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1. Anlass und planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fur die Grundstiicke &stlich der Ortsmitte des Ortsteils Griinte-
gernbach ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Grund fiir das Planungsverfahren
ist der Bedarf und die Nachfrage nach Wohnraum in Form von Einfamilienh&usern. Mit der
Ausweisung der Flache kénnen 34 Einfamilienhduser als Einzelhduser und Doppelhduser ent-

stehen, die in Griintegernbach und im Raum Dorfen dringend nachgefragt werden.

1.1 Stadtebauliche Erforderlichkeit, Bedarf und Nachfrage nach Wohnraum

Die Stadt mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Schaffung von Wohnraum fér-

dern, da der Bedarf und die Nachfrage sehr grof3 sind. Vor allem fur junge ortsansaflige Fami-
lien muss dringend Baugrund ausgewiesen werden, um deren Verbleib in Griintegernbach zu
sichern. Deshalb will die Gemeinde dafir sorgen, dass die nachfolgenden Generationen in ih-

rem raumlichen und sozialen Umfeld langfristig attraktive Wohnmdglichkeiten vorfinden.

Die letzte Baulandausweisung im Rahmen des Bebauungsplans ,Tappberger Feld West" nérd-
lich der ST 2086 stammt aus dem Jahr 2002. Da zur Zeit im gesamten Gemeindegebiet Dorfen,
ebenso wie im Ortsteil Griintegernbach selbst, wenige Baugrundstiicke zum Erwerb zu Verfi-
gung stehen, moéchte die Stadt auf den Bedarf reagieren. Die Knappheit der Wohnbauflachen
hat in den letzten Jahren bereits zu enormen Preissteigerungen bei den Grundstiickpreisen
gefiihrt. Bei anhaltender Knappheit wird diese Entwicklung dazu fiihren, dass immer weniger,
vor allem junge Familien zu einer Eigentumsbildung kommen. Um auch diese zu férdern, méch-
te die Gemdeinde neues Bauland anbieten kénnen.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit begriindet sich aus §1 Abs. 3 BauGB, damit die Neuauswei-
sung als geregelte stadtebauliche Entwicklung stattfinden kann. Dariiber ist die Befriedigung
der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ausschlaggeben-
der Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes, der zur Schaffung von mehr Wohnraum

beitragt.

Der Gemeinde liegen aktuell 356 Interessenten fir Baugrundstiicke in Dorfen und 49 konkrete
Interessenten fir Baugrundstiicke in Griintegernbach vor. Von diesen 49 Interessenten wohnen
12 Personen in Griintegernbach, 23 in Dorfen. 14 Interessenten sind Auswartige, haben aber
teilweise ehemals in Dorfen gewohnt. Dartber hinaus sind aus der Familie der Grundstiicksei-
gentiimer bereits drei erwachsene Kinder mit Bauabsichten bekannt.

Geplant ist 30 % der Grundstucke im Einheimischenmodell zu verduBern. 4 Parzellen sollen als

sogenannte ,Tauschgrundstiicke" der Gemeinde zunachst unbebaut bleiben.

Weitere Griinde, die die Umnutzung von landwirtschaftlicher Flache in Bauland rechtfertigen:
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- Die Ausweisungsflache schliet eine Bebauungsliicke zwischen Ortskern und Friedhof/
Feuerwehr.

- Die Gemeinde sieht es als wesentliches Ziel der Daseinsvorsorge an, ausreichend Bau-
land vorratig zu halten.

- Die Ausweisungsflache liegt einerseits ortskernnah innerhalb des Ortsgefiiges. Anderer-
seits schlieRen die Parzellen nérdlich und stidlich an den Griinzug um den Kirchweg an.
Deshalb eignet sich die Flache sehr gut fir ein gesundes Wohnen im Ort.

- Durch das vorhandene Ortsgebiet Tappberger Feld nérdlich der Hauptstralle ist der Aus-
weisungsbereich sehr gut in die vorhandene Siedlungsstruktur eingebunden und vervoll-
sténdigt diese zum Ortskern hin.

- Das Gebiet ist fur die Bevolkerung bereits optimal an den Ortskern angeschlossen. Die
fuBlaufige Verbindung zwischen Friedhof und Ortskern Giber den Kirchweg besteht bereits
und wird in das Planungskonzept integriert. Die beiden Baufldchen nérdlich und stidlich
des Bachlaufs erhalten eine direkte Anbindung fir Fullganger.

- Wichtige Naturrdume entlang des Bachlaufs werden aufgewertet und deren Belastung
durch Schadstoffe durch Wegfall der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen redu-

ziert.

Die Planungsflache zeichnet sich durch die zentrale Lage zum Ortskern, insbesondere auch zur
Schule hin aus. lhre Lage zwischen Friedhof/Feuerwehrhaus und Ortskern einerseits, und sid-
lich des Tappberger Felds andererseits, zeigt auf, dass sich die Fldche deutlich besser als Sied-
lungsflache, denn als landwirtschaftliche Flache eignet. Stadtebaulich betrachtet findet durch

die Uberplanung eine innerértliche Entwicklung statt.

Flachennutzungsplan:

Die Errichtung einer Wohnbaufldche wird im Plangebiet derzeit im Rahmen der 14. Flachennut-
zungsplandnderung unter Nr. 21, ,Griintegernbach sudlich der ST 2086 vorbereitet. Das Ver-
fahren verlauft parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplans Nr. 91 ,Griintegernbach Ost".
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die sidlich des Bachlaufs gelegene Fléache, sowie
etwa ein Viertel der nérdlich gelegenen Flache als Mischgebiet ausgewiesen. Die bisher als
Grunflache im Flachennutzungsplan gekennzeichnete landwirtschaftlich genutzte Flache soll
zukunftig als Wohnbaufldche dargestellt werden, die Griinflachen entlang des Bachlaufs zum
gréten Teil erhalten bleiben. Im Nordwesten des Gebiets befindet sich ein Stillgewasser zur

Regenrickhaltung.

Der Planbereich soll als WA, Aligemeines Wohngebiet, ausgewiesen werden. Der zentrale Be-
reich um den Kirchweg bzw. um den Bach, mit gewasserbegleitenden Bestandsbaumen wird
als Grunflache innerhalb des Ortes erhalten bleiben. Das im Nordosten des Plangebiets derzeit

befindliche Stillgewasser, das zur Regenriickhaltung angelegt wurde, soll im Rahmen des Be-

3
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bauungsplans aufgeschittet werden. Stattdessen werden im Griinzug innerhalb des Geltungs-
bereichs zwei Regenrickhaltebecken errichtet, die die Funktion des alten Regenriickhaltebe-

ckens Ubernehmen.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan mit kiinftigem Geltungsbereich (rot gekennzeichnet)

2. Lage und Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich &stlich des Ortszentrums des Ortsteils Griintegernbach, zu-
gehdrig zur Stadt Dorfen. Die Planungsflache wird derzeit zum grétenTeil intensiv landwirt-
schaftlich genutzt.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt etwa zwischen 439 m und 445 m tber NN. Damit

herrscht im Planungsgebiet ein Hohenunterschied von etwa sechs Metern. Die beiden begren-
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zenden Strafen im Norden und Stiden bilden hierbei die hochsten Punkte, die zum Grabenlauf
hin abfallen. Die steilsten Stellen befinden sich im Bereich der Béschung zur St 2086 hin, die
nordliche landwirtschaftliche Flache selbst weist deswegen nur eine vergleichsweise geringe
Neigung auf. Die Flache sudlich des Bachs ist gekennzeichnet durch eine gleichmaRigere Nei-

gung von der Stra3e zum Bach hin, doch auch hier wird das Gelande zur Strale steiler.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken mit der nérdlich daran
angrenzenden begriinten Béschung zur ST 2086 hinauf.

Durch das Plangebiet verlduft von Nordosten nach Stidwesten ein Bach, einer der Zuldufe des
Baderbé&chleins, mit den Bachlauf sdumenden Gehdélzen. Die Grabensohle ist dabei zum gro-
Ren Teil tief in das umgebende Wiesengelénde eingegraben.

Der Bachlauf und der parallel verlaufende Kirchweg, der vom Ortskern zum Friedhof fihrt, glie-
dert das Plangebiet in eine nérdliche und eine stidliche Bauflache. Von der St 2086 aus fuhrt
ein Feldweg von der befindlichen Bushaltestelle und Querungshilfe nach Stiden und mindet in

den Kirchweg zum Friedhof.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke mit den Flurnummern TF107, 109, 109/9,
109/12, 109/11, 109/6, TF 109/2, TF27, 108/3, 108/5 und 111. Die Umgebung ist wie folgt ge-

pragt:

Norden: StaatsstraRe 2086, nordl. anschlielend Wohnbebauung , Tappberger Feld"

Westen: Dorfgebiet mit Mischnutzung, insbes. Schulgelédnde mit 6ffentlichem Spielplatz
und Grinflachen fur Sport

Osten: gemeindlicher Friedhof, Feuerwehrhaus

Stden: landwirtschaftliche Fldchen

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 24.399 m? und teilt sich wie folgt
auf die Teilflachen auf:
Ca. 17.012 m? fur folgende 34 Bauparzellen:
- Parzelle 01: ca. 603 m?
- Parzelle 02: ca. 630 m?
- Parzelle 03: ca. 412 m?
- Parzelle 04: ca. 428 m?
- Parzelle 05: ca. 654 m?, inkl. anteiliger Gemeinschaftsflache
- Parzelle 06: ca. 796 m?, inkl. anteiliger Gemeinschaftsflache
- Parzelle 07: ca. 541 m?
- Parzelle 08: ca. 350 m?
- Parzelle 09: ca. 354 m?

- Parzelle 10: ca. 338 m?
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- Parzelle 10A: ca. 332 m?
- Parzelle 11: ca. 604 m?
- Parzelle 12: ca. 671 m?
- Parzelle 13: ca. 561 m?
- Parzelle 14: ca. 561 m?
- Parzelle 15: ca. 691 m?
- Parzelle 16: ca. 498 m?
- Parzelle 17: ca. 457 m?
- Parzelle 18: ca. 413 m?
- Parzelle 19: ca. 389 m?
- Parzelle 20: ca. 613 m?
- Parzelle 21: ca. 619 m?
- Parzelle 22: ca. 621 m?
- Parzelle 23: ca. 606 m?
- Parzelle 24: ca. 384 m?
- Parzelle 25: ca. 377 m?
- Parzelle 26: ca. 379 m?
- Parzelle 26A: ca. 354 m?
- Parzelle 27: ca. 385 m?
- Parzelle 27A: ca. 412 m?
- Parzelle 28: ca. 368 m?
- Parzelle 29: ca. 366 m?
- Parzelle 30: ca. 600 m?

- Parzelle 31: ca. 645 m?

Ca. 3.378 m? fur Verkehrsflachen

Ca. 3.991 m? fur offentliche Grunflachen
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Luftbild mit markiertem Geltungsbereich

2. Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden durch die Staatsstral3e St 2086, im Siiden durch die
Griinbacher Strale angebunden. Dabei werden die beiden nérdlichen Baugebiete, WA1 und
WAZ2 von der St 2086, die beiden stidlichen, WA3 und WAA4, von der Griinbacher Stralle aus

erschlossen.

2.1 Nordlicher Siedlungsbereich:

Von der St 2086 her wird der nérdliche Siedlungsbereich (WA1 und WA2) mit den Parzellen 1
bis 11 Gber eine neu zu errichtende Siedlungsstralte mit Mindestbreite 6,00 m erschlossen.
Diese endet zentral in einem Wendehammer. Die Zufahrt ins Baugebiet befindet sich bewul3t im
westlichen Bereich des Grundstiicks, da hier die Béschung zur héher gelegenen Stralle am
flachsten ist, was die StralBenplanung erleichtert.

Das im Bereich der Einfahrt eingetragene Sichtdreieck regelt die Bedingungen fir eine freie
Sicht in die Staatsstralle, um ein gefahrloses Ein- und Ausfahren zu ermdéglichen. Entsprechen-
de Festsetzungen sind im Bebauungsplan beschrieben.

Die Parzellen 5 und 6 sind von der Anbauverbotszone durch die ST 2086 direkt betroffen.
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2.2 Sidlicher Siedlungsbereich:

Fur den sidlich des Bachlaufs gelegenen Siedlungsbereich (WA3 und WAA4) ist fur die Er-
schlieBung tber eine Ringstralle mit einer Mindestbreite von 6,00 m vorgesehen. Am 6stlichen
Ende wird dafir die bestehende Stichstrale von der Grinbacher Strale zu Friedhof und Feu-
erwehrhaus genutzt. Die neue StraBe fiihrt in einem langegezogenem Bogen parallel zur Griin-
bacher Stra3e und knickt nach Stiden ab, um in die Hauptstrae zu miinden. Ein von der Ring-
stral’e abgehender Stralenstich nach Westen mit Breite mind. 4 m erschlieft die Parzellen 13
bis 16.

Die Parzellen von WA4 werden direkt von der Griinbacher StraRe aus erschlossen, die Parzel-

len 31 und 30 allerdings optional von der Griinbacher Stralle oder der Ringstrale aus.

2.3 FuBwegebeziehungen:

Beide Siedlungsbereiche, doch insbesondere der nérdliche, sind durch die bereits vorhandene
unmittelbar angrenzende Bushaltestelle an der St 2086 gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Eine FuBwegverbindung mit Breite 2 m zwischen Haltestelle und der neuen
Stichstralle sichert eine kurze und groRteils autofreie Verbindung zwischen Bushaltestelle und
Ortskern/Schule. Zudem ist die fuBlaufige Anbindung auch fiir Bewohner des Tappberger Felds,
insbesondere Schulkinder, die die bestehende Querungshilfe in diesem StraBenabschnitt nut-
zen, ein sicherer und landschaftlich attraktiver Schulweg.

Auch der sudliche Siedlungsbereich ist Giber einen FuBweg mit Breite 2 m direkt an den Kirch-

weg und damit auch an den Griinzug angebunden.

3. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als WA, Allgemeines WWohngebiet, ausgewiesen. Dieses dient gem. §4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Damit sind auch weitergehende nichtstérende Nutzungen,
die aufgrund der zentrumsnahen Lage nachgefragt bzw. sinnvoll sein kénnen, zuldssig bzw.

kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

3.1 Anzahl der Wohnungen:

Um unterschiedliche Bedurfnisse der Bauherren zu beriicksichtigen, werden sowohl Einzelh&u-
ser, als auch Doppelh&duser ausgewiesen. Die GrundstiicksgréRen variieren je nach Haustyp.
Insgesamt ergibt sich dadurch eine eher lockere Bebauung mit auf den landlichen Bereich an-
gepassten Gebdude- und GrundstiicksgréfRen. Zwischen den Gebiuden kénnen sich intensiv
genutzte Garten entwickeln, so dass eine durchgriinte Siedlung entsteht.

Um vor allem familidre Strukturen auch in der Stadteplanung wieder zu starken, wird je Einzel-
haus zusatzlich eine zweite Wohnung zugelassen. Somit kénnen zum Beispiel erwachsene
Kinder in der Ausbildung oder alleinstehende Elternteile im Alter bei der Familie wohnen. Diese

Festsetzung beruht auf dem Gedanken, eine langfristig funktionierende familiare Wohnidee be-
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reits durch stédtebauliche und planungsrechtliche Voraussetzungen zu unterstutzen.

3.2 Hohe und Dachform:

Die Hauser in WA2, WA3 und WA4 sollen mit einer maximalen Wandhohe von 5,50 m ausge-
bildet werden, wodurch zwei VollgeschoRe ermdglicht werden. Planer und Gemeinde haben
sich bewul3t dafir entschieden diese Héhenentwicklung zuzulassen. Sie wird einer Ortsrandla-
ge, in der Baukérper nicht zu dominant in Erscheinung treten sollten, gerecht und ist auRerdem
bei vielen Geb&duden im Ort zu finden. Sie ermdglicht attraktive Wohnraume im Obergeschoss.
Die Dachneigung von max. 30° soll auch fur das Dachgeschoss noch Gestaltungsmaéglichkeiten
bieten.

Um die Sichtachse auf die Kirche fiir den aus Richtung Buchbach kommenden Autofahrer nicht
Uber die Maen einzuschranken, wurden die Gebaude in WA1 in ihrer Wandhéhe auf 4,50 m

beschrankt.

Um die neue Siedlung in das bestehende Ortsbild einzugliedern, ist im Bebauungsplan fiir
sdmtliche Hauptgeb&dude die klassische Dachform des Satteldachs zuldssig, wie sie fir Grinte-
gernbach typisch ist.

Fur Garagen, eingeschossige Anbauten und Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO sind
zusatzlich zu Sattel- und Flachdachern auch Pultdacher zuldssig. Auf diese Weise wird den
Bauherren bei den untergeordneten Dachern eine noch groflere Gestaltungsvielfalt ermdéglicht,
was zur Lebendigkeit der Siedlung beitragt.

Die einheitliche Dachform der Hauptgebaude soll dagegen als ordnendes Element die Integrati-

on der Siedlung als Ganzes in das Ortsgefiige unterstreichen.

3.3 Dichte der Bebauung:

Die Dichte der Bebauung wird tber die festgesetzte GRZ, die maximal zulassigen Grundflachen
fur Hauptgebaude und Garagen/Carports, die Baugrenzen, sowie die Abstandsflachenregelun-
gen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) gesteuert.

Um einerseits finanzielle Grenzen der Kaufer zu beriicksichtigen, als auch auf den Wunsch
nach groRRzugigen Einzelhdusern und gréfieren Garten einzugehen, sind sowohl kleinere Par-
zellen fur Doppelhduser, als auch gréRere Parzellen fiir Einzelhduser geplant. Die einheitlich
zulédssige maximale Grundfldche pro Haustyp soll fur alle Bauherren gleichwertige Vorrausset-
zungen schaffen. Um eine in etwa gleichméaRige Bebauungsdichte zu férdern, wurde fir alle

Parzellen einheitlich eine maximal zulassige GRZ von 0,3 festgesetzt.

3.4 Baugrenzen:
Die Baugrenzen fur Wohngebaude und Garagen/Carports wurden fur jede Parzelle festgesetzt.
Sie wurden im Wesentlichen so gesetzt, dass eine malvolle Flexbilitdt bei Gebaudeproportion

und Positionierung der Baukdrper méglich ist. Durch die Begrenzung der Grundflachen fir die

9
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Hauptgebdude und zuséatzlich fur die Garagengebaude bzw. Carports sollen auch gréRRere Bau-
fenster nicht zu unverhaltnismafig groem Flachenverbrauch durch Gebaude fihren.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, darunter fallen z.B. Gartenh&user und Fahrrad-
schuppen, sind bis zu einer GréBe von 8 m? auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Gleiches

gilt fur Wintergérten oder dhnliche eingeschossige Anbauten und Schwimmbecken.

3.5 Bauen am Hang:

Das Gelande liegt an einem Hang leichter bis mittlerer Neigung. Die steilsten Bereiche finden
sich an den Stralenkanten zu St 2086 und zur Griinbacher Stral3e.

Der Hang bietet fur die Nutzung der Hauser kreative und effiziente Méglichkeiten. Gleicherma-
Ren stellt er in der Planung die Herausforderung dar, eine vertragliche Bebauung in das Land-
schaftsbild zu integrieren. Aus diesem Grund sind konkrete Héhenlagen je Parzelle im Bebau-
ungsplan festgelegt. Diese wurden auf Grundlage von Aufmaflipunkten und nach Gesichtspunk-
ten des baulichen Hochwasserschutzes festgelegt. Gelandeverédnderungen sollen auf das not-
wendige Mal beschréankt bleiben, sind aber fiir eine sinnvolle Bebauung am Hang unvermeid-
bar. Aufschittungen und Abgrabungen sollen deshalb in WA2 und WA3 mdglich sein. Stitz-
wande sollten nur in sehr geringem MalRe errichtet werden, ein Hochstmalf’ von 0,5 m soll aber
zuldssig sein.

Da sich die Zufahrten oder die Hauptgebdude auf den Parzellen in WA1 und WA4 in den
steilsten Bereichen des Geldndes befinden, sind hier héhere Aufschiittungen und Abgrabungen,

sowie dementsprechend héhere Stiitzwande zuldssig.

3.6 Bauliche Gestaltung:

Dachaufbauten tben prinzipiell eine unruhige Wirkung auf die Dachlandschaft aus. Sie sollen in
diesem Fall allerdings nicht ganz ausgeschlossen werden. Um auch das Dachgeschoss nutzbar
zu machen, sind pro Satteldachfldche 2 Gauben bis zu einer Breite von jeweils 1,50 m zuldssig.
Zwerchgiebel, Quergiebel sowie Dacheinschnitte sollen aber weiterhin unzuléssig bleiben.

Eine Ausnahme bildet WA1: Aufgrund der niedrigeren Wandhohe von 4,50 m sind hier Zwerch-
und Gegengiebel zulassig.

Um die Fernwirkung der Dachlandschaft nicht zusétzlich zu belasten, sind Photovoltaik- und
Kollektorplatten nur zuldssig, wenn sie auf der Ebene der Dachflachen montiert werden. Auf-

sténderungen sind folglich nicht zul&ssig.

4. Stellpldtze und Garagen

Fr jegliche Bebauung ist nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen in der zum
Zeitpunkt der Antragstellung giiltigen Fassung die entsprechende Zahl von Stellplatzen auf dem
Grundsttick nachzuweisen. Garagen und Carports diirfen nur innerhalb der Baugrenzen erstellt
werden, offene Stellplatze auch auRerhalb. Der Stauraum zwischen Garage und Strafe soll

entgegen der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung auf mind. 5 m festgeschrieben werden. Dadurch
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ricken die Garagen vom 6ffentlichen Straenraum ab, und der entstehende Vorplatz kann
gleichzeitig als Stellplatz genutzt werden.

Um den Grad der Versiegelung méglichst gering zu halten, missen die Oberflaichen der Stell-
platze und Zufahrten so hergestellt werden, dass anfallendes Niederschlagswasser versickern

kann.

5. Einfriedungen

Um die Wanderung von Kleintieren zu ermdéglichen, sind Mauern als Einfriedung (im Sinne ei-
ner Grundstiickseinzdunung) nicht zugelassen. Desweiteren sind diese grundsatzlich sockellos
auszufuthren. Ausgenommen sind die 0. g. Stutzmauern bis zu einer H6he von 0,5 m, 0,75 m
bzw. 1,0 m, wenn Sie fiir die Anpassung an die Hangsituation erforderlich sind.

Die vorgenannten Einfriedungen dirfen bis zu 1,20 m hoch ausgefiihrt werden, im Sichtdreick
sind Einfriedungen aus Griinden des Sichtschutzes nicht zugelassen. Vorplatze zwischen Ga-

ragen/ Carports und der Stral3e diirfen nicht eingefriedet werden.

6. Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich wird von einem Bachlauf durchkreuzt, der weiter stidwestlich dem Bader-
bachlein zuflieRt. Es befindet sich kein kartiertes Uberschwemmungsgebiet im Planungsbe-
reich. Da keine Wasserspiegelberechnungen fiir ein hunderjéhriges Hochwasser vorliegen,
wurden die festgesetzten H6hen, bezogen auf Oberkante fertiger FuRboden im EG, so gewahit,
dass die Oberkante Kellerdecke in jedem Fall mind. 1,50 m Giber dem Normalwasserpegel des
angrenzenden Bachabschnitts liegt. Die zugrunde liegenden Pegelstédnde wurden dabei durch
die Gemeinde ermittelt.

Um Hochwasserschaden zu vermeiden, wird zusétzlich fur die Parzellen, die direkt am Bach-
grundstiick anliegen, eine wasserdichte Kellerausfiihrung bis 1,50 m Giber Normalpegel gefor-
dert. Private Gartenflaichen mussen um mindestens 30 cm gegeniber der angrenzenden 6ffent-
lichen Flache erhéht sein, so dass im Hochwasserfall ein Uberschwemmen der Parzellen durch
den Bach erschwert wird.

Um den Wegfall des bestehenden Regenwasserriickehaltebecken im Nordosten auszugleichen,
entstehen im Griinzug zwei neue Becken, die die Regenrtickhaltefunktion tbernehmen. Diese

sollen naturnah gestaltet werden (s. Umweltbericht).

7. ErschlieBung

7.1 Regenwasser

Im Plangebiet liegen keine giinstigen Randbedingungen fiir eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser vor. Die bindigen Béden kénnten anfallendes Wasser nicht aufnehmen. Zwei neu-
entstehende Uberlaufbecken im Griinzug des Gelandes stehen als Ruckstauflache zur Verfu-
gung und sollen bei langanhaltenden Regenperioden Entlastung bringen. Geplant ist, anfallen-

des Niederschlagswasser Uber neu zu verlegende Regenwasserkanale diesen beiden Regen-

1"



B-Plans Nr. 91, ,Griintegernbach Ost", Stadt Dorfen 14.12.2016

ruckhaltebecken zuzufiihren. Diese werden direkt in den durchs Plangebiet verlaufenden Bach
(Vorfluter) entwéssert. Dabei ist zu beachten, dass die Entwédsserung der Parzellen 27 bis 30
mittels Dienstbarkeiten tber die nérdlich angrenzenden Parzellen verlaufen soll.

Die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser (TRENOG) sind dabei von allen Beteiligten einzuhalten um eine unbelas-
tete Weiterleitung des gestauten Wassers sicherstellen zu kénnen. In die Regenwasserkanéle
darf aus den gleichen Griinden kein verschmutztes Wasser, wie z. B. durch Autowésche, einge-

leitet werden.

7.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwéasser missen an das neu auf dem Grundstiick zu errichtende Kanalsystem an-
geschlossen werden. Der Anschluss des Kanalnetzes des nérdlichen Siedlungsbereichs erfolgt
in den unter dem Kirchweg verlaufenden Bestandskanal der Gemeinde.

Im stdlichen Siedlungsbereich erfolgt die Entwasserung Uber einen neu im Griinzug und im
Grundstiick 109/2 (Sportflache der Schule) zu verlegenden Kanal in den weiter stidwestlich ge-
legenen Bestandskanal unter der Griinbacher Stral3e.

Auch hier wird die Entwasserung der Parzellen 27 bis 30 mittels Dienstbarkeiten tber die nérd-

lich angrenzenden Parzellen geregelt.

7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des neuen Baugebiets ist gesichert.

Auf den Flachen der Parzellen in WA4 befindet sich entlang der Griinbacher StralRe eine Was-
serhauptleitung DN200 des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Isener Gruppe WZV.
Diese wird mittels Grundleitungsrecht auf den Bauparzellen im Bebauungsplan eingetragen.
Vor Eintragung der Dienstbarkeit in die Grundbiicher muss die genaue Lage der Leitung mittels

Suchschlitzen ermittelt werden.

7.4 Stromversorgung
Die elektrische Stromversorgung im Plangebiet ist gesichert. Die Anschlisse der Gebaude sol-
len Uber Erdkabel erfolgen. Fir die anfallenden Erd- und Pflanzarbeiten ist das ,Merkblatt fr

Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” zu beachten.

8. Weitere Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf die Forstwirtschaft

Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB auf die Belange der Forstwirtschaft wurden durch die Ver-
fasser und der Stadt Dorfen gepriift. Forstwirtschaftliche Flachen sind von der MalRnahme nicht

betroffen.
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8.2 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB auf die Belange der Landwirtschaft wurden durch die Ver-
fasser und die Stadt Dorfen gepriift. Die Grundstiicke sind bisher zum gréRten Teil intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund ihrer Lage zwischen Friedhof/Feuerwehr und Ortskern ist
die Flache nicht optimal fur die Landwirtschaft geeignet. Zudem liegen Wohnbebauung und das
Schulgelénde in unmittelbarer Nahe. Unter Abwagung aller &ffentlichen Interessen, soll in die-
sem Fall einer Wohnbebauung Vorrang gegeben werden.

Argumente, die die Umnutzung der landwirtschaftlichen Flache in Wohnbauland rechtfertigt,

wurden zu Beginn der Begriindung bereits ausfiihrlich abgehandelt.

8.3 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden wurden
durch die Verfasser und die Stadt Dorfen geprift. Die vorliegende Planung tragt zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden bei, aus folgenden Griinden:

- Naturliche Grunflachen entlang des Bachlaufs bleiben erhalten und werden aufgewertet.

- Neubauflachen zerstéren keine natirlichen Grunflachen sondern bereits durch Menschen in-
tensiv genutztes Terrain (landwirtschaftliche Flache). Das zuzuschiittende Regenriickhaltebe-
cken im Nordosten des Geltungsbereichs ist kein natirliches Gewésser.

- Vorhandene ErschlielBungsflachen werden zur ErschlieBung mitgenutzt. Z.B. direkte Erschlie-
Rung von WA4 von der Griinbacher StralRe aus; Mitbenutzung der Friedhofseinfahrt als Einfahrt
in das stdliche Siedlungsgebiet; FuRladufige ErschlieBung tber den Kirchweg.

- Beldge der Zufahrten und Parkflachen diirfen nicht versiegelt hergestellt werden.

8.4 Auswirkungen auf den Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in mehreren Punkten Rechnung getragen (BauGB
§1a Abs. 5):

- Die Baufenster wurden so gewahlt, dass nur kompakte Bauformen méglich sind, so dass hier
energieeffiziente und somit klimafreundliche Bauformen entstehen werden.

- Die Planung der Hauser wurde so angelegt, dass sich durch die Orientierung der Dachflachen
in den allermeisten Fallen sehr gute Vorraussetzungen fir eine aktive Sonnenenergienutzung
ergeben. Photovoltaik- und Kollektorflachen in den Dachflachen sind aus diesem Grunde aus-
dricklich erlaubt.

- Da es sich beim Plangebiet um eine intensiv genutzte Flache handelt, miissen keine neuen

naturnahen Flachen herangezogen und zu Bauland umgenutzt werden.
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9. Denkmalschutz

9.1 Bodendenkmdler

Das Vorhaben liegt nicht im Bereich vermuteter Bodendenkmaler. Im Bebauungsplan wird da-
rauf hingewiesen, dass Bodenfunde der Meldepflicht unterliegen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten

sind, bedurfen geman Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-

behdérde zu beantragen ist.

9.2 Baudenkmaler

Baudenkmal, das im Zusammenhang mit der Planung zu sehen ist, ist die Pfarrkirche von Grin-
tegernbach, die unter D-1-77-115-58 in der Dorfener Denkmalliste eingetragen ist. Um die
Sichtbeziehung, die sich beim Einfahren in den Ort aus Richtung Buchbach kommend ergibt,
nicht Gber die Malen einzuschranken, sind die Hauser in WA1 im Vergleich zur Gibrigen Bebau-
ung im Planbereich deutlich niedriger gehalten. lhre Wandhéhe ist auf maximal 4,50 m be-

grenzt.

Blick von Buchbach kommend

10. Immissionsschutz

10.1 Geruchsbelastungen

Emissionsorte, die auf eine erhdhte Geruchsbelastung hinweisen, sind in der Umgebung nicht
vorhanden. Auf die Geruchsbelastungen durch die Bewirtschaftung der umliegenden Felder

wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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10.2 Larmbelastung

Die Berechnung der Beurteilungspegel fur Verkehrslarm durch die St 2086 nach der RLS
90 durch die untere Immissionsschutzbehdérde hat ergeben, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung (nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005) an
den der Strale nachstgelegenen Parzellen zur Tag- und Nachtzeit teilweise deutlich tGber-
schritten werden.

Diese Ergebnisse machen LarmschutzmaRnahmen erforderlich, die durch orientierte Grund-
rissgestaltung oder passive MaRnahmen, wie einer fensterunabhangigen Liftung, umgesetzt
werden kénnen.

Zusatzlich wird im Einwirkbereich des Larmpegelbereich Il (bis 18 m ab StralRenmitte) und
[I (bis 45 m ab StraRenmitte) die Einhaltung der der DIN 4109 entsprechenden Schall-

dadmmmale an Aullenbauteilen gefordert.

11. Griinordnung

Vorrangiges Ziel der Grinordnung im Planungsbereich ist die 6kologische Aufwertung und
Aufweitung des naturnahen Bachraums zur Schaffung eines groRziigigen Grinstreifens um
den Bachlauf, der das Baugebiet durchflieRt. Ein angemessener Abstand zwischen Bach

und Bebauung wird eingehalten. Séamtliche Ausgleichsflachen liegen auf dem Grundsttck.

12. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Umweltbericht gesondert behandelt.

Aufgestelit:

Ort, Datum und Untersehrift

Doclen, 3340 01%_»
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1. Umweltbericht
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll zwischen der St 2086 und der Griinbacher Strasse, fir die
Grundstiicke mit den Flurnummern 108/3, 111, 109/2, 109, 109/9, 109/12, 109/11, 109/6 ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Um dem l&ndlichen Landschaftsbild gerecht zu werden,
sind insgesamt 31 Parzellen, mit 15 grof3ziigigen Bauparzellen fir Einfamilienhduser und 16
Bauparzellen fur Doppelhauser geplant.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 24.400 m?, von denen 19.315 m? bebaut und er-
schlossen werden sollen. Im Osten wird das Plangebiet durch den ortlichen Friedhof mit altem
Baumbestand begrenzt und geht dann in die freie Landschaft tber.

Im nérdlichen Teil befindet sich ein Stillgewéasser, das zugeschuttet werden soll.

Im Osten und im Suden schlieRen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Durch den Planungsbereich verlduft ein mit Gehélzen gepragter Grabenlauf, zu dem ein groR3-
zugiger Abstand zur Bebauung einzuhalten ist. Der bestehende Grabenverlauf mit Baumbe-
stand soll aufgeweitet und 6kologisch aufgewertet werden. Die gesamten bestehenden und neu
geschaffenen Grinflachen inkl. Ausgleichsflachen umfassen ca. 4.400 m2. Des Weiteren wer-
den die einzelnen Bauparzellen durch entsprechende Festsetzungen durchgriint.

Sudlich des Kirchwegs sollen zwei 6kologisch ausgeprégte Regenriickhaltebecken errichtet

werden, in die das Niederschlagswasser eingeleitet wird. Die ErschlieBung des Gebietes er-
folgt, zum einen Uber die St 2086 (Hauptstralle). Zum anderen lber die Griinbacher Strasse.
Von diesen Stralen aus sollen neu zu errichtende Siedlungsstrallen die neuen Parzellen er-
schlieRen.

Grund fur die Ausweisung ist der Bedarf an Bauflachen innerhalb des Ortes. Es sollen Méglich-
keiten zum Verbleib ortsansassiger junger Familien geschaffen werden, um eine Abwanderung
zu verhindern. Durch die Arrondierung soll eine weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden
werden. Mit dem Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten Bau-
mafl3nahmen geschaffen werden.

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgeftihrt. Der
Umweltbericht folgt den Vorgaben geman § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und § 2a
BauGB.

Fir die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurde das Arten-Biotopschutz-Pro-
gramm des Landkreises Erding (Stand Marz 2001) mit amtlicher Biotopkartierung zugrunde ge-
legt.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen).

Gemal dem Regionalplan Nr. 14 fur Munchen liegt Griintegernbach an keiner Entwicklungs-
achse uberregionaler Bedeutung. Dorfen, Ortsteil Griintegernbach ist als Bereich: ,Allgemein
landlicher Raum’ gekennzeichnet.

Im Flachennutzungsplan ist fur dieses Gebiet bereits eine allgemeine Wohnbauflache mit erhal-
tenswerten Grunbestanden festgesetzt. Nach §8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus
der 14. Anderung des Flachennutzungsplans (Nr. 21) der Fassung vom 26.02.2015 entwickelt.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das ca. 24.400 m? grofRe Planungsgebiet, befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Griintegern-
bach, Stadt Dorfen, an einem zum durchflieBenden Grabenverlauf hin von zwei Seiten abfallen-
den Gelande.

Der hier betrachtete Planungsabschnitt ,Griintegernbach Ost" liegt zwischen dem Ortskern mit
Kirche und Schule und dem Ortsrand mit dem 6rtlichen Friedhof und dem Feuerwehrhaus.

Mit der Umsetzung dieses Bauabschnitts wird die bestehende Siedlungseinheit in Richtung Os-
ten erweitert und dann vom ortlichen Friedhof und dem Feuerwehrhaus begrenzt. Die Pla-
nungsflédche selbst ist zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Norden begrenzt die Staats-
stralRe 2086 das Baugebiet. Stidlich angrenzend befindet sich die kommunale Griinbacher
Stralle, an die sich landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieRen.

Naturrdumlich gehért die Flache zur Untereinheit 060-A ,Tertidrhiigelland zwischen Isar und
Inn®,

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Der Boden im Planungsareal ist von einem Komplex der Gleye aus carbonatfreien, lehmigen

Talsedimenten bedeckt. Der westliche und stdliche Teil des Geltungsbereichs besteht aus
Braunerden aus glimmerreichem, schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigem Molassematerial.

Diesem Boden kommen ungunstige landwirtschaftliche Erzeugungsbedingungen zu, die durch
eine leichte Hanglage und Verndssung noch verschlechtert werden.

Die Béden des Planungsareals sind aufgrund der Bewirtschaftung anthropogen tberpragt. Ge-
maRk dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft kommt Béden unter Dau-
erbewuchs eine mittlere Bedeutung (Kategorie II) zu.

Auswirkungen:
Mit der Realisierung der Planung gehen ca. 2,0 ha landwirtschaftliche Flache verloren. Auf dem

Boden mit niedrigerer Bonitat wird die Ausgleichsflache im Geltungsbereich integriert. Die Aus-
weisung des Baugebietes an dieser Stelle, sowie der damit verbundene Flachenverbrauch, sind
alternativlos.

Ergebnis:
Aufgrund des niedrigen Flachenverbrauchs der Malnahme sind Umweltauswirkungen geringer

Erheblichkeit zu erwarten.
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2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im Plangebiet kommen keine Wasserschutzgebiete vor. Es ist von einem hohen intakten

Grundwasserflurabstand auszugehen. Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soll durch die
Verwendung von versickerungsféhigen Beldgen und die Reduzierung der versiegelten Flachen
auf ein Mindestmalf, erhalten werden.

Das Gebiet wird von einem Grabenlauf durchzogen (Kategorie Il), im Nordosten liegt ein ange-
legtes Stillgewasser, das der Niederschlagswasserbeseitigung dient.

Durch die umliegende landwirtschaftliche Nutzung, ist von Stoffeintrdgen wie Stickstoff, Phos-
phor, erodierter Bodenpartikel, sowie Pflanzenschutzmittel und deren Metaboliten auszugehen.
Die Ufersdume des Grabens sollen renaturiert und mit Hochstaudenfluren versehen werden.
Das anthropogen tberpragte Stillgewésser soll im Zuge der BaumafRnahmen zugeschiittet wer-
den. Es sollen stdlich des Grabenverlaufs zwei neue Retentionsflachen geschaffen werden.
Die Ufer und Uferzonen sind 6kologisch auszubilden und nutzungsfrei zu belassen. Extensiv
genutzte Pufferstreifen sind einzuhalten.

Auswirkungen:
Aufgrund des Wegfalls der intensiv genutzten Griinflachen und der damit einhergehenden Eu-

trophierung der Gewasser wird eine Verbesserung der Gewassergiite erwartet.

Mit Aufweitung des Grabenverlaufs, der Anlage von zwei Sicker- und Retentionsbecken inner-
halb des Baugebiets einerseits sowie der wasserdurchlassigen Ausbildung von Stellplatzen und
Zufahrten andererseits wird eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb
des Baugebiets erreicht. Die Versiegelung wird durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Be-
l&ge begrenzt.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Wasser sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Die Flache hat keine wesentliche Klimaausgleichsfunktion fir besiedelte Gebiete. Dem Gebiet

kommt eine allgemeine Bedeutung fur die Kaltluftentstehung zu, Kaltabflussbahnen sind nicht
zu verzeichnen (Kategorie I).

Auswirkungen:
Die Dichte der geplanten Bebauung hat einen geringen Einfluss auf den Luftaustausch. Luftver-

unreinigende Emissionen entstehen nur in geringem AusmaR. Das steigende Verkehrsaufkom-
men durch die Bewohner ist als gering einzustufen. Die hinzukommenden Luftbelastungen sind
als nicht relevant einzuschatzen. An das Bauland angrenzend befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen (stidseitig), die auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, hierdurch kén-
nen Staubimmissionen entstehen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Klima/Luft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, was eine geringe Bedeutung fur

Tiere und Pflanzen bedingt (Kategorie I). Dem Graben mit seinem Gehoélzbestand, sowie dem
teilweisen Baumbestand am Kirchweg kommen eine mittlere Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen
zu (Kategorie II).
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Im Planungsgebiet befinden sich keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope.
Das Planungsgebiet beeintrachtigt keine FFH-Gebiete. ASK- Punktnachweise sind nicht be-
kannt.

AuBerhalb des Planungsgebiets im weiteren stidwestlichen Grabenverlauf befindet sich ein kar-
tiertes Biotop (ldent: 7739-1166-003). Es handelt sich laut Beschreibung um Zuldufe des Bader-
bachleins um Griintegernbach.

Auswirkungen:
Mit der Realisierung der Planung werden ca. 2,0 ha intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache,

welche von geringer Bedeutung fur Tiere und Pflanzen ist, zugunsten von Bauflachen aufgege-
ben. Das im weiteren Verlauf des Grabens anschlieBende Biotop wird durch die geplante Aus-
weisung des Baugebietes nicht beeintrachtigt. Die im Westen der Bauflache angrenzende Aus-
gleichsflédche kann als Puffer zwischen dem bestehenden Biotop- und der geplanten Bebauung,
aber auch als Verldngerung desselben in Richtung Osten betrachtet werden.

Die zu schaffenden und aufgeweiteten Gewésserflachen, der erhaltene Baumbestand, sowie
die neugeschaffenen extensiv gepflegten Griinflachen.

bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu er-

warten.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Vorbelastungen sind fur die Menschen im Gebiet lediglich durch die tblichen landwirtschaftli-

chen Immissionen gegeben.

Die zukunftigen Bauflachen liegen suidlich der Staatsstrale 2086 und schlieRen éstlich an be-
baute Flachen, mit Kirche und Schule an. Im Osten des Planungsbereiches befinden sich der
ortliche Friedhof und das Feuerwehrhaus. Sudlich grenzen, getrennt durch eine kommunale
Stralle, landwirtschaftliche Flachen an.

Die ErschlieBung der nérdlichen Parzellen erfolgt direkt tiber die Staatsstrale. Der stidliche Teil
wird Uber die kommunale StralRe erschlossen.

Auswirkungen:
Die ErschlieBung uber die Staatsstralle schlielt eine Verkehrszunahme in den bestehenden

Siedlungsteilen aus. Im Stiden ist das Verkehrsaufkommen unerheblich.

Dem abfallenden Geldndeverlauf wird durch eine niedrige Bauweise der angrenzenden Bebau-
ung im Planungsgebiet Rechnung getragen.

Durch die geplante Bebauung gehen landwirtschaftliche Flachen verloren. Zugleich wird Wohn-
raum fiir die nachwachsende Bevélkerung geschaffen.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:
Das Landschaftsbild wird durch die Hiigel und Taler des Isar-Inn-Higellandes, die landwirt-

schaftlich genutzten Flachen, sowie den bestehenden erhaltenswerten Geholzsaum des Gra-
bens gepragt. Fur die Erholung hat das Gebiet keine besondere Bedeutung.

Auswirkungen:
Durch das Bauvorhaben werden die landschaftspragenden Elemente wenig verandert. Auf-

grund des bewegten Reliefs und der dérflich gepragten Siedlungen mit Geholzbestéanden ergibt
sich ein relativ abwechslungsreiches Geflige.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.7 Schutzgut Kultur-Sachgiiter

Beschreibung:
Erhaltenswerte Kultur- und Sachgiter sind nicht vorhanden. Bodendenkmaler, die bei der Ver-

wirklichung des Vorhabens zutage kommen kdnnen, unterliegen, gemaf Art. 8 DSchG, der Mel-
depflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzé-
gern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet
werden.

Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist nicht betroffen.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung / Durch-
fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde die intensive landwirtschaftliche Nutzung fortbeste-
hen. Ein besonderes Entwicklungspotential, welches zur Auspragung kommen wirde, sofern

von einer Umsetzung der Planung abgesehen wird, I8sst sich fir die Flache nicht feststellen.

Die bendétigten Bauflachen missten an anderer Stelle zur Verfiigung gestellt werden.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens kommt es durch Flachenverbrauch, Eingriffe in den Boden-
haushalt und Versiegelung zu geringfiigigen Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Die Bedeutung
der Flache als Lebensraum ist derzeit jedoch als gering bis mittel einzustufen. Im Bereich des
Grabenverlaufs und der Ausgleichsflache wird das Gebiet 6kologisch aufgewertet, da hier durch
Hochstaudenfluren die vertikale Grinstruktur unterstitzt wird, die positiv auf das Landschafts-
bild wirkt, eine Bereicherung fir Flora und Fauna darstellt und die bestehende Grunstruktur ver-
groRert.

Einflusse auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Allerdings ist aufgrund der Hanglage so-
wohl mit dem Austreten von Schichtwasser als auch mit ablaufendem Oberflachenwasser zu
rechnen. Entsprechende Gegenmalinahmen sind bei der Bauplanung zu berticksichtigen.

Da die Bauflachen dringend benétigt werden und sie bereits in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (FNP) als WA dargestellt sind, ertbrigt sich die Untersuchung eines alternativen Standor-
tes.
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4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschlieB-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 Vermeidungsmafnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser
- Ausbildung der Stellplatze und Zufahrten mit sickerfahigem Material
- Einleitung des Niederschlagswassers in Zisternen, Uberlauf in bestehenden Graben und
angeschlossene Retentionsflachen.
- Niedriger Versiegelungs- und Nutzungsgrad der Flache.

Schutzgut Tier und Pflanzen
- Verbreiterung und Ausweitung des zentralen Griinstreifens des Planungsgebietes.
- Schutz der bestehenden Strukturen wahrend der Bauphasen.
- Durchfiihrung von MaRnahmen der gestalterischen Griinordnung.
- Ausgleichsflache als Puffer.

Schutzgut Landschaft
- Lockere Gruppierung der Baukérper mit relativ groRztigigen Grundstiicken, um den dorf-
lichen Charakter zu erhalten.
- Planung innerhalb des Ortsgebietes.
- Pflanzfestsetzungen im Baugebiet.

Schutzgut Mensch
- Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen wird Bauland fiir die ortsanséassige Bevol-
kerung zur Verfligung gestellt werden.

4.2 Ausgleichsflachenermittlung

Die Ermittlung der Ausgleichsflachen fiir das geplante Wohngebiet erfolgt in Anlehnung an den
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen.

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §21 Abs. 1 BNatschG i. V. m. § 1a Abs. 3
BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzuwenden.

Da alle Fragen der Checkliste mit ,Ja’ beantwortet werden kénnen, wird die vereinfachte Vorge-
hensweise zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs moglich.

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung: Kategorie |
Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung: Typ B

Gesamtflache Umgriff inklusive Ausgleichsflache:  ca. 24.400 m?
Umgriff ohne Ausgleichs-, Griin-
und bestehende Verkehrsflachen: ca. 19.229 m?

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache ca. 19.085 m?
Kompensationsfaktor: 0,2
Ausgleich: 3.817 m?
Ausgleich auf Ausgleichsflache: 3.817 m?
Eingriinung allgemein_: 144 m?
Gesamt: 4.228 m?
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4.3 Ausgleichsflache

Beschreibung des Ist-Zustandes:

Die geplanten Ausgleichsflachen befinden sich zum Teil auf den Flurnummern 108/5, 109, 109/9,
109/12, 109/11, 109/6, 109/10, 109/2.

Aktuell werden Teile der kiinftigen Ausgleichsflache intensiv landwirtschaftlich genutzt, andere
befinden sich im anthropogen iberpragten Gehdélzsaum des Grabenverlaufs.

Entwicklung im Zuge der Ausgleichsfldchenbewirtschaftung:

Ziel ist die Ausweitung und Aufwertung des bestehenden Grabenverlaufs, die 6kologische Aus-
bildung der Retentionsflachen, sowie die Entwicklung von ,Artenreichem Griinland feuchter
Auspragung’ durch Hochstaudenfluren und standortgeméaRen Feldgeholzen.

MaRnahmen: - Keine Versiegelungen der Regenriickhalteflachen, naturnahe Ausgestaltung der
Uferbereiche durch unterschiedliche Béschungsbreiten, keine technischen Einrichtungen inner-
halb der Becken, Ansaat mit artenreichem Regio-Saatgut.

- Hochstaudenfluren durch Ansaat mit autochthonem Regio-Saatgut entwickeln.

- Entwicklung von artenreichem Griinland.

- Pflanzung von Feldgehdlzen an geeigneten Stellen (keine Verschattung der Wiesen).

Pflege: Gewéssernahe Hochstaudenfluren Mahd 1x /Jahr im Herbst. Ubrige Wiesenbereiche
Mahd 2x /Jahr; Das Mahgut ist abzufahren. Diingung und Pflanzenschutz sind untersagt.

5. Alternative Planungsmaglichkeiten

Da durch die Bauflachenausweisung attraktiver Wohnraum fiir die anséassige Bevolkerung ge-
schaffen werden soll, existieren zum gewahlten Standort keine Planungsalternativen.

6. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis
Boden geringe Erheblichkeit gering
Wasser geringe Erheblichkeit gering
Klima/Luft geringe Erheblichkeit gering
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit gering
Mensch geringe Erheblichkeit gering
Landschaft geringe Erheblichkeit gering
Kultur-Sachguter nicht betroffen gering

Am stid6stlichem Ortsrand des Dorfes Griintegernbach, zur Stadt Dorfen gehérend, ist geplant
ein Wohngebiet mit 31 groRziligigen Bauparzellen auszuweisen. Um dem landlichen Land-
schaftsbild gerecht zu werden wurde auf eine lockere Bebauung auf relativ groRen Grundsti-
cken Wert gelegt. Eine Eingriinung in allen Teilen des Plangebietes férdert die Einbindung in
die Umgebung. Zusétzlich erméglichen Festsetzungen zur Durchgriinung des Planungsberei-
ches die Entwicklung eines doérflichen Charakters.

Die Umweltbelange wurden ausreichend beriicksichtigt um eine 6kologisch vertragliche Pla-
nung sicherzustellen.
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7. Empfohlene Monitoring-MaRnahmen
Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-

gen, die durch das Vorhaben verursacht werden (gem. § 4c BauGB). Da keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Schutzglter zu erwarten sind, kann auf ein Monitoring verzichtet werden.

Alexander Groh
Dipl.-Ing. Architekt
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