten Grindacher und die wasserdurchlassigen Zufahrten und Stellplatze einen Beitrag
zur Rickhaltung bzw. Versickerung vor Ort leisten. Regenwasser, das nicht vor Ort ver-
sickert werden kann, wird gesammelt Uber einen Regenwasserkanal unterhalb des
Wirtschaftswegs nach Stidosten geleitet und dem naturnah gestalteten Regenklar- und
Regenriickhaltebecken in der festgesetzten Ausgleichsflache zugefiihrt. Dieses wird
gedrosselt in den natirlichen Graben (Georgenbach) entwéassert. Die Kapazitét des
Regenriickhaltebeckens ist auf ein 10-jgdhriges Regenereignis ausgelegt.

Die Ableitung des Regenwassers und die Einleitung in den Georgenbach wurden mit
dem Wasserwirtschaftsamt bereits detailliert abgestimmt. Die wasserrechtliche Geneh-
migung ist beantragt.

In die Regenwasserkanale darf kein verschmutztes Wasser, wie z.B. durch Autowé&sche
oder durch Verunreinigungen aller Art aus den Gewerbebetrieben, eingeleitet werden.
Flr das Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiiro Frauscher ein detailliertes Bau-

grundgutachten (Datum 15.09.2017) angefertigt, das dem Bebauungsplan beigeflgt ist.
10.2 Wasserversorgung

Das Gebiet kann durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Dorfen

versorgt werden.
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10.3 Schmutzwasser
Geplant ist anfallendes Schmutzwasser mittels eines Freispiegelkanals an das 6ffentli-

che Kanalnetz der Stadt Dorfen anzuschliel3en.

10.4 Stromversorgung

Die elektrische Stromversorgung im Plangebiet ist gesichert. Fur die anfallenden Erd-
und Pflanzarbeiten ist das ,Merkblatt fir Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen® zu beachten. Im Umgriff liegt bereits eine Trafostation, auf die in
der Planzeichnung mit dem Planzeichen B.09 hingewiesen wird. Mit der Notwendigkeit
einer weiteren Trafostation wird nicht gerechnet. Sollten sich Unternehmen mit auf3er-
gewdhnlich hohem Strombedarf im Plangebiet ansiedeln, muss eine Trafostation auf

Privatgrund errichtet werden.

10.5 Energieversorgung

Das Baugebiet kann mit Fernwérme erschlossen werden.

11. Entsorgung Miill

Prinzipiell konnen die Millfahrzeuge die Sammelbehélter am Stralienrand im Bereich

der Einfahrten abholen. Der Wendeplatz sorgt flir ein problemloses Wenden der Fahr-

zeuge.

Soweit die Behélter auf privaten Flachen abgeholt werden, missen die Grundstlicksei-

gentimer besondere Auflagen erflllen:

- Herstellung von Einfahrten und Verkehrsflachen, die fur die Befahrbarkeit durch
Mullsammelfahrzeuge mit zuldssigem Gesamtgewicht von bis zu 26 Tonnen ausge-
bildet sind. Hierzu missen das ,Merkblatt Entsorgung fur die Planung und den Bau
von Neubaugebieten® und der § 45 Abs. 1 UVV Fahrzeuge (Unfallverhitungsvor-
schrift) zur Anwendung kommen.

- Zum Schutz der Entsorgungsunternehmen mussen die Grundstlckseigner eine Haf-

tungsfreistellung mit den Entsorgungsunternehmen eingehen.

12. Voraussetzungen nach 1 und §1a BauGB:

Beim vorliegenden Gebiet kann auf eine Neuausweisung im Aullenbereich verzichtet
werden, da das Gebiet bereits im Flachennutzungsplan als Gewerbefldche ausgewie-
sen ist.

Bodenversiegelungen wurden per Festsetzungen auf das notwendigste Mal} begrenzt.
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Zum Beispiel missen die Belage der Parkflachen versickerungsféhig hergestellt wer-
den. Begriinung von Dachflachen und Fassaden bindet CO2. Solaranlagen sind zulas-

sig. Diese MalRnahmen dienen nachhaltig dem Klimaschutz.

Entsprechend § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft Ricksicht zu nehmen. Im vorliegenden Fall sind forstwirt-
schaftlich keine Auswirkungen zu erkennen.

In Bezug auf die landwirtschaftliche Bewertung sind durch die vorliegende Planung aus
folgenden Griinden keine negativen Auswirkungen erkennbar:

- Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebietsflache vorge-
sehen.

- Da die Gewerbeflachen dringend nachgefragt werden, Alternativflachen aber
derzeit nicht zur Verfigung stehen, missten bei einer Alternatividsung auch an
anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen aufgehoben werden. Am vorliegenden
Standort sind aufgrund der Nahe zu Autobahnausfahrt und B15 die Anbindungs-
flachen gering.

- Uber 50 % der erforderlichen Ausgleichsflache, gut 6.400 m2, liegt innerhalb des
Geltungsbereichs und erfillt als Versickerungsflachen und als Flachen zur Ein-
grinung des Baugebiets technische und gestalterische Zwecke. Diese Flachen
missen somit nicht zusatzlich den landwirtschaftlichen Flachen entzogen wer-
den.

- Wichtige Naturrdume entlang des Grabens werden aufgewertet und deren Belas-
tung mit Schadstoffen durch den Wegfall der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen reduziert.

- Grenznahe Bepflanzungen auf den Privatgrundstiicken, die Verschattungen auf
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen kénnten, fallen aus-
schlieBlich aus Richtung Nordost auf die Felder, sodass wesentliche Beeintréch-

tigen nicht zu erwarten sind.

13. Griinordnung und Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Zur Einbindung des Gewerbegebietes in die Umgebung wird eine 7 m breite - in Teilbe-
reichen bis 17 m breite - Eingriinung im Norden sowie eine ca. 15-35 m breite Eingru-
nung im Stden als Eingrinungsmalinahme festgesetzt. Diese Flachen werden mit Ge-
hélzgruppen aus heimischen, standortgerechten Strauchern und Baumen bepflanzt und

dienen so auch als Habitat fiir verschiedene Tierarten. Nicht fir eine Bepflanzung vor-
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gesehene Bereiche werden als artenreiche Wiese mit autochthonem Saatgut angeséat
und extensiv gepflegt. Um eine Durchgriinung des Gewerbegebiets selbst zu erreichen,
wurden Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken, zu Baum-
pflanzungen an Stellpldtzen sowie zu Begrinung von langen fensterlosen Fassaden
und Flachdachern aufgenommen. Letztere dienen ebenfalls zur Verbesserung hinsicht-
lich des Klimaschutzes. Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Stell-
platze wird die Versiegelung reduziert.

Im beiliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Bewertung des Bestandes so-
wie der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter ermittelten Belange des Um-
weltschutzes dargestellt. In diesem ist auch die Berechnung des erforderlichen Aus-
gleichsbedarfs von ca. 1,27 ha detailliert hergeleitet. Die Ausgleichsflache wird im Be-
reich der Eingrinungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (6.410
gm) sowie auf den FILLNrn. 1415, Gmkg. Wasentegernbach (1.894 gm) und 699/T,
Gmkg. Grintegernbach 4.406 gm), festgesetzt.

Im Zuge eines Planfeststellungsverfahrens der Autobahndirektion Stidbayern (2014) fir
den Neubau der A94 im Bereich Pastetten - Dorfen, wurden verschiedene Ausgleichs-
flachen fur den Eingriff festgesetzt. Innerhalb des jetzigen Geltungsbereiches befindet
sich eine dieser Ausgleichsflachen in einem Umfang von etwa 2.500 gm. Da die Erwei-
terung der gewerblichen Bauflachen dem Bedarf an autobahnnahen Gewerbeflachen in
einem Bereich Rechnung trégt, welcher naturschutzfachlich von geringer Bedeutung ist
und die gem. rechtskraftigen Planfeststellungsunterlagen festgesetzte Ausgleichsflache
innerhalb des Geltungsbereiches bislang noch nicht umgesetzt wurde, soll diese im Zu-
ge des BP-Verfahrens auf ein externes Grundstick verlagert werden. Die neue Lage
der Ausgleichsflache wurde in Abstimmung mit der Autobahndirektion Stidbayern nur
etwa 60 m westlich des Bebauungsplangebietes festgesetzt. Es handelt es sich also nur
um eine geringflgige Lageverschiebung, die keine relevanten Veranderungen fiir die
Bauvorhaben BP 87 GE Sudlich Winkl sowie Autobahn-Bauabschnitt mit sich flhren.
Das daflr notwendige Plananderungsverfahren wird derzeit von der Stadt Dorfen vorbe-

reitet.

Weiterfuhrende Informationen zu Grinordnung und Naturschutzrechtlicher Eingriffsre-

gelung sind dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.
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14. Denkmalschutz

Im Plangebiet wird aufgrund der besonderen Siedlungsgunst und rémischer Funde 3st-
lich von Zieglhaus mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Bodendenkma-
lern gerechnet. Aus diesem Grund bedlrfen Bodeneingriffe aller Art im Planungsumgriff
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren der

der zustandigen Unteren Denkmalbehdrde beantragt werden muss.

Aufgestelit:

i S /
He‘!y,nvz Grundner = Alexander Groh
1. Blrgermeister Dipl.-Ing. Architekt
Stadt Dorfen ANGER | GROH | ARCHITEKTEN
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gewerbegebiet Stidlich Winkl“, Stadt Dorfen

1. Inhalt und Ziele der Planung

Die Stadt Dorfen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 ,Gewerbegebiet Stdlich
Winkl* beschlossen. Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 8 BauNVO als Gewerbege-
biet festgesetzt. Das neue Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,95 ha. Als Eingriinung inkl.
Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind etwa 7.000 gm vorgesehen. Die Er-
schlielfung erfolgt tber eine neu geplante Stralle im Norden, die an die ErschlieBungsstralle
des benachbarten Gewerbegebietes (BP 84 ,Gewerbepark Dorfen Stdwest’) im Osten an-
schlielit.

Die Entwicklung und Bereitstellung von Gewerbeflachen soll die Sicherung und Starkung der
wirtschaftlichen Entwicklung, insbesondere hinsichtlich ortsnaher Arbeits- und Ausbildungsplat-
ze in der Stadt erzielen. Zudem tragt die Erweiterung der gewerblichen Bauflachen nach Wes-
ten dem Bedarf an autobahnnahen (Bau der A 94 im Stiden) Gewerbeflachen in einem Bereich
Rechnung, welcher naturschutzfachlich von geringer Bedeutung ist.

Uber die angrenzende ErschlieRungsstrale des benachbarten Gewerbegebietes ist dieses
Gewerbegebiet ebenso optimal an den Kreisverkehr der regional bedeutsamen B15 und gleich-
zeitig an die A 94 angebunden.

Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fur die geplante stadtebauliche Entwicklung
geschaffen und die gestalterische Ordnung fiir den Geltungsbereich gesichert werden.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem EAG
Bau sind fur den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu
bewerten. Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaR § 2a BauGB bzw. der Anlage zu
§2(4) und §2a BauGB.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. §1a Abs. 3 BauGB ist ebenfalls anzuwenden. Die Bearbeitung der
Eingriffsregelung mit Ermittiung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen).

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Minchen, Informationen des FIN-WEB (Schutzgebiete, amtliche Biotop-
kartierung etc.), des BLFD- sowie des UmweltAtlas-Bayern verwendet. Des Weiteren wurde im
Juni 2016 durch das Landschaftsarchitekturbiiro Bauer eine Bestandsaufnahme durchgeftinrt.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dorfen vom 24.03.2006 ist das tber-
plante Areal bereits als Gewerbegebietsflaiche dargestellt und somit stimmt die Planung fir
diesen Bebauungsplan mit der Ausweisung des FNP Uberein. Eine Flachennutzungsplanande-
rung ist daher nicht erforderlich.
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Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und LEP-Teilfortschreibung (nach Veroffent-
lichung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.03.2018 in Kraft getreten)
Die landesplanerischen Zielvorgaben werden im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
vom 01.09.2013 von der Bayerischen Staatsregierung vorgegeben. Der Ministerrat hat am
20.02.2018 die LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem
Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und Héchstspannungsfreileitungen sowie zu den
Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche abschlielend beschlossen.

Die Stadt Dorfen liegt im ,Allgemeinen l&ndlichen Raum® zwischen den Oberzentren Erding
(festgesetzt durch LEP-Teilfortschreibung 2018) und Waldkraiburg. Gemal LEP Teilfortschrei-
bung ist Dorfen als Mittelzentrum (vorher mdgliches Mittelzentrum) bestimmt. Die Gemein-
den/Stadte im landlichen Raum sollen ihre Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeits-
raum nachhaltig sichern und weiterentwickeln und ihre eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren (LEP 2013, G 2.2.5). Grundsé&tzlich sollen hierzu die Standortvoraus-
setzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsféhigen kleinen und mit-
telstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten
und verbessert werden (LEP 2013, G 5.1).

Regionalplan
Laut Regionalplan Miinchen ist Dorfen noch als mégliches Mittelzentrum und zugleich als Be-

reich, der flr Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, festgelegt. Die Stadt liegt an
der Uiberregionalen Entwicklungsachse ,Landshut — Wasserburg a. Inn — Rosenheim®. An Ent-
wicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstatten verdichtet werden. Dorfen verfligt Gber
einen Haltepunkt (Bahnhof) des schienengebundenen Personennahverkehrs (SPNV), dessen
Ausbau geplant ist. Als regional bedeutsame Strallen sind im Regionalplan die B 15 und der
zweibahnige Neubau der A 94 dargestellt.

Die Stadt Dorfen befindet sich im Landschaftsraum Nr. 12 Erdinger Holzland®. Es sind im Re-
gionalplan keine Wasserschutzgebiete verzeichnet. Es wird kein FFH-Gebiet oder Land-
schaftsschutzgebiet in die Planung einbezogen.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Raumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt im Stden von Dorfen, westlich der Bundesstralie B15. Im Norden
verlauft eine bestehende StralRe, die mit der Ausfahrt im Kreisverkehr der B15 eine Verlange-
rung der St 2084 bildet. Im Siden grenzt ein temporéar wasserfihrender Graben an die Flache.
Entlang des Grabenverlaufes wurden im Zuge des aktuellen Baus der A 94 (Trasse etwa 30 m
stdlich) Oberbodenmieten fiir die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen der geplanten Au-
tobahn errichtet. In alle anderen Himmelsrichtungen wird die Flache von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen umgeben, flr welche im Osten bereits gewerbliche Nutzung im rechtswirksa-
men BP 84 ,Gewerbepark Dorfen Siidwest* planerisch vorbereitet wurde. Die siidliche Grenze
des Bebauungsplanes bildet gleichzeitig die Gemeindegrenze zwischen Dorfen und Sankt
Wolfgang.
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3.2 Naturraum / Relief / Boden

Naturraumlich liegt das Gebiet in der Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Hugelland® der Haupteinheit
D65 ,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten®. Der Anderungsbereich weist
ein Gefélle von Nordwesten nach Sidosten auf. Im nordwestlichen Bereich liegt es bei ca.
494 50 m . NN und im Stidosten bei ca. 486,50 m . NN.

Gemal UmweltAtlas Bayern ist das Plangebiet weitgehend von Pseudogley-Braunerden ge-
pragt, welche z.T. tiefreichend humos sind und sich aus Ldsslehm zusammensetzen. Im Nor-
den ragen Braunerden aus schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigen Molassematerial in das Ge-
biet. Der Suden ist von einem Bodenkomplex der Gleye aus carbonatfreien lehmigen Talsedi-
menten gepragt. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind die Bdden jedoch anthropo-
gen Uberprégt. Die Versickerungsfahigkeit der Boden ist im ndrdlichen Bereich mafig, im Be-
reich der grundwasserbeeinflussten Gleye-Bdden sehr gering. Die Bdden sind fir eine Grin-
landnutzung geeignet. Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

3.3 Klima / Luft

Das Klima ist als landkreistypisch zu bezeichnen. Der Standort selbst weist keine besondere
klimatische Bedeutung auf, er liegt jedoch aufgrund seiner freien Lage relativ windexponiert.
Frischluftschneisen sind nicht betroffen. Emissionen entstehen aktuell durch den Kfz-Verkehr
der B15 sowie den umgebenden Baustellen der A94 im Siden.

3.4 Wasser

Im Plangebiet ist Giberwiegend von einem intakten Grundwasserflurabstand auszugehen, ledig-
lich im Stden ist im Bereich der grundwasserbeeinflussten Béden ein hoher Grundwasserspie-
gel zu vermuten. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine dauerhaften Oberflachengewas-
ser vorhanden. Entlang der siidlichen Bebauungsplangrenze verlduft ein temporar wasserftih-
render Graben, der im Zuge des Autobahnbaus geringfligig und stellenweise vergroRert wurde.
Unter der bestehenden Eiche im Sidwesten des Geltungsbereiches befindet sich eine feuchte
Mulde.

3.5 Naturhaushalt - Arten und Lebensrdume

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung befinden sich im Geltungsbereich fast ausschlieRlich
Flachen mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt. Im Stdwesten des Bebauungsplange-
bietes befindet sich eine alte, markante Flur-Eiche. Im Nordwesten, entlang der Grenze, sind
stellenweise karge Geholzstrukturen (hauptséchlich Eschen und Buchen) vorhanden. Auf der
anderen StralRenseite im Norden befindet sich eine Hofstelle mit groziigigem Grundstiick und
markantem Gehdélzbestand. Ein Teil davon ist unter den Nummern 7738-1006-005 und 7738-
1006-006 ,Gehdlze und Streuobstbestdnde siidlich und siidwestlich von Dorfen® biotopkartiert.
Keines dieser Biotope wird in die Planung einbezogen.

Innerhalb des Eingriffsbereiches und in der ndheren Umgebung sind keine weiteren Flachen
mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG sowie keine gesetzlich
geschitzten Waldflachen vorhanden.
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3.6 Landschaftsbild

Das direkte Umfeld des Bebauungsplangebietes ist in dstliche und slidliche Richtung durch die
Bundesstral’e B 15 sowie die geplante A 94 sehr infrastrukturell geprégt. Nach Norden hin liegt
eine eher landliche Pragung vor. Weiter nérdlich - stadteinwarts — verdichtet sich die Bebauung
(Wohn- und Gewerbeflachen).

Groflraumig lasst sich das Gebiet als relativ homogene Agrarlandschaft mit wenigen Griinzasu-
ren bezeichnen. Landschaftsbildpragende Elemente sind die im Norden vorhandenen Gehdlz-
strukturen entlang der Strale sowie die Flur-Eiche im Siiden des Areals.

3.7 Mensch / Kultur- und Sachgtter

Durch die nahegelegene vielbefahrene B15 sowie den Baustellenlarm der A94 bestehen diver-
se Vorbelastungen durch Larm und Luftunreinheiten, die auf das Plangebiet einwirken kénnen.
AuRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Norden und Nordosten Wohnbebauungen,
fur die schadliche Umweltauswirkungen durch Gerausche nicht ausgeschlossen werden kén-
nen.

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich laut Bayerischem Denkmal Atlas des BLFD (bayeri-
sches Landesamt fur Denkmalpflege) nicht kartiert. Bedeutende Sichtbeziehungen, die gestort
werden kénnten sind ebenfalls nicht vorhanden.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

4.1 Relief / Boden

Die kinftige bauliche Nutzung der Flache bringt zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaushalt
mit sich. Zudem werden jetzt offene Flachen in grof3en Teilen stark versiegelt bzw. durch hohe
Nutzungsintensitat stark verdichtet, was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Boden
haben kann. Aufgrund des lehmigen und grundwasserbeeinflussten Bodens, v.a. im Siden,
sind MalRnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes notwendig (siehe
auch Pkt. 4.3 Wasser — Ergebnis Baugrundgutachten).

4.2 Klima/ Luft

Fur das Schutzgut Klima sind geringe Beeintrachtigungen zu erwarten. Zwar wird eine Flache,
die zur Kaltluftentstehung in der ndheren Umgebung beitragt verringert, jedoch sind in der un-
mittelbaren Umgebung ausreichende Flachen diesbeziiglich vorhanden.

Durch die spatere Nutzung der Flache als Gewerbegebiet kdnnen Beeintrachtigungen, wie zum
Beispiel durch Abgase oder Staubbildung als betriebsbedingte Belastungen fiir das Schutzgut
Luft entstehen. Die geplanten Vermeidungsmalinahmen (s.Pkt.5), wie beispielsweise die Be-
grunung der Freiflachen, die nicht dem Verkehr bzw. dem Parken dienen, kénnen die Auswir-
kungen maldgeblich reduzieren.

Angaben zum Klimaschutz

Gemal §1(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem. § 1a(5) BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
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wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berlick-
sichtigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. MafRgeblich fir den Klimaschutz ist die
Verringerung des CO2- Ausstoles und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vege-
tation zur Minderung der Erderwé&rmung.

Von der Stadt Dorfen sind bisher noch keine diesbeziglichen MalRnahmen durchgefiihrt wor-
den. Bezogen auf das Bebauungsplanareal wurden diverse Mallnahmen beriicksichtigt, z. B.:

- Zuldssigkeit von Solarenergieanlagen - Nutzung regenerativer Energien

- Festsetzung einer Ein- und Durchgriinung der Flache mit standortgerechten Laubgehdlzen
- Bindung von CO2

- Festsetzung von Dachbegriinung auf Flachdachern und von Fassadenbegriinung an langen
fensterlosen Fassaden - Bindung von CO2 sowie 6kologisches Bauen.

- Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir
Stellplatze - Verbleib des Niederschlagswassers im natirlichen Kreislauf.

4.3 Wasser

In einem fur das Bauvorhaben erstellten Baugrundgutachten vom 15.09.2017 (,ErschlieRung
Gewerbepark Dorfen Sidwest Il in Dorfen®, Buro Frauscher Geologie) sind die Grundwasser-
verhéltnisse nach verschiedenen Bohrungen dargestellt. Hierbei wurde lediglich im stdlichen
Bereich des geplanten Gewerbegebietes Grundwasser ab 3,60 m u. GOK berthrt. Unter der
Annahme, dass die Kanéle und die Untergeschosse von Gebauden etwa 3,0 m unter die GOK
reichen, wird nicht mit einem Grundwasseranschnitt gerechnet.

Im Tertidrhiigelland liegen keine Informationen, wie z.B. langjahrige Messreihen zum Grund-
wasser vor. Daher ist die Festlegung eines zuverlassigen Bemessungswasserstandes schwie-
rig. Nach dem Verlauf der Bohrarbeiten ist bei einem Eingriff von unter -10,50 m u. BZP mit
Grund-/Sickerwasser in sandigen Lagen zu rechnen. Nach langanhaltenden, ergiebigen Nie-
derschlagen sind allgemein Sickerwasserzutritte in sandigen Zwischenlagen mdoglich. Fiir Bau-
werke die innerhalb der sehr gering durchlassigen bis quasi stauenden Decklehme und Tertia-
rem Flinzgrunden, kann sich Sickerwasser aus Niederschlagen bzw. in verfillte Baugruben
zuflieRendes Niederschlagswasser bis zur Geldndeoberkante bzw. zum Niveau einer Entwas-
serung aufstauen. Daher sind, wie bereits unter 4.1 erwdhnt, Malnahmen zur Herstellung eines
tragfahigen und sicheren Baugrundes und geeignete Mallnahmen zum Schutz der Bauk&rper
notwendig. Das entsprechende und detaillierte Baugrundgutachten liegt dem Umweltbericht als
Anhang bei. Bei zu erwartenden Eingriffen ins Grundwasser ist generell eine wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. Art 70 BayWG beim Landratsamt einzuholen.

Die Entwédsserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser
wird mittels eines Freispiegelkanals an das 6ffentliche Kanalnetz der Stadt Dorfen angeschlos-
sen. Das Niederschlagswasser aus dem gesamten Gebiet wird Uber Regenwasserkanale ge-
sammelt und zum Regenklér- und Regenrlickhaltebecken siidlich des Gebietes geleitet. Der
Ablauf aus den Becken erfolgt gedrosselt in den Georgenbach. Da sich dieser in den natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen der geplanten Autobahn befindet, ist die Einleitung Uber
eine Dienstbarkeit zu sichern. Das Regenklar- und Regenriickhaltebecken sind inkl. Béschun-
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gen naturnah auszubilden, da es sich in der internen Ausgleichsflache des Bebauungsplans
befindet, d.h. auf jegliche Versiegelung ist zu verzichten.

Der Grabenverlauf sowie die feuchte Mulde unter der bestehenden Eiche werden zwar in die
Planung einbezogen, befinden sich jedoch im Bereich der Ausgleichsflachen des Bebauungs-
planes und werden in ihrem Bestand belassen.

4.4 Naturraum — Arten und Lebensrdume

Da die Bedeutung der Uberplanten Flache aufgrund ihrer Uberwiegend landwirtschaftlichen
Nutzung fur den Naturhaushalt der Kategorie | (gering) entspricht, sind negative Auswirkungen
auf dieses Schutzgut vor allem durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme in Verbin-
dung mit dem hohen Bodenversiegelungsgrad gegeben. Die im Sidwesten des Bebauungspl-
angebietes befindliche Flur-Eiche wird nicht in die Planung einbezogen. Sie wird in die Aus-
gleichsflache des Bebauungsplanes aufgenommen und dadurch in ihrem Bestand gesichert. Im
Nordwesten, entlang der Grenze, sind stellenweise karge Gehdlzstrukturen vorhanden. Diese
werden in die geplante Eingriinung aufgenommen und mit der restlichen vorgesehenen Pflan-
zung aufgewertet und ebenfalls als Ausgleichsflache festgesetzt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
GemaR der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind nach MalRgabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:
1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie
2) Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt
sind).

Obwohl das Uberplante Areal in keinem Schutzgebiet liegt, hat die Stadt Dorfen das Buro fir

Umweltbildung und —management Riegg (Schalldorf) mit der Durchfiihrung einer speziellen

artenschutzrechtlichen Prifung - als Potentialabschatzung - beauftragt. Der Umfang der Unter-

suchung wurde in Abstimmung mit der UNB auf die Artengruppen Saugetiere und Vdgel festge-
legt. Der entsprechende Bericht dazu (Juni 2016) liegt dem Umweltbericht als Anhang bei.

Es wurden artenschutzrechtliche Verbotsbestdande nach §44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG

(bzgl. gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten), die durch das Vorhaben erfullt werden kénnen,

ermittelt und dargestellt. Dabei wurde geprift, ob gegebenenfalls Ausgleichs- bzw. CEF-

MaRnahmen notwendig sind. Zur Erfassung der wichtigsten Grundlagen erfolgte eine Bege-

hung des Gelandes am 28. Mai 2016. Grundsatzlich kénnen folgende Ergebnisse festgehalten

werden:

- Als anlagebedingte Wirkfaktoren kommt es im Zuge einer Bebauung zum Verlust von
Ackerflachen, d.h. hier gehen Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungsflachen
unmittelbar und dauerhaft verloren. Zudem muss mit héheren Verlusten durch die Bebau-
ung beispielsweise durch Kollision mit Glasscheiben gerechnet werden.

- Als baubedingte Wirkfaktoren sind der temporére Entzug bzw. die Veranderung von Habita-
ten innerhalb der Stérzone wéhrend der Errichtung des Baugebietes zu nennen, v.a. durch
Larm, Erschitterungen und Aufenthalt von Personen und Maschinen.
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- Betriebsbedingte Wirkfaktoren entstehen im Anderungsbereich hauptséchlich durch Ver-
kehrslarm und den Aufenthalt von Personen bzw. Kraftfahrzeugen im Bereich der Erschlie-

Sungsstralien.

- Relevante Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-RL im Anderungsareal sind nicht
nachgewiesen.

- Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-RL sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhan-
den.

- Nach Abschichtung des Habitatpotentials kann eine Betroffenheit von Tierarten nach An-
hang IV der FFH-RL - speziell fir die Gruppe der Fledermause - mit an Sicherheit grenzen-
der Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Europaischen Vogelarten, die nach der Vogelschutzrichtlinie zu beriicksichtigen
sind, ist (gem. Landesamt fiir Umwelt - Vorkommensliste TK-Blatt 7738 Dorfen) in der Pla-
nungslache mit folgenden Arten potentiell zu rechnen. Bekassine, Bluth&nfling, Braunkelchen,
Dohle, Feldlerche, Habicht Kiebitz, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rebhuhn, Schleiereule,
Wachtel, Waldohreule, Wei3storch, Wendehals und Wiesenpieper.
Fur diese Vogelarten stellt das Planungsareal allenfalls ein untergeordnetes Teilhabitat ihres
Gesamtlebensraumes dar. Arten mit spezifisch hohen Lebensraumanspriichen wie Bekassine,
Braunkelchen, Feldlerche, Kiebitz, Waldohreule, Wendehals und Wiesenpieper werden das
Gelande wegen seiner ungiinstigen Lage und fehlenden Standortbedingungen generell nicht
nutzen. Fir die restlichen Arten sind in der ndheren Umgebung ausreichend Ausweichmdglich-
keiten vorhanden. Eine Verschlechterung der Erhaltungszustédnde der lokalen Populationen ist
bei keiner Art zu befurchten. Bei der Geldndebegehung Ende Mai 2016 konnten folgende Vo-
gelarten durch Sicht- und Rufnachweis nachgewiesen werden: Amsel, Bachstelze, Gartenrot-
schwanz, Goldammer, Kohimeise, Rabenkréhe, Star, Zilpzalp.
Far die naturschutzrelevante Goldammer gehen durch die geplante Erweiterung potentielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten verloren. Diese Art kommt jedoch in geeigneten Lebensrau-
men noch haufig vor, so dass der Erhaltungszustand dieser lokalen VVogelpopulation als gtinstig
einzustufen ist. Durch die vorgesehenen Gehdlzstrukturen im neuen Baugebiet entstehen aus-
reichend neue Habitate fiir die Goldammer.
Es liegt somit kein Schadigungs- oder Stérungsverbot in Bezug auf die Artengruppe der Vogel
vor. Die 6kologischen Funktionalitdten kénnen durch folgende Vermeidungsmalnahmen im
raumlichen Zusammenhang gewahrt werden:
- Beginn des Oberbodenabtrags aulerhalb der Brutzeit der Goldammer von Anfang September
bis Ende Marz.
- Vermeidung vogelgefahrdender grof¥flachiger Glasflachen bzw. Einsatz mattierender Oberfla-
chen (Vogelschutzglas).
Far alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, streng geschutzte Arten sowie européische
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotsbestdnde des § 44
BNatSchG Abs. 1, nicht erfillt. Eine Prifung der Ausnahme- oder Befreiungsvoraussetzungen
gem. § 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 BNatSchG ist damit nicht erforderlich.
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4.5 Landschaftsbild

Da die Eingriinung einige Jahre bendtigt, um eine vertikale Wirksamkeit zu entfalten, die Fl&-
che weit einsehbar und durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet mit hohen Baukérpern
zu rechnen ist, erfolgt eine gewisse Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Erstellung der
Ausgleichsflachen im Stden des Geltungsbereiches, die wiederum an die Ausgleichsflachen
der Autobahn A 94 angrenzen tragen zu einem 6kologisch wertvollen und landschaftsbildpra-
genden Griinzug bei.

Bedeutende Blickbeziehungen, die gestdrt werden kénnten, sind derzeit nicht vorhanden. Die
markante und landschaftsbildprdgende Flur-Eiche bleibt erhalten.

4.6 Mensch / Kultur- und Sachgiter

Flr das Vorhaben wurde vom Buiro IB Greiner ein Schallschutzgutachten (Bericht Nr. 216146/3
vom 24.04.2018) erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet wurden. Im
Wesentlichen handelt es sich um Folgendes:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden fir das Plangebiet Emissionskontingen-
te gemaRl der DIN 45691 festgesetzt. Die Gerauschimmissionen wurden aufgrund der geplan-
ten BAB A 94 ermittelt und beurteilt und die sich hieraus ergebenden Schallschutzmalinahmen
gemal der DIN 4109 ausarbeitet.

- Gerduschkontingentierung:

Fur die Teilflachen GE 1a, GE 1b und GE 2 des Gewerbegebietes ,Sudlich Winkl* wurden
Emissionskontingente gemaf der DIN 45691 festgelegt. Hiermit wird den geplanten gewerbli-
chen Nutzungen ein ausreichend hohes Emissionsvermdgen zur Verfigung gestellt. Die Vor-
bzw. Zusatzbelastung durch gewerbliche Nutzungen auferhalb des Bebauungsplangebietes

wurde berlicksichtigt.
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- Verkehrsgeréusche:

Aufgrund der A 94 und der ErschlieBungsstralie kommt es zu folgenden Verkehrsgeréduschbe-
lastungen im geplanten Gewerbegebiet ,Stdlich Winkl*:

Die hochste Gerauschbelastung innerhalb des Gewerbegebietes tritt nahe der Autobahn auf.
Innerhalb der Baugrenzen erreichen dort die Beurteilungspegel Werte von bis zu 69 dB(A) tags
und 64 dB(A) nachts. Im Bereich der ErschlieRungsstralie des Gewerbegebietes erreichen die
Pegel 65 dB(A) tags 59 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
fur GE-Gebiete (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) werden in der N&he der Autobahn um
maximal 4 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts Uberschritten, im Bereich der Erschliefungsstralie
werden die Orientierungswerte tags eingehalten und nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.
Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich gemal der DIN 4109 erhdhte Anforder-
ungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile von schutzbedurftigen Gebauden (z.B. Bros,
Wohnungen fiir Betriebsangehorige, Hotelzimmer, etc.). Fur Schlaf-, Kinder- sowie Hotelzim-
mer ist eine fensterunabhangige Beluftung zu ermdglichen.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 87 ,Gewerbegebiet stdlich Winkl* in Dorfen, sofern die unter Punkt 6 des Gutach-
tens genannten Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beriicksichtigt werden. Entspre-
chende Festsetzungen, Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gemal Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege wird im Planungsge-
biet wegen der besonderen Siedlungsgunst und rémischer Funde &stlich Ziegelhaus mit hoher
Wabhrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Bodendenkmalern gerechnet.

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bediurfen gem. Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist. Daher wird dieser Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

5. MaBRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung verschiedene
Maflinahmen berticksichtigt, z.B.:

e  Ausschluss bestimmter, fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besonders auswir-
kungsintensiver Nutzungen.

e Herstellung einer umlaufenden Randeingriinung mit heimischen, standortgerechten B&u-
men und Strauchern zur Einbindung in die Umgebung sowie als Habitat fir verschiedene
Tierarten.

e  Begriinung des Areals durch entsprechende Festsetzungen, z.B. Gliederung der Stellplat-
ze durch Baume, Begriinung aller Freiflachen, die nicht dem Verkehr dienen.

e  Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien.

e  Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatze

e Begriinung von Flachdéchern sowie von langen fensterlosen Fassaden zur Verbesserung
der Umweltqualitat.

e Vermeidung tiergruppenschadigender Hindernisse durch Festsetzung sockelfreier Einfrie-
dungen mit ausreichender Bodenfreiheit.

e  Fortsetzung der Baumreihe entlang der nérdlichen Erschliefungsstralle.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und MaBnahmen)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzu-
wenden. Da es sich bei der Ausweisung um ein Gewerbegebiet handelt, ist die Anwendung der
vereinfachten Vorgehensweise nicht mdglich. Die GRZ ist héher als 0,35, d.h. das gesamte
Areal ist - gemal der Matrix - Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen.
Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist die Flache als ,Gebiet geringer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt* zu bezeichnen, was der Kategorie | entspricht. Der Kompensationsfaktor liegt somit
zwischen 0,3 und 0,6. Die Flache wird derzeit als Ackerland genutzt. Nach Abwéagung von Ein-
griffsintensitat und Umweltauswirkungen, erscheint - auch unter Berlicksichtigung der Minde-
rungsmafinahmen (v.a. Schaffung einer neuen Eingriinung, Zulassigkeit von Fassadenbegri-
nung und Minimierung der Versiegelung) sowie der Maflkgabe eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden — ein Faktor im unteren Bereich von 0,3 angemessen.

BP 87 GE Stidl. Winkl

Eingriffs-und Griinflachen il

Der Geltungsbereich umfasst ca. 4,95 ha. Zur Ermittlung der Eingriffsflache sind die Griinfla-
chen inkl. Ausgleichsflachen mit etwa 0,7 ha in Abzug zu bringen, da hier keine neuen Eingriffe
erfolgen. Die Eingriffsflache umfasst somit ca. 4,25 ha. Nach Multiplikation mit dem Faktor 0,3
berechnet sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 1,27 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches
werden davon etwa 6.410 gm festgelegt und gemaf Planzeichnung und Festsetzungen ¢kolo-
gisch aufgewertet. Im Norden sind zwischen Bestandstralle und neu geplanter Strafle Baum-
Strauchpflanzungen vorgesehen. Der in der internen sidlichen Ausgleichflache festgesetzte
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Wirtschaftsweg sowie das Regenklar- und Regenriickhaltebecken sind jeweils naturnah auszu-
bilden, um in diesem Bereich eine 6kologisch hohe Wertigkeit zu gewahrleisten und damit die
Flache als Ausgleichsflache anerkannt wird. Eine mit autochthonem Saatgut angesate Hoch-
staudenflur soll entlang des Baches hergestellt werden. Die Flur-Eiche wird in ihrem Bestand
belassen und Neupflanzungen (Bdume und Strducher) so festgelegt, dass eine praktikable
Pflege der vorgesehenen Wiesenflachen gewahrleitet wird und die landschaftsbildprégende
Wirkung der Eiche, in seiner Solitdrwirkung im Freistand erhalten bleibt. Die restlichen Flachen
(Stden und Norden) werden als Grinland mit artenreichen autochthonen Regio-
Saatgutmischung angesét und durch eine 2-schiirige Mahd (1. Schnitt ab 15.6) extensiv ge-
pflegt. Das Mahdgut ist abzufahren und der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht
erlaubt.

Extern werden somit noch ca. 6.300 gm auf folgenden Flachen als Ausgleich festgelegt:

- 1.894 gm auf FI.Nr. 1415/T, Gmkg. Wasentegernbach

- 4.406 gm auf FI.Nr. 699/T, Gmkg. Griintegernbach
Die FI.Nr. 1415, Gmkg. Wasentegernbach liegt etwa 4,5 km 6stlich von Dorfen, ca. 2,5 km
westlich von Schwindegg und etwa 150 m ndérdlich der Isar. Das Grundstiick umfasst insge-
samt 2.894 gm und liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Isental und sidliche Quellbdche® (LSG-
00506.01). Im Suden grenzt ein Wassergraben an die Flache und im Osten Grinland gefolgt
von einem kleinen Waldbestand. In alle anderen Himmelsrichtungen befinden sich Grinland-
und Landwirtschaftsflachen. Die Flache wird derzeit zum Teil intensiv als Grunland bewirtschaf-
tet. Im stdlichen Bereich haben sich Uber viele Jahre Schilf- und Feuchtgebischbestdnde so-
wie verschiedene geschiitzte Vogelarten (z.B. Sumpfrohsénger, Blaukelchen) etabliert. Dieser
Bereich ist Teil des Feuchtbiotopkomplexes "Wildes Moos" stidwestlich von Polding, unter der
Nummer 7739-1158-003 biotopkartiert und nach § 30 BNatschG gesetzlich geschitzt. Da eine
Aufwertung dieses biotopkartierten Bereichs aus naturschutzfachlicher Sicht und gemal Stel-
lungnahme der UNB nicht sinnvoll ist, wird diese Teilflache mit etwa 1.000 gm nicht als Aus-
gleichsflache anerkannt. Somit werden lediglich die verbleibenden aufwertbaren 1.894 gm als
Ausgleichflache festgesetzt. Die 6kologische Aufwertung der FI.Nr 1415/T erfolgt durch Exten-
sivierung der Griinlandflache mit einer 2-schirigen Mahd (ab 15.06 und 01.09) mit Abfuhr des
Mahdguts und ohne Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.

Die FI.Nr. 699, Gmkg. Grlintegernbach liegt in Kummereck etwa 5 km norddstlich von Dorfen
und ca. 3 km nordwestlich von Schwindegg. Das Privatgrundstiick umfasst insgesamt ca. 8.350
gm und wurde frither als Baumschule sowie als Pferdekoppel genutzt. Im Norden des Flur-
stiicks befinden sich Restbestande der alten Baumschule sowie die Hofstelle mit Wohnh&usern
und Burordumen des Eigentiimers. Rundherum grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Die
Flache fir den Ausgleich des Bebauungsplans ist derzeit hauptséchlich Grinland mit einer
durchwachsenen Eingriinung im Stden, Westen und Osten. Die frihere intensiv genutzte
Baumschulflache, wird bereits seit einiger Zeit durch entsprechende Mahd extensiviert. Im Os-
ten sowie im Stiden befinden sich als bereits hohe gut eingewachsene Feldhecken. Die &stliche
Feldhecke besteht aus heimischen Gehdlzarten, die sidliche Hecke hingegen aus einer Mi-
schung von heimischen und v.a. standortfremden Gehodlzen (z.B. Spierstrducher, Forsythien,
Sanddorn, Weigelien). An der westlichen Grenze sind Baum-Strauchgruppen (heimische und
nicht heimische Arten) vorhanden, z.T. handelt es sich ebenfalls um Baumschulrestbesténde.
In der Flache selbst sind einzelne alte Obstbaum-Restbestédnde vorzufinden.
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Die okologische Aufwertung der Teilflache erfolgt zum einen durch Anlage einer Streuobstwie-
se auf der Hauptflache. Dabei erfolgt ein Teilumbruch der Bestandswiese (Beginn des Umbru-
ches etwa 5 m von der sidlichen Hecke entfernt) - mit anschlielender Ansaat einer Salbei-
Glatthaferwiese mit autochthonem Saatgut. Die Wiesenflachen (Neuansaat und Bestand) wer-
den durch eine 2x jahrliche Mahd (ab 15.06 und 01.09) extensiviert. Das Mahdgut ist abzufah-
ren, der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig. Entwicklungsziel ist die
Etablierung der Salbei-Glatthaferwiese auf der gesamten Flache. Entlang der nérdlichen Gren-
ze sind auf der Wiese vereinzelt Obstbaumhochstdmme (alte Lokalsorten) in unregelméfigen
Absténden zu pflanzen. Die siudliche und westliche Baum-Strauchhecke werden durch sukzes-
siven Ersatz standortfremder Gehdlze (Zierstraucher, Pappeln) durch heimische, standortge-
rechte Arten (Wildstrducher) aufgewertet. Ein geringer Baumanteil (v.a. im westlichen Rand, da
viele Pappeln vorhanden) soll erreicht werden.

Ausgleichsfldche der Autobahn A 94
Im Zuge eines Planfeststellungsverfahrens der Autobahndirektion Stdbayern (2014) fir den
Neubau der A94 im Bereich Pastetten - Dorfen, wurden verschiedene Ausgleichsflachen fest-
gesetzt. Innerhalb des jetzigen Geltungsbereiches befindet sich eine dieser Ausgleichsflachen
der Autobahndirektion in einem Umfang von etwa 2.500 gm.
Im Bebauungsplanareal soll durch die Entwicklung und Bereitstellung von Gewerbefldchen die
Sicherung und Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung, insbesondere hinsichtlich ortsnaher
Arbeits- und Ausbildungsplatze in der Stadt erzielt werden. Zudem trégt die Erweiterung der
gewerblichen Bauflachen dem Bedarf an autobahnnahen Gewerbefldchen in einem Bereich
Rechnung, welcher naturschutzfachlich von geringer Bedeutung ist. Die in den rechtskraftigen
Planfeststellungsunterlagen festgesetzte Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches
wurde bislang noch nicht umgesetzt und wird im Zuge dieses Verfahrens auf ein externes
Grundstiick versetzt. Die neue Lage der Ausgleichsflache wurde in Abstimmung mit der Auto-
=7\ - B bahndirektion  Sud-
‘ bayern nur etwa 60 m
| westlich des Bebau-
ungsplangebietes
. festgesetzt. Es han-
== delt sich also nur um
. eine geringflgige La-
geverschiebung, die
. zu keinen relevanten
Verénderungen  fur
das Bauvorhaben BP
87 GE Sudlich Winkl
sowie dem Autobahn-
Bauabschnitt ~ flhrt.
~ Das daflir notwendige
Plananderungsverfah-
ren wird derzeit von
der Stadt Dorfen vor-
bereitet.

Verlegung Ausgleichsflache A94: alte Lage (pink), neue Lage (blau)
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gewerbegebiet Stdlich Winkl*, Stadt Dorfen

7. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaéglichkeiten

Bei Durchfuhrung des Vorhabens wird Flachenverbrauch in der freien Landschaft und Versie-
gelung betrieben. Es kommt zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, da die Eingri-
nung einige Jahre benétigt, um visuell zu wirken. Die verbleibenden Schutzgiter unterliegen
kaum einer Bestandsminderung. Schlieldlich werden fiir den Eingriff angemessene Ausgleichs-
flachen festgesetzt, d.h. durch Aufwertungsmafinahmen wird die Qualitdt des Umweltbestan-
des in diesem Bereich erhoht.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird zwar nicht in Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingegriffen, d.h. die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gege-
ben. Allerdings ist dann aufgrund des Mangels geeigneter Flachen fir eine Gewerbeansiedlung
eine eingeschrankte Wettbewerbsfahigkeit der Stadt zu beflurchten.

Der Standort ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Fléche fiir Gewerbe dargestellt. Er
ist grundsatzlich geeignet, zumal ringsherum regional bedeutsame Verkehrsstralzen (B15) be-
stehen und geplant sind (A94), die eine gute Anbindung des Gewerbegebietes sicherstellen.
Die Erweiterung der gewerblichen Bauflachen nach Westen tragt dem Bedarf an autobahnna-
hen Gewerbefldchen in einem Bereich Rechnung, welcher naturschutzfachlich von geringer
Bedeutung ist. Alternative Standorte flir Gewerbeflachen bieten sich in Dorfen momentan nicht
an, da es in den westlichen und stddstlichen Ortseilen zu Konflikten mit der vorhandenen
Wohnbebauung kame.

Die Planung selbst erscheint mit inren Festsetzungen und Darstellungen schliissig.

8. Zusétzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgliter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen.

Das Buro fur Umweltbildung und -management Riegg (aus Schalldorf) wurde fur die Erstellung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Die wichtigsten Ergebnisse sind
unter Pkt. 4.4 zusammengefasst. Ebenso wurden im weiteren Verfahren ein Schallschutzguta-
chen (Biro 1B Greiner, Bericht Nr. 216146/3 vom 24.04.2018) sowie ein Baugrundgutachten
(Buro Frauscher Geologie, Bericht ,Erschlieung Gewerbepark Dorfen Stidwest Il in Dorfen”
vom 15.09.2017) fur erforderlich gehalten. Die relevanten Ergebnisse dieser Untersuchungen
sind unter Pkt. 4.3 und Pkt. 4.6 in diesem Umweltbericht erldutert. Die detaillierten Gutachten
liegen dem Bebauungsplan als Anhang bei.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kdnnen. (gem. § 4c BauGB) Mit der Realisie-
rung der Gewerbeausweisung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, d.h. ein Moni-
toring in diesem Sinn ist nicht erforderlich. Trotzdem werden die zustandigen Stellen priifen, ob
die festgesetzten Mallnahmen hinsichtlich Eingriinung und Ausgleichsflachen umgesetzt wer-
den.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gewerbegebiet Stidlich Winkl“, Stadt Dorfen

9. Alilgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Die Stadt Dorfen plant stdlich von Dorfen westlich der B15 die Ausweisung eines ca. 4,95 ha
umfassenden Gewerbegebietes. Davon sind ca. 7.000 gm als Eingriinung (inkl. Ausgleichsfl&-
chen) vorgesehen. Die Ausweisung grenzt im Norden an eine bestehende Stral’e (Verlange-
rung der St 2084 nach Ausfahrt des Kreisverkehrs an der B15) an. Im Stden wird das Plange-
biet durch einen temporar wasserfiihrenden Graben sowie durch die Ausgleichsflachen der im
Anschluss geplanten Autobahn A94 begrenzt. Im Osten schliel3t der geplante ,Gewerbepark
Dorfen Studwest* an. Der entsprechende BP Nr. 84 ist bereits rechtskraftig. Uber die geplante
ErschlieRungsstrale des ,Gewerbeparks Dorfen Stidwest” und einer entsprechenden Straflen-
verldangerung wird auch dieser Bebauungsplan erschlossen.

Das Uberplante Areal wird derzeit Giberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, d.h. es han-
delt sich um ein Gebiet von geringer 6kologischer Bedeutung. Mit der Realisierung des Vorha-
bens kommt es zu Eingriffen in den Bodenhaushalt, zu Neuversiegelung und Flachenverbrauch
sowie zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswirkungen
auf die Schutzguter. Deshalb werden MaRnahmen zur Minimierung ergriffen, z.B. wird das Ge-
werbegebiet an allen Seiten mit heimischen Strduchern und Baumen eingegriint, so dass die
visuelle Beeintrachtigung gemindert wird. Zudem wird durch die Festsetzung der Begriinung
aller Freiflachen, die nicht fir den Betriebsablauf benétigt werden oder zum Parken dienen, der
Versiegelungsgrad reduziert. Trotzdem bedeutet das Vorhaben aufgrund von hohem Flachen-
verbrauch und groRflachiger Versiegelung einen Eingriff in Natur und Landschaft, so dass Aus-
gleichsflachen in einem Umfang von etwa 1,27 ha erforderlich werden.

Ein Teil davon (6.410 gm) wird innerhalb des Geltungsbereiches zur Verfligung gestellt. Zwei
weitere Ausgleichsflachen werden auf FI.Nr. 1415/T Gmkg. Wasentegernbach mit 1.894 gm
und auf FI.Nr. 699/T Gmkg. Grintegernbach mit 4.406 gm festgesetzt und 6kologisch aufge-
wertet.

Die Flachen entsprechen der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten Gro-
Renordnung und stellen aufgrund der geplanten sowie hergestellten AufwertungsmalRnahmen
einen angemessenen Ausgleich dar.

Insgesamt wurden also die Umweltbelange berticksichtigt. Ergebnis ist eine sowohl ckonomi-
sche als auch 6kologisch tragbare Planung.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurden nach dem entsprechenden Verfahrensschritt in die Pla-
nung eingearbeitet.
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