Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 93
~Hampersdorf-West*
mit integrierter Grunplanung

1. Allgemeines

Der Siedlungsdruck auf die Stadt Dorfen erfordert die Ausweisung neuer Baufldchen. Durch
die N&he zur Stadt mit einer FuB-Radwegverbindung, die im Bahnhofsbereich mindet und die
VerfUgbarkeit von Baufléichen bietet sich eine Ortserweiterung fir Hampersdorf an. Uber ein
Bebauungsplanverfahren soll eine geordnete stddfebauliche Entwicklung erfolgen. Eine
Bebauung mit Einfamilienh&usern und Doppelh&usern soll notwendigen Wohnraum for
Familien schaffen.

2.  Planungsrechtliche Situation

Im rechtswirksamen Fli&ichennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt.
Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich als Siedlungsfldche dar.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Hampersdorf ist geprégt durch die Lage an der StaatsstraBe St 2086 und einige
landwirtschaftliche Anwesen im Ortskern sowie Wohnbebauung, die sich im Laufe der Jahre
rund um den Ortskern entwickelte.

Das Plangebiet umfasst 15.884 m? mit folgenden Flurnummern: Teilfldche 1506, 1507, Teilfldche
1508/2, Teilflache 1514, 1517, 1517/1, 1522, Teilfldche 1523, Teilflache 1160/6.

Das neue Baugebiet schlieBt an den westlichen Ortsrand von Hampersdorf an. Im Norden
bildet die Bebauung einen neuen Ortsrand mit Ubergang in das anschlieBende Grinland. Im
Nordwesten bildet ein Biotop eine natiUrliche Grenze.

Im SUden reicht die Bebauung bis zur StaatsstraBe 2086 und bindet die Flurnummer 1520/1
stddtebaulich an den Ort an.



3.2 Gelandeverhdlinisse und Vegetation

Hampersdorf befindet sich morphologisch im Tertidren Higelland. Ein Baugrundgutachten zur
Erkundung der Sickerfdhigkeit wurde erstellt. Die erkundeten Untergrundschichten zeichnen
sich durch eine geringe Untergrunddurchldssigkeit aus und weisen Uberwiegend feinkrnigen
und untergeordnet gemischtkdrnigen Charakter auf. Die Versickerung von nicht schédlich
verunreinigtem Oberfléchenwasser ist folglich nicht méglich. Daher wird die Ableitung des
anfallenden Oberfldchenwassers in eine gesicherte Vorflut, mit Schaffung von einem
RUckhaltebecken, vorgesehen.

4. Planungskonzept

4.1 Allgemein

Die Planung sieht die Bebauung mit Einfamilienhdusern und Doppelhdusern auf ausreichend
groBen Grundsticken vor. FUr einen Teil der Einfamilienhduser sind 2 Wohneinheiten mit
Wohnungen im EG und OG zuldssig. Das Stellplatzangebot mit Garagen und offenen
Stellplatzen tréagt der Anzahl der Wohneinheiten Rechnung.

Der Hohenunterschied im Geldnde innerhalb der Baufldchen betrdgt ca. 10 m. Die
HaupterschlieBung und die Stellung der Wohngebdude sowie die Zufahrten zu den Garagen
reagieren auf die bewegte Topografie.

Die GroBe der Garagen ermdglicht die Unterbringung von Gartengerdten und Fahrradern.

Durch die den Hauptbaukérpern vorgelagerten erdgeschossigen Anbauzonen kdnnen
Wohnbereiche mit Wintergarten erweitert oder gedeckte Freibereiche geschaffen werden.
Nicht eingezdunte, private Hausvorzonen differenzieren den StraBenraum.

4.2 Festsetzungen

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, sind Festsetzungen geman
BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerkl@rung auf dem Plan und den
textlichen Festsetzungen entnommen werden.

4.3 Festsetzungen zur Bebauung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird beziglich der Art
der baulichen Nutzung der vorhandenen Nutzung im Umfeld sowie den Zielen des
Fldchennutzungsplanes Rechnung getragen.

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die vorliegende Planung setzt eine Grundfléche von insgesamt 4.155 m? und eine
Geschossfldche von insgesamt 5.541 m? als Hochstgrenze fest, verteilt auf 23 von Baulinien und
Baugrenzen umschlossenen Baurdumen. Die Hobhenentwicklung der Hauptgebd&ude wird
entsprechend der Umgebungsbebauung auf 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die aus den
Festsetzungen resultierende Geschossfldchenzahl betragt 0,54.



4.3.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Bebauung ist mit Einzel- und Doppelh&usern je Parzelle festgesetzt. Die Lage der Baukdrper
wird durch Baugrenzen, im Bezug zum StraBenraum teilweise durch Baulinien, definiert. Die
CroBe der Baufenster ermdéglicht ausreichend Fldchen fUr die einzelnen Wohnbauten.

4.3.4 Abstandsflachen

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird nicht angeordnet.

Die max. Héhenlage der Gebd&ude wird durch die straBenseitige Wandhodhe festgesetzt.

Eine ausreichende BelUftung, Belichtung und Besonnung sowie der Brandschutz sind
sichergestellt.

4.4 Gestalifestsetzungen

Die Hauptbaukoérper erhalten flach geneigte Sattelddcher mit Ziegeldeckung und fUhren so
das dorfliche Erscheinungsbild des Altorts fort. Fir Garagen werden Flachddcher festgesetzt,
um Gartenbereiche nicht zu verschatten und bei Verbindung mit dem Hauptbaukdorper klare
Bauformen zu ermdglichen. Ddcher bei Doppelhdusern mUssen profilgleich ausgebildet
werden, um ein einheitliches Erscheinungsbild der Doppelhduser zu gewdhrleisten. In
Teilbereichen wird durch eine Baulinie die Lage der Baukodrper zum StraBenraum festgesetzt.
So entstehen in Verbindung mit nicht eingez&unten Vorgéarten flieBende Ubergdnge zwischen
StraBenraum und Hausvorzonen.

4.5 Festsetzungen zur Grinordnung

Die Festsetzungen der Baum- und Stréucher-Pflanzungen durch Planzeichen und texilich,
stellen eine intensive Durchgrlnung des Planungsbereiches sicher. Die groBzigige
Ortsrandeingrinung in Richtung Norden minimiert einerseits schédliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und bildet andererseits einen wichtigen Biotoptrittstein, vom bestehenden
Feldgehodlz, in Richtung Osten.

Das geplante RegenrUckhaltebecken soll ebenfalls, durch die festgesetzten Pflanzungen,
naturnah gestaltet werden.

Das Verhdltnis von der 'Grundfldche der Bebauung' mit 4.155 m? zur Gesamtfléiche des
Umgriffs von 15.593 m2 |&sst eine groBzigige Durchgrinung des Baugebietes zu.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebdudekonzepts sind MaBnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kdalte, Strom fUr
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk),

- Erneuverbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

6.  ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt von Siden Uber die St 2086 und endet mit einer

StraBenaufweitung als Wendemdglichkeit und einer Bauminsel mit Lé&ngsparkern fUr Besucher.
Eine StraBenfortsatz Richtung Norden bietet die M&glichkeit der Gebietserweiterung. Richtung



Westen ermdéglicht eine Abzweigung die ErschlieBung der Parzelle 1 sowie weiterer
Grundstucke Richtung Westen.

6.2 Ver- und Entsorgung

Der bestehende Kanal liegt auf der Trasse der neuen HaupterschlieBung und kann fir das
Baugebiet genutzt werden.

Die Abwasserreinigung erfolgt durch die értliche Abwasserreinigungsanlage der Stadt Dorfen.
Das Oberfldchenwasser wird in ein RegenrUckhaltebecken geleitet. Hier wird das
Niederschlagswasser zurUckgehalten und Uber einen Drosselablaufin den Vorfluter eingeleitet.
Die Strom- und Wasserversorgung ist durch die Stadtwerke Dorfen sichergestellt.

Die Versorgung des Gebiets mit Fernwdrme und/oder Gas ist sichergestellt.

Die Abfallbeseitigung wird durch vom Landkreis beauftragte Unternehmer sichergestellt.

7. Schallschuiz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 "Hampersdorf West" wurde durch das
Sachverstandigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit
Datum vom 17.10.2016 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden Schallausbrei-
tungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefihrt, die im Geltungsbereich
der Planung durch den StraBenverkehr auf der StaatsstraBe 2086 hervorgerufen werden. Die
Berechnungen wurden nach den "Richtlinien fUr den Larmschutz an StraBen - RLS-20" durch-
gefUhrt. Dabei wurden diejenigen StraBenverkehrsbelastungen zugrunde gelegt, die im Ver-
kehrsmengen-Atlas 2010 der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des In-
nern, fUr Bau und Verkehr an der relevanten Zahlstellennummern angegeben sind und die
unter BerUcksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 24 % als Planungshorizont fOr das
Jahr 2030 hochgerechnet wurden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fUr
ein allgemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu Uber-
prufen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefUhrt werden kann,
ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gut-
achtens dargestellt.

Der tagsUber zwischen 6:00 und 22:00 Uhr in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) anzustre-
bende COrientierungswert OWWA,Tag=55dB(A) wird in den schutzbedUrftigen
AuBenwohnbereichen (zum Beispiel Terrassen vor den West- und SUdfassaden der
Wohnbaukdrper) fast flaichendeckend eingehalten. Lediglich auf der Parzelle 23 kénnen
CrientierungswertUberschreitungen von bis zu 7 dB(A) auftreten. Da der im Rahmen der
Abwd&gung ebenfalls zu betrachtende  Immissionsgrenzwert  der  16. BImSchV
IGWWA,Tag = 59 dB(A) aber zumindest in Teilbereichen eingehalten wird und den Bewohnern
somit auch ausreichend ruhige AuBenwohnbereiche zur Verfiogung stehen, sind keine
SchutzmaBnahmen erforderlich. Begrindet ist dies in der Tatsache, dass der Gesetzgeber beim
Neubau von o&ffentlichen StraBen- oder Schienenverkehrswegen Gerduschsituationen als
zumutbar einstuft, in denen Beurteilungspegel bis hin zu den Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV aufireten und somit der indirekte RUckschluss gezogen werden kann, dass bei
einer Einhaltung dieser Immissionsgrenzwerte auch an den maBgeblichen Immissionsorten neu
geplanter schutzbedUrftiger Nutzungen gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet sind.

Nachts zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ist ebenfalls nahezu im gesamten Geltungsbereich der
Planung eine Einhaltung des Orientierungswertes OWWA,Nacht = 45 dB(A) festzustellen.
Ahnlich wie schon zur Tagzeit wird der Orientierungswert nur auf einigen Parzellen unmittelbar
an der St 2086 verletzt. Derim Zuge der Abwdgung zu betrachtende Immissionsgrenzwert der



16. BImSchV IGWWA ,Nacht = 49 dB(A) wird nur auf der Parzelle 23 Uberschritten. Aktive L&arm-
schutzmaBnahmen (zum  Beispiel Errichtung von Lé&rmschutzwdnden) scheiden im
vorliegenden Fall aus stédtebaulichen sowie verkehrstechnischen Grinden aus. Auch eine
ldrmabgewandte Grundrissorientierung ist nicht zielfihrend, da die Uberschreitungen an drei
Gebdudeseiten auftreten und die davon betroffenen Sid- und Westfassaden zugleich die
héchste Wohnqualitét aufweisen. Als einzig praktikable Moglichkeit im Umgang mit den
n&chtlichen OrientierungswertUberschreitungen verbleibt daher die Festsetzung von
I&Grmgeddmmten BelUftungssystemen fUr die dem Schlafen dienenden Rdume.

8. Hinweise auf Bodendenkmadler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmadaler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt Dorfen oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

"Art. 1 Begriffsbestimmungen

(1) Denkmadler sind von Menschen geschaffene Sachen oder Teile davon aus vergangener
Zeit, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, kUnstlerischen, stddtebaulichen,
wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit liegt. [...]
(4) Bodendenkmdler sind bewegliche und unbewegliche Denkmdler, die sich im Boden
befinden oder befanden und in der Regel aus vor- oder frih geschichtlicher Zeit stammen.

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmdélern

(1) Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmdlern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er wei oder vermutet oder den
Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmdler befinden, bedarf der
Erlaubnis. [...]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmdalemn

(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. [...]"



9. Flachenbilanz

Geltungsbereich 15.5693 m?
Nettobaulandflache
WA 1 657 m?
WA 2 3.448 m?
WA 3 2431 m?
WA 4 2.193 m?
WA 5 1.608 m?
10.337 m?
Offentliche Flichen
StralRenverkehrsflache 2.058 m?
offentl. Grinflache 2.485 m?
Spielplatz 160 m?
Regenrickhaltung 486 m?
Pflegeweg 110 m?
5.299 m?
Private Flachen
Grundflache Gebaude 3.216 m?
Grundflache Garagen 953 m?
private Grinflache 4.976 m?
private Verkehrsflache 1.192 m?
10.337 m?
Geschossflache 5.541 m?
Grundfldache 1 (Gebdaude und Garagen) 3.216 m?
953 m?
4.169 m?
Grundflache 2 (Gebdude, Garagen, priv. Verkehrsfléche) 3.216 m?
953 m?
1.192 m?
5.361 m?
GRZ 1 (Gebdude und Garagen) 4.169 m?
/[ 10.337 m?
0,40
GRZ 2 (Gebdude, Garagen, priv. Verkehrsfldche) 5.361 m?
/ 10.337 m?
0,52
GFz 5.541 m?
/ 10.337 m?

0,54



ParzellengrofRen:

Parzelle 1 656,7 m? (EFH)
Parzelle 2 574,6 m? (EFH)
Parzelle 3 584,56 m? (EFH)
Parzelle 4 570 m? (EFH)
Parzelle 5 566,4 m? (EFH)
Parzelle 6 566,6 m? (EFH)
Parzelle 7 585,6 m? (EFH)
Parzelle 8 293,2 m? (DHH)
Parzelle 9 286,4 m? (DHH)
Parzelle 10 298,4 m? (DHH)
Parzelle 11 310,5 m? (DHH)
Parzelle 12 317,9 m? (DHH)
Parzelle 13 322,6 m? (DHH)
Parzelle 14 308,5 m? (DHH)
Parzelle 15 293,8 m? (DHH)
Parzelle 16 2545 m? (DHH)
Parzelle 17 226,9 m? (DHH)
Parzelle 18 544,3 m? (EFH)
Parzelle 19 4746 m? (EFH)
Parzelle 20 692,3 m? (EFH)
Parzelle 21 528,1 m? (EFH)
Parzelle 22 540,3 m? (EFH)
Parzelle 23 539,4 m? (EFH)

9. Rechisgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fUr die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, -i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert durch Entsch. des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S. 89) und der
BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I S. 1548).

Grundner
Urgermeister

Anlagen

Anlage 1: Umweltbericht (Mussnig Landschaftsarchitektur)
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Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir die Grundstiicke am westlichen Ortsrand von
Hampersdorf ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Es handelt sich um den
Bebauungsplan Nr. 93, ,Hampersdorf-West‘. Der Planbereich soll als WA, Allgemeines
Wohngebiet, ausgewiesen werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Grund fiir das Planungsverfahren ist der Bedarf
und die Nachfrage nach Wohnraum fir Familien. Mit der Ausweisung der Flache kénnen 13
Einfamilienh&user, sowie 10 Doppelhaushélften entstehen, die in der Stadt Dorfen dringend
nachgefragt werden.

Die Grunordnung des Planungsbereiches soll einerseits den neuen Ortsrand in Richtung
Norden fassen, andererseits soll die geplante, Uppige, Begriinung aus Hochstammen und
Strduchern auch als weiterer Biotoptrittstein, einer ansonsten weitestgehend ausgerdumten
Kulturlandschaft, dienen. Der Ausgleich fuir den geplanten Eingriff soll im Planungsbereich
erfolgen.

In das im Norden angrenzende Biotop soll das, im Regenriickhaltebecken des
Planungsbereichs, gesammelte Niederschlagswassers in den Vorfluter eingeleitet werden.
Hierzu wurde ein Wasserrechtsverfahren durch die Stadt Dorfen angestrengt. Die an das
Rickhaltebecken angrenzenden Flachen sollen naturnah gestaltet werden.

Die weiteren, grinordnerischen, Festsetzungen sollen eine intensive Durchgriinung der
Bauparzellen garantieren.

Insgesamt umfasst der Planungsbereich eine Flache von ca. 1,6 ha. Hiervon entfallen ca.
0,4 ha auf Gebaude und Garagen, 0,27 ha entfallen auf 6ffentliche Griinflachen, sowie die
Ausgleichsflache.

Ziele der Bauleitplanung:

Stadtebauliche Erforderlichkeit: Die Stadt mochte mit der Aufstellung des
Bebauungsplans die Schaffung von Wohnraum férdern, da der Bedarf und die
Nachfrage anhaltend sehr grof3 sind. Derzeit sind in der Stadt Dorfen kaum Grundstiicke
verfugbar. Deshalb will die Stadt im Allgemeinen und hier im speziellen dafiir sorgen,
dass die nachfolgenden Generationen in ihrem rdumlichen und sozialen Umfeld
attraktive Wohnmdoglichkeiten vorfinden. Die Abwanderung von bauwilligen Familien soll
dadurch verhindert werden. Die stadtebauliche Erforderlichkeit begriindet sich aus §1
Abs. 3 BauGB damit die Neuausweisung als geregelte stadtebauliche Entwicklung
stattfinden kann. Daruber ist die Befriedigung der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung im
Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ausschlaggebender Grund fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes, der zur Schaffung von mehr Wohnraum beitragt. Der Planbereich soll
als WA, Allgemeines Wohngebiet, ausgewiesen werden.



1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fachgesetze:
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 Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4)
BauGB durchgefiihrt. 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 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen).

Fir die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden
Informationen aus dem Regionalplan Miinchen, Informationen des FIN-WEB
(Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung etc.), des BLFD- sowie des BIS-Bayern
verwendet. Des Weiteren wurde im September 2016 durch das Landschaftsarchitekturbiiro
Mussnig eine Ortseinsicht nebst Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

Nachweis liber die Verfiigbarkeit der innerértlichen Flichen
In der Stadt Dorfen sind nur noch wenige Parzellen des Baugebietes ,An der Milhlleite' zu
erwerben. Teils nur noch im Bieterverfahren.

Weitere Grunde, die die Umnutzung von landwirtschaftlicher Flache in Bauland
rechtfertigen:

- Die Stadt sieht es als wesentliches Ziel der Daseinsvorsorge an, ausreichend Bauland
vorratig zu halten.

- Im rechtswirksamen Fléachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich als Siedlungsflache dar.

- Die Ausweisungsflache liegt an einem Westhang innerhalb des Ortsgefiiges.

- Durch die vorhandene Bebauungszeile im Stiden ist der Ausweisungsbereich gut bis
sehr gut an die vorhandene Siedlungsstruktur angebunden.

- Des Weiteren fligt sich die Bebauung maBvoll in die Landschaft ein. Die Eignung
ergibt sich auch aus der Konformitat mit den regionalplanerischen Zielen.

BauGB §1a Abs. 2 Satze 1und 2:

GemaR §1a Abs. 2 Sétze 1 und 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden.

Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren beriicksichtigt:




1. Neubauflachen zerstéren keine natirlichen Griinflachen sondern bereits durch
Menschen intensiv genutztes Terrain (landwirtschaftliche Flache).

2. Der Flachenanteil zur ErschlieBung des Baugebietes liegt unter 15% der Gesamtflache.
3. Das Baugebiet wiirde im direkten Anschluss an den Altort entstehen.

BauGB §1a Abs. 5:

Gemal §1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen

werden.

1. GemaR Schranner Gewies Architekten sind bei der Erstellung des Gebaudekonzepts

MaRnahmen zur:

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk),

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

2. Da es sich beim Plangebiet um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache handelt,

mussen keine neuen naturnahen Flachen herangezogen und zu Bauland umgenutzt

werden.

3. Da die Bebauung dringend erforderlich ist, Alternativflachen aber nicht zur Verfiigung

stehen, missten bei einer Alternatividsung auch an anderer Stelle dhnlich groRe Flachen

bebaut werden.

7. BauGB §1a Abs. 2 Satz 2 und §1 Abs. 6 Nr. 8 b:

Entsprechend §1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft Riicksicht zu nehmen. Das Grundsttick ist bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund der tlw. starken Hanglage, Verschattung im Stiden,
sowie der nahegelegenen Anwohner ist die Flache nicht optimal fiir die Bewirtschaftung
geeignet. Unter Abwégung aller 6ffentlichen Interessen, soll in diesem Fall einer
Wohnbebauung Vorrang gegeben werden.

Leitfaden:

Der Umweltbericht wurde in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung* verfasst (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz).

Regionalplan:
Gemal dem Regionalplan, Region 14 Miinchen (Quelle: Regionalplan Miinchen

01.12.2005), Karte 1 ,Raumstruktur’ liegt der Planungsbereich in einem ,allgemeinen
landlichen Raum'. Es handelt sich um den Landschaftsraum 12: Erdinger Holzland‘.Laut
Regionalplan Minchen ist Dorfen als mégliches Mittelzentrum und zugleich als Bereich,
der fur Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, festgelegt. Die Stadt liegt an
der Uiberregionalen Entwicklungsachse ,Landshut — Wasserburg a. Inn — Rosenheim®. An
Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstatten verdichtet werden.

Der Textteil trifft hierzu folgende Aussagen:

Regionalplan Minchen, Begriindung zu Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsétze
Al Die Region und ihre Teilrdume

2. Raumstrukturelle Entwicklung



2.2 Landlicher Raum:

,Der landliche Raum soll unter Beriicksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebensraum vor allem
durch

e Starkung der Wirtschaftsstruktur

o Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

o Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

o Erhaltung der fir den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder
weiterentwickelt werden.

Insbesondere sollen in diesem Sinne die peripher gelegenen Teilrdume des ldndlichen
Raumes in der Region an dieser Weiterentwicklung teilhaben und die Moéglichkeiten einer
interregionalen Kooperation nutzen kénnen.’

Aussagen des Regionalplans in Karte 2 ,Siedlung und Versorgung‘ und Karte 3 ,Landschaft
und Erholung":
- Regional bedeutsame Griinziige sind nicht betroffen.

- Vorbehaltsgebiete:
Bodenschatze nicht betroffen
Wasserwirtschaft nicht betroffen
Landschaft nicht betroffen

Der Textteil trifft weiter folgende Aussagen:

Regionalplan Minchen, Teil B — Fachliche Ziele

I Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
1. Natur und Landschaft

1.1 Landschaftliches Leitbild:

In der gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und Lebensqualitat ein
zusammenhdangendes Netz von Griinziigen und Freiflachen erhalten und aufgebaut
werden.

Im landlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen
Naturhaushaltes angestrebt werden. Im Verbund mit dem Verdichtungsraum soll mit
Nachdruck auf ein 6kologisches Gleichgewicht hingewirkt werden.

Aussagen zum Siedlungswesen:

Regionalplan Miinchen, Teil B — Fachliche Ziele
B Il Siedlungswesen

1. Allgemeine Grundsitze

- Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden

- Die Siedlungsentwicklung soll zur GréRe der vorhandenen Siedlungseinheiten in
einem angemessenen Verhaltnis stehen.



- Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen auf einander abgestimmt
werden (...)

Flachennutzungsplan:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dorfen ist das tiberplante Areal
bereits als Wohnbauflache dargestellt und somit stimmt die Planung fiir diesen
Bebauungsplan mit der Ausweisung des FNP Uberein. Eine Flachennutzungsplaninderung
ist daher nicht erforderlich.

Arten-Biotopschutz-Programm:
Fur die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurde die Biotopnachkartierung
2013, des LFU verwendet.

Biotope innerhalb des Planungsbereiches:

Es befindet sich kein Biotop innerhalb des Planungsbereiches.

Angrenzend an den nordwestlichen Planungsbereich befindet sich das Biotop:
Teilflachennummer: 7739-1136-003

Bezeichnung: Quellmulden, Bachldufe und Grében nérdlich und westlich von Hampersdorf

Sonstige Untersuchungen:

- Schalltechnisches Gutachten Sachverstandigenbiiro "hoock farny ingenieure", Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, vom 17.10.2016.

- Baugrunduntersuchung mittels Rammkernsondierungen, Rammsondierungen sowie
bodenmechanischer Untersuchungen, BV Baugebiet Hampersdorf West, Biiro BGU,
Thomas Miller-Saulewitz, vom 09.05.2016

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Hampersdorf. Der 15.884 m?
groBe Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern Teilfliche 15086,
1507, Teilflache 1508/2, Teilflache 1514, 1517, 1517/1, 1522, Teilflaiche 1523, Teilfliche
1160/6.

Hampersdorf ist geprdgt durch die Lage an der StaatsstralBe St 2086 und einige
landwirtschaftliche Anwesen im Ortskern sowie Wohnbebauung, die sich im Laufe der
Jahre rund um den Ortskern entwickelte.

Die Umgebung stellt sich wie folgt dar:

Norden: Intensiv genutztes Griinland

Nord-Westen: Bestehendes Biotop, Teilflachennummer: 7739-1136-003

Stden: Hier reicht die Bebauung bis zur StaatsstraRe 2086 und bindet die Flurnummer
1520/1 stadtebaulich an den Ort an.

Der Planungsbereich umfasst ein Gebiet von 15.884 m? und wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt.



Flachenbilanz Bestand:

Gesamtumgriff: 15.593 m?
Intensiv genutztes Griinland: 14.934 m?
Bestehende Baum, Straucherpflanzung: 650 m?
Verkehrsflachen Bestand: 300 m?

Flachenbilanz bei Durchfithrung der Planung:

Verkehrsflachen: 2.008 m?
Private Verkehrsflachen: 1.192 m?
Geb&ude und Garagen: 4.155 m?
Offentliche Griinflachen: 2.496 m?
Private Griinflachen: 5.146 m?
Regenriickhaltebecken + Pflegeweg: 596 m?

Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen 462 m und 448 m tiber NN. Damit herrscht
im Planungsgebiet ein Héhenunterschied von insgesamt 14 Metern. Es handelt sich um
einen Westhang.

Das Plangebiet wird als WA, Allgemeines Wohngebiet, ausgewiesen. Damit wird beziiglich
der Art der baulichen Nutzung der vorhandenen Nutzung im Umfeld sowie den Zielen des
Flachennutzungsplanes Rechnung getragen.

Die Gemeinde mdchte ausschliellich Wohngeb&ude an der exponierten Hanglage
entwickeln.

Vor allem wegen der Exponiertheit am Hang und auch auf Grundlage der Bediirfnisse der
Bevdlkerung sind ausschlielich Einzel- und Doppelhauser geplant. Diese stellen eine sehr
lockere Bebauung dar, zwischen denen sich intensiv genutzte Garten entwickeln werden,
so dass eine durchgriinte Siedlung entstehen kann.

Dichte der Bebauung:

Die Geschol¥flachenzahl wurde vom Biiro Schranner Gewies Architekten mit von 0,54
berechnet. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb der in der Baunutzungsverordnung
festgelegten Obergrenze von 1,2.

Fir die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden
Informationen aus dem Regionalplan Mtinchen, Informationen des FIN-WEB
(Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung etc.), des BLFD- sowie des BIS-Bayern
verwendet. Des Weiteren wurde im September 2016 durch das Landschaftsarchitekturbiiro
Mussnig eine Ortseinsicht nebst Bestandsaufnahme (Vegetation) durchgefiihrt.

Der Untersuchungsradius beschrankt sich auf das Planungsgebiet, sowie dessen nahere
Umgebung.

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

Das Ergebnis der Bewertung wird im Folgenden zusammengefasst.



2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Naturrdumlich liegt das Gebiet in der Untereinheit 060 ,Tertidrhiigelland zwischen Isar und

Inn* der Haupteinheit D65 ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten“. Der
Anderungsbereich weist ein Gefalle von Nordosten nach Stidwesten auf. Gemaf BIS
Bayern besteht das Plangebiet weitgehend aus Braunerden aus lehmig-sandigem
Molassematerial, z.T. mit lehmiger FlieBerdetiberdeckung.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind die Béden jedoch anthropogen tber-
prégt. Ein Baugrundgutachten zur Erkundung der Sickerfahigkeit wurde erstellt. Die
erkundeten Untergrundschichten zeichnen sich durch eine geringe
Untergrunddurchléssigkeit aus und weisen Giberwiegend feinkdrnigen und untergeordnet
gemischtkérnigen Charakter auf. Die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Oberflachenwasser ist folglich nicht moglich. Daher wird die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers in eine gesicherte Vorflut, mit Schaffung von einem Riickhaltebecken,
vorgesehen.

Die Boden sind fur eine Grinlandnutzung geeignet. Altlasten sind der Gemeinde nicht
bekannt.

Grolteile der Flache werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die gutachterliche Stellungnahme von BGU, 09.05.2016, stellt folgendes fest:

,Die Untersuchungen im Bereich des geplanten Baugebietes Hampersdorf West vom 22.03
und

12.04.2016 mittels der Rammkernsondierungen RKSI - RKS7 und der schweren
Rammsondierungen RS 1 - RS6 lassen folgende Riickschliisse auf die Geologie und
Hydrogeologie der Untersuchungsflache zu.

Die Aufschliisse zeigen unter ca. 0,2 - 0,5 m starken Mutterbodenauflagen tiberwiegend
Schluffe mit mindestens steifer, manchmal halbfester Konsistenz. Ausnahme bildet die RKS
7, in der bis zur Endtiefe des Aufschlusses bei 5,5 munter GOK weiche Schluffe anstehen.
... Es handelt sich bei den erkundeten Boden der RKS 1 - RKS 7 bis in Tiefen von 0,9 -2 m
unter GOK um quartére L6Rlehme; darunter folgen tertidre Schluffe, die an ihrem
Glimmergehalt zu erkennen sind. Sande treten nur untergeordnet in Lagen auf, die nur
wenige Dezimeter Machtigkeit erreichen und horizontal nur geringe Ausdehnung haben.
GréRere Auffullungen oder Altlasten wurden an den untersuchten Punkten nicht erkundet.
Lediglich in der RKS 1 und RKS 2 finden sich oberflachennah bis ca. 0,5 m unter GOK
Ziegelreste, die wohl zur Befestigung einer Fahrt eingebaut worden sind. Grundwasser
wurde in den Aufschliissen bis 5,5 m unter GOK nicht angetroffen und spielt fir

die Bebauung der Flache keine Rolle. Es ist davon auszugehen, dall Grundwasser erst in
gréReren Tiefen ansteht. Geringe Schichtwéasser wurden vereinzelt in Tiefen von 0,3 min
der RKS 2, bei 1,14 m in der RKS 1 und bei 1,2 m in der RKS 3 angetroffen. Ferner zeigte
sich Schichtwasser in der RKS 7 bei 0,8 munter GOK. ...



Auswirkungen:
Es entsteht eine Neuversiegelung von Boden durch den Bau von Wohnh&usern und der

notwendigen ErschlieBung. Der komplette Planungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,6
ha (inklusive Ausgleichsflache).

Die noch intakte Bodenstruktur des zu tiberbauenden Bereiches wird durch die geplante
Bebauung zerstort.

Betriebsbedingte Gefahrdungen des Bodens sind als dulerst gering einzustufen.

GemédR §1a Abs. 2 Satze 1 und 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden.

Dies wurde bei der Planung beachtet, speziell wurden folgende Faktoren berticksichtigt:

1. Neubauflachen zerstéren keine natiirlichen Griinflachen sondern bereits durch
Menschen intensiv genutztes Terrain (landwirtschaftliche Flache).

2. Der Flachenanteil zur ErschlieBung des Baugebietes liegt unter 15% der Gesamtflache.
3. Das Baugebiet wiirde im direkten Anschluss an den Altort entstehen.

Auswirkungen, Folgerungen gemaf gutachterlicher Stellungnahme von BGU, 09.05.2016:

, Fur die Bebauung der Flache kann aufgrund nicht vorhandener Grundwassermefstellen
und somit fehlender Daten keine Aussage zu tieferen Grundwasserstanden oder zum HHW
(Hochster Hochwasserstand) getroffen werden. Da es sich iberwiegend um undurchlassige
Bdden handelt, kann diese Angabe aber entfallen.

Die Schluffe stellen den tragfahigen Baugrund dar, auf welchem gegriindet werden kann.
Wir empfehlen die Griindung mittels Bodenplatte, da bei Griindung mittels
Streifenfundamenten die auftretenden Lasten die Tragfahigkeit der Schluffe Gibersteigen
kénnten.

Bei Bauweise mit Keller empfehlen wir, um Feuchtigkeitsproblemen aus dem Wege zu
gehen, die Kellergeschosse als weille Wanne aus wasserundurchlassigem Beton zu
erstellen. Unter der Bodenplatte ist auf dem Planum ein Vlies der Klasse 3 (ca. 300 g/m2

) zu verlegen und eine ca. 30 cm starke, gut durchléssige Kiesschicht zur Verhinderung des
Aufstieges von kapillarem Wasser an die Bodenplatte einzubauen. ...

.... Bei Bauweise ohne Keller empfehlen wir ebenfalls die Griindung auf Bodenplatte aus
oben genannten Griinden. Unter der Bodenplatte ist ein Griindungspolster aus
verdichtungswilligen Kiessanden mit einer Starke von mindestens 1 min Lagen von 30-40
cm Starke einzubauen. Als Trennschicht zu den unterlagernden Schluffen ist ein Vlies wie
oben beschrieben einzubauen.

Um die Resttragkraft der unterlagernden Béden zu erhalten, ist die unterste Lage nur
statisch zu verdichten. Beim Aufbau des Griindungspolsters ist der Lastausbreitungswinkel
von 45 Grad zu beachten. Um eine frostsichere Griindung zu erreichen, ist das
Grundungspolster aus frostsicherem Material aufzubauen oder es sind Frostschiirzen
einzusetzen.....'

Ergebnis:
Die baubedingten, umweltbezogenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden’, sind als

Auswirkungen hoher Erheblichkeit einzustufen. Insgesamt ist daher von einer hohen
Erheblichkeit auszugehen.
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2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich das kartierte Biotop: ,Quellmulden,

Bachldufe und Graben nérdlich und westlich von Hampersdorf‘. Die Biootopkartierung liefert
folgende Beschreibung: ,Es handelt sich um eine Quellmulde an einem flachen Hang, die
mit einem Sumpfwald aus mehrstdmmigen, ca. 40-50 Jahre alten Schwarz-Erlen bestockt
ist. Nebenbaumart ist die Esche, die allerdings in jingeren Altersstadien auftritt. Der
Quellsumpf, wo die Bdume stehen und durch den ein Entwésserungsgraben zieht, ist
bewachsen mit tippigen Sumpf-Seggenbestanden. Beigemischt sind Bach-Nelkenwurz,
Riesen-Schwingel u.a.

Aus dem Quellsumpf geht ein naturnahes klares, sauberes, wenige Zentimeter tiefes, sehr
langsam flieRendes Bachlein hervor, das sich in gestrecktem Lauf westwérts tber die
Kartenblattgrenze hinaus fortsetzt. Feiner Sand, Schlamm, Falllaub und Totholz bilden das
Sohlsubstrat.

GemaR Schranner Gewies Architekten liegen im Plangebiet keine gtinstigen
Randbedingungen fir eine Versickerung von Oberflachenwasser vor.

Der Grundwasserstand im Planungsbereich ist nicht bekannt.

Auswirkungen:
Durch die Umsetzung der Planung entsteht eine Neuversiegelung von Boden durch den

Bau der geplanten Wohnh&user und der ErschlieBung. Die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate im Gebiet sind jedoch, nicht zuletzt aufgrund der schlechten
Wasserdurchléssigkeit des anstehenden Bodens, als gering zu bezeichnen.

Wasserfiihrende Schichten kénnen durch das Anschneiden des Bodens im Bereich des
Bauwerkes evtl. gedffnet werden. Ebenso ist mit unkontrolliertem Ablaufen von
Hangwasser zu rechnen. In den weiteren Planungen muss gepriift werden ob vom
Oberflaichenwasser, der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, Gefahr fur die
zukiinftige Bebauung ausgeht. Im Zuge der ErschlieBungsplanung misste dann darauf
reagiert werden.

Betriebsbedingte Gefahrdungen des Schutzguts Wasser kénnen nicht komplett
ausgeschlossen werden.

Das Oberflachenwasser wird in ein Regenriickhaltebecken geleitet. Hier wird das
Niederschlagswasser zuriickgehalten und tGber einen Drosselablauf in den Vorfluter
eingeleitet. Die Voraussetzungen hierfir werden durch ein Wasserrechtsverfahren der
Stadt Dorfen geklart.

Ergebnis:
Die voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser’, sind als Auswirkungen

mittlerer Erheblichkeit einzustufen. Insgesamt ist daher von einer mittleren Erheblichkeit
auszugehen.
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2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Das Klima im Landkreis Erding entspricht weitgehend dem mitteleuropéischen Durchschnitt

und liegt im Ubergangsbereich zum Klimabezirk Oberbayrisches Alpenvorland. (Quelle
ABSK Bayern, Natiirliche Grundlagen, 2001). Die Niederschlage im Planungsbereich liegen
zwischen 850 und 950 mm. Die mittlere Jahrestemperatur betrégt 7 — 8 °C.

Der Standort selbst weist keine besondere klimatische Bedeutung auf, er liegt jedoch
aufgrund

Aufgrund seiner freien Lage relativ windexponiert. Frischluftschneisen sind nicht betroffen.
Emissionen entstehen aktuell durch den bestehenden Kfz-Verkehr der St2086 sowie die
Landwirtschaft.

Auswirkungen:

Fir das Schutzgut Klima sind geringe Beeintrachtigungen zu erwarten. Zwar wird eine
Flache, die zur Kaltluftentstehung in der ndheren Umgebung beitrégt verringert, jedoch sind
in der unmittelbaren Umgebung ausreichende Flachen diesbeziiglich vorhanden.

Durch die spétere Nutzung der Flache als Wohngebiet ist davon auszugehen, dass
Beeintrachtigungen, wie zum Beispiel durch Abgase oder Staubbildung als
betriebsbedingte Belastungen fiir das Schutzgut Luft, nur in sehr geringem Umfang
entstehen. Die geplanten VermeidungsmaRnahmen, wie beispielsweise die Durchgriinung
der Bauparzellen, kénnen die Auswirkungen mafRgeblich reduzieren.

GemaR §1(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaan-

passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu foérdern. Gem. § 1a(5) BauGB soll

den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Manahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

Rechnung getragen werden.

1. GemaR Schranner Gewies Architekten sind bei der Erstellung des Gebiudekonzepts

Mal3nahmen zur:

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Wa&rme, Kélte, Strom fir
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk),

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Ergebnis:
Die Beeintréachtigungen des Schutzgutes ,Klima / Luft' sind als Auswirkungen geringer

Erheblichkeit einzustufen.

2.4 Schutzgut Flora und Fauna

Beschreibung:
Naturschutzgebiete sind durch die geplante Erweiterung nicht betroffen.
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Far die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurde die Biotopnachkartierung
2013, des LFU verwendet.

Biotope innerhalb des Planungsbereiches:

Es befindet sich kein Biotop innerhalb des Planungsbereiches.

Angrenzend an den nordwestlichen Planungsbereich befindet sich das Biotop:
Teilflaichennummer: 7739-1136-003

Bezeichnung: Quellmulden, Bachldufe und Graben nérdlich und westlich von Hampersdorf
Das Biotop befindet sich aulRerhalb des Planungsbereiches, muss jedoch, aufgrund
potentiell vorkommender Arten (Feuchtwaldbewohner, Amphibien) mit untersucht werden.

Im nérdlichen Teil des Planungsbereiches befindet sich eine frei stehende Eschengruppe,
im Siiden, in direkten Anschluss an die Wohnbebauung befinden sich einzelne Laubbidume
mit Strauchunterpflanzung.

Ein Grol3teil der Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung geht Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Der
Planungsbereich der bebaut werden soll wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind also vor allem durch die unvermeidbare
Flacheninanspruchnahme in Verbindung mit dem hohen Bodenversiegelungsgrad gegeben.

Das angrenzende Biotop im Norden des Planungsbereiches wird nicht direkt durch die
MaRnahme bertihrt. Aufgrund der Flachenreduktion im Umfeld des Biotops und der damit
einher gehenden Bebauung missen jedoch die Auswirkungen auf die Lebensrdume,
vorkommender, geschiitzter Arten geprift werden.

Als Vorpriifung zu den mittlerweile zu beachtenden europarechtlichen Vorschriften (FFH-
und Vogelschutzrichtlinie) wurden das direkte Umfeld und die Nutzungsintensitat der
umliegenden, sowie der zu Uberplanenden Flache betrachtet.

Aufgrund des Gebietscharakters, der vorgefundenen Naturausstattung, der Geféallesituation
im Planungsbereich und der Beeintrachtigung des Planungsbereiches durch die
bestehende, benachbarte Bebauung, sowie den bestehenden Leitungsaverlauf, kdnnen
Verbotstatbestdnde bei Arten der FFH- Richtlinie (Anhang V), die Brutvogelarten
(Brutvogelatlas) und die streng geschiitzte Arten (BNatSchG) ausgeschlossen werden.

In das bestehende, sich nérdlich der ErschlieBungsstrale befindende Biotop wird nicht
weiter eingegriffen.

Fur Offenlandbriiter wie Kiebitz und Feldlerche sind, nach momentanem Kenntnisstand, die
Voraussetzungen im Planungsbereich aufgrund folgender Faktoren denkbar schlecht:

1. N&he zur bestehenden Siedlungsstruktur.

2 Intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flache.

3. Bestehende Stromleitung.

4. Nahe zum bestehenden Feldgehdlz.

Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde scheint eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung, beziiglich der oben genannten Arten, als nicht erforderlich.
Die Bebauung auf der Parzelle 1 wurde reduziert. Das geplante Regenrtickhaltebecken soll
naturnahe ausgefiihrt werden. Eine exakte Planung dieses Bereiches liegt noch nicht vor.
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Ergebnis:
Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Flora und Fauna“ sind als Auswirkungen mittlerer

Erheblichkeit einzustufen.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Mit der Ausweisung der Flache kénnen 23 Wohneinheiten entstehen, die, nach Aussage

der Stadt, dringend nachgefragt werden.

Vorbelastungen sind fiir die Menschen im Gebiet durch die tiblichen landwirtschaftlichen
Immissionen gegeben. Die Geruchsbelastungen durch die Bewirtschaftung der
umliegenden Felder, im gesetzlichen Rahmen, sind hinzunehmen. Weitere Emissionsorte,
die auf eine erhdhte Geruchsbelastung hinweisen, sind in der Umgebung nicht vorhanden.

Auswirkungen:
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 "Hampersdorf West" wurde durch

das Sachversténdigenbiiro "hoock farny ingenieure", Am Alten Viehmarkt 5,

84028 Landshut mit Datum vom 17.10.2016 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei
wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefiihrt,
die im Geltungsbereich der Planung durch den StralBenverkehr auf der Staatsstrale 2086
hervorgerufen werden. Die Berechnungen wurden nach den "Richtlinien fur den Larmschutz
an Strallen - RLS-90" durchgefiihrt. Im Ergebnis kénnen die erforderlichen Werte, durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan, eingehalten werden.

Entsprechend §1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und §1 Abs. 6 Nr. 8 b ist auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft Rucksicht zu nehmen. Das Grundstiick ist bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund der tiw. starken Hanglage, Verschattung im Stden,
sowie der nahegelegenen Anwohner ist die Flache nicht optimal fir die Bewirtschaftung
geeignet. Unter Abwéagung aller éffentlichen Interessen, soll in diesem Fall einer
Wohnbebauung Vorrang gegeben werden.

Die zuktinftigen Bauflachen schlieRen sudlich an bereits bebaute Flachen an. Fir die
naheliegenden Wohnbebauungen im Sitiden des Geltungsbereiches liegen aktuell keine
Informationen zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der
Schutzbedirftigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen Larmimmissionen vor, so dass
mdgliche Auswirkungen nicht bewertet werden kénnen.

Ergebnis:
Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Mensch’ sind als Auswirkungen mittlerer

Erheblichkeit einzustufen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibunag:



Der Planungsbereich liegt im Landschaftsraum Erdinger Holzland.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden nicht tangiert.

Das Planungsgebiet stellt sich groftenteils als eine in Richtung Westen abfallende,
landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Im nérdlichen Planungsbereich befindet sich die
Eschengruppe, im Siiden der kleine Laubholz Bestand.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen 448 m bis 462 m iber NN. Damit herrscht
im Planungsgebiet ein Héhenunterschied von insgesamt 14 Metern.

Sudlich des Planungsbereiches befindet sich eine, von Ost nach West verlaufende,
bestehende Bebauung, entlang der Staatsstralle 2086.

Auswirkungen:
Die geplante Wohnbebauung wiirde in direktem Anschluss an die Ortsbebauung erfolgen.

Bedeutende Blickbeziehungen, die gestort werden kénnten, sind derzeit nicht vorhanden.

Nach Norden hin soll der Planungsbereich durch eine tippige Ortsrandeingriinung gefast
werden.

Eine durch die Gruinordnung textlich festgelegte, aber auch durch festgesetzte Planzeichen
erfolgte Durchgriinung ist Teil des Bebauungsplanes. Die geplante Eingriinung wird jedoch
einige Jahre bendtigen um Ihre Wirksamkeit zu entfalten.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Landschaft sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu

erwarten.

2.7 Schutzgut Kultur-Sachgiiter

Beschreibung:
Baudenkmaler, bzw. Sichtbeziehungen dazu, sind nicht betroffen.

Bodendenkmaéler im Planungsbereich sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde geman
Art. 8 DSchG.

Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachgdter ist nicht betroffen

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung /



Durchfiihrung der Planung
3.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ein besonderes Entwicklungspotential der Flache bei Nichtdurchftinrung der Planung ist
nicht zu erkennen. Die Nutzung als landwirtschaftliche Flache wiirde beibehalten werden.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
4.1 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung

- Geringer Versiegelungsgrad durch geringe Bebauungsdichte

- Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MaBnahmen zur Energieoptimierung
(Minimierung des Bedarfs an Warme, Kélte, Strom fiir raumlufttechnische Anlagen
und Beleuchtung), Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk), Erneuerbare Energien
(z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nachzuweisen.

- Ausgleich der MaRnahme vollsténdig im Planungsbereich mdglich

- Zahlreiche Festsetzungen zur Durchgriinung des Baugebietes
- Der Planungsbereich grenzt direkt an bestehende Bebauung an.

4.2 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich

Die Ermittlung der Ausgleichsflachen fiir das geplante Gebiet erfolgt in Anlehnung an den
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen.

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

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Gebiet 1: Teilbereich Parzelle 19 und 20.
Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung: Kategorie |I.
Kompensationsfaktor: 0,5

Auszugleichende Flache: 650 m?

Kompensationsfaktor (0,5 — 0,8): 0,5

Ausgleich Gebiet 1: 325 m?
Gebiet 2:

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung: Kategorie I.
Kompensationsfaktor: 0,2
Auszugleichende Flache:

Fldche Gesamtumgriff: 15.593 m?
abzgl. Griinflachen Nord: 2.745 m?
abzgl. Griinflache Spielplatz: 160 m?
abzgl. Grinflachen Sid: 240 m?
abzgl. Flache Gebiet 1: 650 m?
Auszugleichende Flache: 11.798 m?
Kompensationsfaktor (0,2 — 0,5): 0,2

Ausgleich Gebiet 2: 2.360 m?
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Ausgleich Gesamt (Gebiet 1+2): 2.685 m?
Bestehend aus:

Ausgleichsflache Nord: 2.745 m?
Geforderter Ausaleich: 2.685 m?
Uberschuss: 60 m?

Ausgleich erbracht.

4.3 Ausgleichsflache

Bereich 1, Ortsrandeingriinung Nord:

Beschreibung des Ist-Zustandes:

Die geplante Ausgleichsflache befindet sich im Norden des Planungsbereiches.
Der Bereich der Ausgleichsflache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Entwicklung im Zuge der Ausgleichsflédchenbewirtschaftung:

Ziel ist eine lockere Feldhecke durch durchldssige Strauchgruppen, zweireihig,
Pflanzabstand: 1,5 m

Artenliste (Autochthone Herkunft ist nachzuweisen):

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Straucher:

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Rosa canina
Rhamnus frangula
Viburnum lantana

Fir die Pflanzungen und Ansaaten ist autochthones Saatgut zu verwenden.

Freibleibende Pflanzbereiche der Eingriinung sind mit einer artenreichen Wiesenmischung
(Salbei-Glatthafer-Wiese) anzupflanzen und extensiv zu pflegen.

Pflege: Mahd 2x /Jahr, nicht vor dem 15.06.; Das Mahgut ist abzufahren. Diingung und
Pflanzenschutz sind untersagt.

Bereich 2, Regenriickhaltebecken West:

Beschreibung des Ist-Zustandes:

Die geplante Ausgleichsflache befindet sich im Nord-Westen des Planungsbereiches.
Der Bereich der Ausgleichsflache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Entwicklung im Zuge der Ausgleichsflachenbewirtschaftung:

Ziel ist eine lockere Aufpflanzung aus heimischen Salix Arten wie: Salix purpurea, Salix
viminalis.

Die geplanten Strducher sind gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
pflanzen.

Fir die Pflanzungen und Ansaaten ist autochthones Saatgut zu verwenden.




Freibleibende Pflanzbereiche der Eingriinung sind mit einer Uferhochstaudenflur
anzupflanzen und extensiv zu pflegen.

Pflege: Mahd 1x /Jahr, ausgefiihrt als Herbstmahd, wobei jahrlich 5-20% als ungeméhte
Bracheanteile belassen werden sollen; Bei Bedarf hat eine zusétzliche, vorgezogenen
Mahd zur Beseitigung méglicher aufkommender Stérarten, zu erfolgen. Das Mahgut ist
abzufahren. Dungung und Pflanzenschutz sind untersagt.

Hinweis:

Die Pflege aller verbleibenden, gewasserfernen Ansaatflachen mit einer artenreichen
Wiesenmischung, erfolgt ebenfalls mit einer 2-schirigen Mahd (1. Schnitt nicht vor dem
15.06). Das Mahdgut ist abzufahren.

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Es bestehen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse keine alternativen Standorte.

6. Beschreibung der Methodik

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Die Ermittlung
der Ausgleichsflachen erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen.

7. Monitoring
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Die Notwendigkeit und Form der Uberwachung wird in der weiteren Genehmigungsplanung,

unter Berticksichtigung aller Gutachten, definiert werden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der vorhergehenden Betrachtungen
zusammen:

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis
Boden Hohe Erheblichkeit hoch
Wasser Mittlere Erheblichkeit mittel
Klima/Luft Geringe Erheblichkeit gering
Flora und Fauna Mittlere Erheblichkeit mittel
Mensch Mittlere Erheblichkeit mittel
Landschaft Geringe Erheblichkeit gering
Kultur-Sachgiter Nicht betroffen -
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Im Auftrag der Stadt Dorfen soll fiir die Grundstiicke am westlichen Ortsrand von
Hampersdorf ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Es handelt sich um den
Bebauungsplan Nr. 93, ,Hampersdorf-West'. Der Planbereich soll als WA, Allgemeines
Wohngebiet, ausgewiesen werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Grund fiir das Planungsverfahren ist der Bedarf
und die Nachfrage nach Wohnraum fiir Familien. Mit der Ausweisung der Fldche kénnen 13
Einfamilienhduser, sowie 10 Doppelhaushélften entstehen, die in der Stadt Dorfen dringend
nachgefragt werden.

Die Griinordnung des Planungsbereiches soll einerseits den neuen Ortsrand in Richtung
Norden fassen, andererseits soll die geplante, ippige, Begriinung aus Hochstammen und
Strauchern auch als weiterer Biotoptrittstein, einer ansonsten weitestgehend ausgerdumten
Kulturlandschaft, dienen. Der Ausgleich fiir den geplanten Eingriff soll im Planungsbereich
erfolgen.

In das im Norden angrenzende Biotop soll das, im Regenriickhaltebecken des
Planungsbereichs, gesammelte Niederschlagswassers in den Vorfluter eingeleitet werden.
Hierzu wurde ein Wasserrechtsverfahren durch die Stadt Dorfen angestrengt. Die an das
Ruckhaltebecken angrenzenden Fléachen sollen naturnah gestaltet werden.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Aufgestellt:
Stadt Dorfen
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