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1. Anlass

Die Stadt Dorfen plant am nérdlichen Stadtrand in unmittelbarer Nahe des Weilers Rinning Ge-
werbe- und Mischgebietsflachen sowie einer Flache fir den Gemeinbedarf.

Zu diesem Zweck wurde erstmalig in der Stadtratssitzung am 08.09.2021 und erneut am
01.04.2026 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 83 ,Rinning® aufzustellen. Das Architektur-
biro Anger Groh Architekten aus Dorfen wurde beauftragt ein stadtebauliches Konzept fir den
Geltungsbereich zu erarbeiten und die Planung durchzufuhren.

Die Planung erfolgte aufgrund privater Initiativen sowie offentlicher Interessen. Ortsansassige
Unternehmen (Tiefbauunternehmung, Garten- und Landschaftsbau) mochten ihre Betriebe er-
weitern und bendtigen Gewerbeflachen, die sich ans Stammgelande anlagern (GE 2). Ein Dorf-
ener Bauunternehmer braucht Lagerflache abseits vom Stammgelande, um Wege einzusparen
(GE 3).

Das stadtische Heizwerk in Rinning bendtigt ebenfalls Erweiterungsflachen. Das westlich ans
Betriebsgelande angrenzende Flurstuck steht fur diesen Zweck zur Verfugung und wurde in die
Planung aufgenommen (GE 1).

FUr den stadtischen Bauhof sind im Norden des Geltungsbereichs etwa 15.000 m? Flache vor-
gesehen, um aufgrund von rdumlicher Beengung und Immissionsproblematiken in der Altstadt
an den Stadtrand umzuziehen (GemFIl.1+2). Auf der Flache sollen alle Funktionen des Bauhofs,
auch die, die bisher aus Platzgriinden dezentral verortet waren, auf einem Gelande zusammen-
geflihrt werden. Synergien aufgrund der Nahe zum Heizwerk werden erwartet.

Im Suden des Geltungsbereichs wurde eine Mischgebietsflache in die Planung aufgenommen.
Hier konnen dringend bendtigter Wohnraum und nicht stérende Gewerbeansiedlung gleicher-
mafRen entstehen. Die Flache dient als Ubergangsflache zu angrenzenden Siedlungen im Siid-
osten. Die Flache (Ml 2) kann Uber flexible Parzellierung bedarfsgerecht angepasst werden. Der
Eigentiimer wohnt mit seiner Familie auf dem Gelande in einem ehemaligen Gehoft (Ml 1).

Insgesamt ist die Starkung des Gewerbestandorts Dorfen (zur Férderung bestehender Unter-
nehmen, aber auch zur Neuansiedlung) sowie der anhaltend vorherrschende Bedarf nach
Wohnraum Grund fir die vorliegende Planung. Hinzu kommt die Férderung von stadtischen Be-
trieben, um weiterhin alle offentlichen Funktionen, die zum Erhalt und Aufbau der offentlichen
Infrastruktur in Dorfen notwendig sind, wahrnehmen zu kénnen und eine zukunftsfahige Infra-
struktur fur die Stadt Dorfen zu ermdglichen.

Im Flachennutzungsplan wurde die Planung in den letzten Jahren bereits vorbereitet. Eine Teil-
flache des Umgriffs (GE 3) befindet sich aktuell noch im Verfahren (27. Anderung des Flachen-
nutzungsplans). Es ist davon auszugehen, dass die Rechtskraft vor Satzungsbeschluss dieses
Bebauungsplans eintritt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Flache des Planungsumgriffs befindet sich bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich.

Sie ist in Teilen bereits bebaut (Tiefbau- sowie Garten- und Landschaftsbau-Unternehmungen,
ehemaliges Gehoft mit Wohnnutzung), wird als Abgrabungs- oder als landwirtschaftliche Feld-
flache genutzt. Erhaltenswerte Geholz- und Grunstrukturen sind auf der Flache vorhanden.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist die Umgriffsflache als Misch- und Gewerbegebiet mit
entsprechenden erhaltenswerten Grinstrukturen sowie zu errichtenden Eingriinungsflachen
dargestellt. Eine Teilflache im Osten, die im Bebauungsplan als Gewerbegebiet 3 ausgewiesen
wird, befindet sich noch im Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren (27. Anderung, Bereich
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,Rinning“). Der FNP bzw. die noch im Verfahren befindliche Anderung (nach Satzungsbe-
schluss) stimmt mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen tberein.

Die im FNP dargestellten Begriinungen werden weitgehend umgesetzt. Neubauten sind nur au-
Rerhalb der vorgesehenen Anbauverbotszonen der Bundesstralle vorgesehen.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan (18. Anderung), ohne Mal3stab; Die roz;
gestrichelte Umrandung zeigt den Umagriff der 18. Anderung, die schwarz gestrichelte Linie den Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 83.

3. Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist Teil des Regionalplans der Region 14 — Miinchen (Darstellung im Malstab
1:100.000). Die 8. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Miinchen (Gesamt-
fortschreibung) ist seit dem 01.04.2019 rechtskraftig.

Die Stadt Dorfen ist im Regionalplan zusammen mit Taufkirchen (Vils) als zentraler Doppelort
eingetragen. Beide Orte sind als regionale Mittelzentren ausgewiesen und Gibernehmen zusam-
men die Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums. Dorfen liegt auf einer Verkehrsachse, die
entlang der B 15 in Nordsud-Richtung verlauft. Das Plangebiet liegt geografisch unmittelbar an
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dieser Entwicklungsachse zwischen Dorfen und Taufkirchen (Vils). Die Autobahn A 94 (An-
schlussstelle Dorfen) sowie die Eisenbahnstrecke Minchen — Muhldorf (Haltepunkt Dorfen
Bahnhof) liegen nur wenige Kilometer weiter sudlich.

Das Plangebiet ist dem Landschaftsraum 09 Isar-Inn-Hugelland zuzuordnen.

Durch den Bebauungsplan ,Rinning® werden weder Naturschutz- noch Landschaftsschutzge-
biete berihrt. Gleiches gilt fir Erholungsraume, -gebiete oder -Einrichtungen, Vorbehaltsfla-
chen, Vorranggebiete, regionale Griinziige und regionale Biotopverbundsysteme.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache, Misch-
gebietsflache sowie Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Eine Teilflache (GE 3) befindet sich
aktuell noch im 27. FNP-Anderungsverfahren. Zentral im Geltungsbereich flieRt ein Bach Rich-
tung Nordosten (Quellgebiet im Umgriff) mit umgebenden Grinflachen, Biotop und Weiher. Mit
dem Bachbett ist in norddstlicher Richtung eine zu erhaltende/ zu erganzende Biotopverbund-
struktur verknupft.

Ein Hochdruckgasleitung teilt das Gelande in Ostwestrichtung.

4. Lage, Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der ca. 10,8 ha grofRe Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsausgang der Stadt Dorfen an
der B 15. In unmittelbarer Nahe grenzt nordlich der Weiler Rinning an. Die sanft higelige Topo-
grafie wird im Nordteil des Geltungsbereichs durch den fortschreitenden Sandabbau zuneh-
mend eingeebnet, der betreffende Hligel abgetragen. Das Bestandsanwesen auf Flurnummer
1151 liegt auf einer Hugelkuppe. Das Betriebsgelande des Tiefbau-, Garten- und Landschafts-
baubetriebs liegt stidlich des Abbaugelandes auf einer eingeebneten Flache mit eigener Anbin-
dung an die Bundesstralie.

Im Zentrum des Geltungsbereichs befindet sich das Quellgebiet des kleinen Bachs, der in nord-
Ostlicher Richtung abflieRt. Hier liegt auch ein kartiertes Feuchtbiotop. Insgesamt fallt das Ge-
lande beidseitig zum mittig in Nordostrichtung flieRenden Bachlauf hin ab. An das Bachbett
grenzen naturnahe Bereiche mit Uferbegleitgehdlzen an (Feuchtbiotop).

Nicht bebaute und nicht als Firmen- oder Abbaugelande genutzte Bereiche werden landwirt-
schaftlich intensiv genutzt.

Folgende Flursticke der Gemarkung Dorfen liegen im Umgriff:
Flur-Nrn. 1151, 1153 (Teilflache), 1231 (Teilflache), 1231/12 (Teilflache), 1231/13 (Teilflache),
1232, 1233, 1234, 1234/2,1235, 1238, 1239, 1242, 1243

Folgende Flurstlicke der Gemarkung Hausmehring liegen im Umgriff:
Flur-Nrn. 1762/3, 1763, 1816 (Teilflache), 1760 (Teilflache)

Die Flursticke im Umgriff werden derzeit wie folgt genutzt:

— FI. Nr. 1232: Grinflache mit Gehdlzbestand, Freizeitnutzung

— FI. Nr. 1233: Grinflache mit Teich, Freizeitnutzung (Ostliche Teilflache), betriebl. Lagerflache
mit Nebengebaude (westl. Teilflache)

— FI. Nr. 1234: ehemaliges Gehdft, heute Betriebsgelande Tief-, Garten- und Landschaftsbau;

— FI. Nr. 1234/2: Wohn- und Gartennutzung, teilweise Betriebsgelande Tief-, Garten- und
Landschaftsbau mit Geholzreihe; weiter nordlich fortschreitender Sandabbau, Gbrige Flache
intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung
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— FI. Nr. 1235: Betriebsgelande Tief-, Garten- und Landschaftsbau, im Norden fortschreitender
Sandabbau, im Osten Grunflache mit extensiver Bewirtschaftung und Gehdlzbestand

— FI. Nr. 1238: im Siden Betriebsgelande Tief-, Garten- und Landschaftsbau;

— FIL. Nr. 1239, 1242, 1243: Fortschreitender Sandabbau

— FIL. Nr. 1251: Wohnnutzung mit weitldufigem Garten und umlaufendem Gehdlzbestand (sudl.
Teilflache), intensive landwirtschaftliche Nutzung (nérdl. Teilflache);

— FL. Nr. 1762/3: intensive landwirtschaftliche Nutzung mit Bachlauf und Gehdlzbestand im
Siudwesten (kartiertes Biotop)

— FL. Nr. 1763: intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung, Gehoélzbestand am Bachlauf im
Norden; teilweise Nutzung als Lagerflache fiur das angrenzende Heizwerk

— Alle weiteren (Teil-)Flachen im Geltungsbereich: 6ffentliche Strallenverkehrsflachen mit
Stralienbegleitgriin

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 107.685 m2. Davon wurden festgesetzt:

ca. 61.738 m? als Bauflachen (ohne Grunflachen)
Baugrundstlck 1: ca. 6.622 m?
Baugrundstiick 2: ca. 1.553 m?
Baugrundstlck 3: ca. 1.396 m?
Baugrundstiick 4: ca. 1.399 m?
Baugrundstlck 5: ca. 1.226 m?
Baugrundstlck 6: ca. 2.838 m?
Baugrundstilick 7: ca. 20.776 m?
Baugrundstlck 8: ca. 14.984 m?
Baugrundstiick 9: ca. 2.971 m?
Baugrundstlick 10: ca. 7.973 m?

ca. 32.277 m? als Grunflachen auf3erhalb der Bauflachen, davon 9.309 m? als Aus-
gleichsflachen festgesetzt

ca. 13.670 m? als offentliche Verkehrs- und ErschlieRungsflache mit StralRenbegleit-
gran

Die Umgebung ist wie folgt gepragt:

Sudwesten: B15 (AuRere Erdinger StralRe); im Anschluss intensiv bewirtschaftete Felder

Westen: Wohnhaus mit umgebender Gartenflache; im Anschluss B15 und intensiv be-
wirtschaftete Felder

Norden: Anwesen Rinning 1 und 2 mit Autohandelbetrieb und Wohnnutzung; im An-
schluss intensiv bewirtschaftete Felder

Osten: intensiv bewirtschaftete Felder

Sudosten: Stadtgebiet Dorfen mit bestehenden Misch- und Wohngebieten



B-Plan ,Rinning® Begriindung Fassung: 01.04.2026

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich, ohne Mal3stab; Quelle: Bayernatlas

5. Stadtebauliche Zielsetzung / Begrindung

Die Flache knupft an bestehende Siedlungsflachen im Dorfener Norden an. Im Umgriff selbst
werden durch die Planung bestehende gewerbliche Strukturen und 6ffentliche Funktionen ge-
zZielt gestarkt und ausgebaut. Einzelne vorhandene Wohnnutzungen werden in die jeweiligen
Gebiete integriert.

Mit der bedarfsgerechten Neuausweisung der Gewerbeflachen im Umgriff dieses Bebauungs-
plans setzt die Stadt Dorfen ihr Leitbild um, Gewerbeflachen fur ortsansassige Firmen zu entwi-
ckeln. Mit dem 18. (aus dem Jahr 2023) sowie 27. (noch im Verfahren) FNP-
Anderungsverfahren wurden und werden dringende Entwicklungsbestrebungen der betreffen-
den Dorfener Gewerbetreibenden planungsrechtlich vorbereitet. Zudem werden verfolgt die
Stadt eigene Interessen und bereitet die Aussiedlung des stadtischen Bauhofs vor. Ein Teil der
Flachen waren bereits in der Neuaufstellung des FNPs 2014 im Flachennutzungsplan enthal-
ten, insbesondere die Erweiterungsflache des Heizwerks in GE 1 und die Mischgebietsflachen.

GE 1 und GE 2:

Die bestehenden Unternehmen im Umgriff bzw. in unmittelbarer Nahe zum Umgriff (Stadtisches
Heizwerk — GE 1, Tiefbaubetrieb sowie Garten- und Landschaftsbaubetrieb — GE 2) brauchen
zusatzliche Flachen, um die bestehenden Betriebsgelande zu erweitern. Die bendtigten Flachen
kénnen nur angrenzend zum Stammgelande entstehen, um betriebliche Ablaufe optimal zu ge-
stalten. Der Erwerb von Flachen an anderer Stelle ist fir die betroffenen Unternehmungen da-
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her als unrealistisch einzustufen und wirde ohne die vorliegende Planung aller Voraussicht
nach nicht erfolgen. Das gleiche trifft auf eine komplette Umsiedlung der Unternehmungen zu.
Notwendige Erweiterungen blieben aus und wirtschaftliches Potenzial in der Stadt Dorfen ginge
verloren.

GE 3:

Auch bei der Flache in GE 3 handelt es sich um eine Erweiterung eines in der Kommune ange-
siedelten Betriebs, allerding nicht im direkten raumlichen Zusammenhang mit dem Stammge-
lande, das sich etwa 4 km dstlich befindet. Die Erweiterung kann aufgrund des verfliigbaren
Grundstucks erfolgen. Fur die Bauunternehmung sind dezentrale Lagerflachen von Bedeutung,
um haufig zurlickzulegende Wegstrecken zu reduzieren.

Flache fur Gemeinbedarf:

Der aktuell innerstadtisch gelegene Dorfener Bauhof benétigt eine neue Betriebsflache, die ei-
nerseits stadtnah und verkehrsglinstig gelegen, andererseits unproblematisch in Bezug auf die
eigenen Larm-Emissionen liegt. Auf dem vorgesehenen Grundstlick im Dorfener Nordwesten
bestehen dariber hinaus die erforderlichen rdumlichen Entfaltungsmdglichkeiten, die im Stadt-
kern fehlen. Die Bauflache von etwa 15.000 m? bewirkt eine zukunftssichere Perspektive flir die
Stadt, die alle Funktionen des Bauhofs, auch die, die bisher aufgrund des Platzmangels dezent-
ral organisiert waren, an einem Ort zusammenfihren soll. Auf diese Weise wird doppelte Infra-
struktur vermieden und die Effizienz erhoht. Mit Synergieeffekten mit dem stadtischen Heizwerk
werden aufgrund der raumlichen Nahe gerechnet.

Mischgebiete:
Im Siiden des Umgriffs entstehen zwei Mischgebiete, die den Ubergang zwischen Gewerbege-

bieten und Siedlungen am Rinninger Weg bilden. Wahrend das sudliche Gebiet (MI 1), auf dem
sich das ehemalige Gehdft befindet, aktuell noch ausschliefdlich Wohnnutzung innerhalb einer
Familie aufweist, ist das Mischgebiet 2 bereits parzelliert, so dass kleinere bis mittelgrolle
Grundstlicke entstehen konnen, um insbesondere kleine Gewerbebetriebe, aber auch Wohn-
nutzungen oder Kombinationen dieser Nutzungen zuzulassen. Abhangig von den konkreten Er-
fordernissen der Interessenten ist hier der Grundstiickszuschnitt variabel und eine gleicherma-
Ren gute Verkehrsanbindung Uber die neue Erschlielungsstralle fur alle Bereiche moglich.

Grunstrukturen:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde grof3es Augenmerk auf die Schonung von be-
stehenden Grinstrukturen gelegt. Diese bewirken natirliche Zasuren einzelner zur Bebauung
vorgesehenen Teilbereiche auf der Gesamtflache und verhindern eine grolimalfstabliche Wir-
kung der umfangreich ausgewiesenen Bauflachen. Teilweise werden auch Flachen, die bisher
keine Grunstrukturen aufwiesen, bereits versiegelt oder bebaut sind, neu als Grunflache festge-
setzt (nordwestliche Teilflache des Flurstiicks Nr. 1233).

Immissionen: Klassische Wohnsiedlungen, die durch Immissionen beeintrachtigt werden konn-
ten, sind in naher Umgebung nicht vorhanden. Die Mischgebiete bilden einen planerischen
Ubergang von Gewerbe- zu Wohnnutzung. Verkehrslarm von der Bundesstralie her muss im
weiteren Verfahren Uber festzusetzende MalRnahmen in die Planung einbezogen werden.

Denkmaler und kartiertes Biotop: Die Umgriffsflache weist weder Kultur- noch Naturdenkmaler
auf. Gleiches gilt fir Bodendenkmaler. Das bestehende Biotop wird in die Bauleitplanung inte-
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griert und seine 6kologischen Funktionen gesichert und aufgewertet. Potenzielle Flachenerwei-
terungen des Biotops in der Flache Uber den kartierten Bereich hinaus bleiben erhalten.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans sollen folgende stadtebauliche Ziele Uber geeig-
nete und angemessene Festsetzungen erreicht bzw. geférdert werden:

— Bereitstellung von Gewerbegrundstiicken sowie Grundstiicken fur gemischte Nutzun-
gen: Férderung der kommunalen Wirtschaft sowie Bekdampfung von Wohnungsnot;

— Weitgehend bedarfsgerechte Bauflachen-Entwicklung (Flachenbedarf konkret mit den
Gewerbetreibenden abgestimmt);

— FEdrderung von értlichen Gewerbebetrieben sowie kommunalen Einrichtungen, die be-
reits bestehen (Ermdglichung von Erweiterung/ Umsiedlung), Verhinderung von Abwan-
derung;

—  Uberdrtliche Anbindung der Betriebe und Wohnungen mit kurzer oder direkter Anbin-
dung an die Bundesstrale, Schonung untergeordneter Verkehrswege, kurze Anbindung
an die Altstadt;

— Weiternutzung von bereits genutzten Flachen aulerhalb der Landwirtschaft (Sandab-
bau, ehemalige Gehdfte, bestehende Betriebe).

— Héhenbegrenzung von Abgrabung und Aufschittung, um Bebauung zu férdern, die auf
die Hangsituation eingeht;

— Bebauung integriert sich ins Geldnde: Festgesetzte Wandhdhen beziehen sich auf die
Hoéhenlage der Erdgeschoss-Ebene. Deren Héhe bezieht sich auf das bestehende bzw.
naturliche Gelande zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Erstellung. Je héher die Erdge-
schoss-Ebene oberhalb des natirlichen/bestehenden Gelandes liegt, umso mehr redu-
ziert sich die zulassige Wandhohe.

— Flachensparendes Bauen: vergleichsweise niedrige GRZ von 0,4 bis 0,6, bei gro3zlgi-
ger Hohenentwicklung (Wandhdohe);

— Geringe Flachenversiegelung: Verbindliche Festsetzungen, die zu einem hohen Entsie-
gelungsgrad auf den Bauparzellen beitragen: entsiegelte Zufahrten im Mischgebiet so-
wie entsiegelte Stellplatze und Lagerflachen im gesamten Umgriff.

— Wertvolle Grunstrukturen bleiben erhalten.

— Sorgsamer Umgang mit Regenwasser: Festsetzung von Zisternen, Regenriickhaltebe-
cken mit gedrosselter Einleitung in den Vorfluter, alternativ Versickerung auf dem eige-
nen Grundstulick;

— FEdrderung von solarer Strahlungsenergie: Zulassigkeit von Panel-Aufstanderungen auf
Dachflachen;

— Hoher beizubehaltender bzw. umzusetzender Begrunungsanteil im Umgriff des Bebau-
ungsplans: Schonung von Gehdlzen, einzuhaltende Abstande zu bestehenden Gewas-
sern und Geholzen: Beitrag zu Klima- und Artenschutz, hohe Aufenthaltsqualitat im Gel-
tungsbereich, Erhalt von 6kologischen Funktionen;

6. Art der baulichen Nutzung

Im Umgriff des Bebauungsplans werden 3 unterschiedliche Nutzungsgebiete ausgewiesen:

Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO, Mischgebiete gem. § 6 BauNVO sowie Flachen fir den
Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Stadtischer Bauhof.

Grundsatzlich sind alle der jeweiligen Gebietskategorie zugeordneten allgemeinen bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen moglich. Einzig die gem. BauNVO ausnahmsweise zulds-
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sige Nutzung als Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten wird ausgeschlossen, da sie nicht
zum Charakter der Stadt Dorfen passt und der Standort unmittelbar an das bestehende Stadt-
gebiet angrenzt. Alle tbrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind grundsatzlich mog-
lich. Um den Bauwerbern Klarheit zu verschaffen, werden die ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fir betriebliches Aufsichts- und Bereitschaftspersonal im Festsetzungskatalog fur Ge-
werbegebiete und die Gemeinbedarfsflachen explizit genannt.

Die Stadt Dorfen hat sich das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Dorfen 2017¢
auferlegt, um die innerstadtischen Funktionen zu starken und unzulassige Einzelhandelsagglo-
merationen in den Randlagen zu vermeiden. Dieses Konzept ist anzuwenden.

Die Verpflichtung zur Anwendung wurde flir die Gewerbe- und Mischgebiete textlich festgesetzt.
Das Konzept ist auf der Internetseite der Stadt Dorfen einsehbar. Demnach ist die Umgriffsfla-
che als dezentrale Lage eingestuft. Es bedeutet den Ausschluss von Sortimenten des Innen-
stadtbedarfs sowie Nahversorgungsbedarfs.

7. MaR der baulichen Nutzung und Gebaudehéhen

In den Gewerbegebieten des Geltungsbereichs, sowie auf der Flache fur Gemeinbedarf ist die
vorgesehene Nutzung der Flachen bereits konkret absehbar, da die erweiternden bzw. sich an-
siedelnden o6ffentlichen und privaten Betriebe bekannt sind. Im Vorfeld des Bebauungsplan-Ver-
fahrens gab es intensiven Austausch zwischen der Stadt Dorfen, den Planern und den betref-
fenden zukunftigen Nutzern der Flachen, was die betrieblichen, aber auch die stadtebaulichen
Anforderungen angeht.

Bei den gesetzten Betrieben handelt es sich ausschliefilich um flachenintensive Betriebe (stad-
tischer Bauhof, Erweiterung Biomasse-Heizwerk, Erweiterung eines Tiefbaubetriebs sowie ei-
nes Garten- und Landschaftsbaubetriebs, dezentraler Lager-Standort flir ein Bauunternehmen).
Sie bendtigen grolflachige Gebaude, vornehmlich zur Lagerhaltung und als Werkstatte aber
auch fir Verwaltung, sowie offene Lagerflachen, Rangierflachen, Stellplatze fur Fuhrpark und
PKWs. Die Stadt Dorfen hat sich daher entschlossen, die GRZ | an den tatsachlichen Bedarf
der Unternehmen anzupassen. Diese liegt bei den Gewerbegebieten und in der Gemeinbe-
darfsflachen zwischen 0,4 und 0,6. Mit einer Wandhdhen-Ausweisung von 9 m - Firsthohe 11 m
— wird auch mehrgeschossiges Bauen angeregt, z.B. beim Verwaltungsbau. Wer seine Erdge-
schoss-Ebene weit aus dem natlrlichen/ bestehenden Gelande hebt, darf weniger hoch bauen.
Dadurch soll die Einfigung ins Gelande gefoérdert werden.

In der Gemeinbedarfsflache 2 im Nordwesten des Gelandes werden die Festsetzungen auf die
Errichtung von Siloanlagen und einer Salzlagerhalle, die eine besondere Hohe erfordert, einge-
gangen. Durch den vorher erfolgten Sandabbau ist in diesem Bereich das Gelande niedriger als
urspruinglich, so dass die gréiere Héhenentwicklung stadtebaulich und im Landschaftsbild ver-
tretbar ist.

Da neue Flachenausweisungen immer Bodenversiegelungen bedeuten, mdchte die Stadt Dor-
fen die fur betriebliche Ablaufe bendtigten Flachen zur Verfugung stellen und die erforderliche
Flachenausnutzung zulassen. Die Betriebe brauchen eine maximale Nutzbarkeit des Gelandes,
weswegen die Uberschreitungen (GRZ I1) auf 0,8 festgelegt wird. Dabei werden festgesetzte
Grunflachen nicht in die Berechnung einbezogen. Lagerflachen, die temporar genutzt werden
und keine bauliche Einhausung 0.a. benétigen, durfen zur GRZ Il gerechnet werden.

Gleichzeitig wird eine Héhenentwicklung zugelassen, die auch mehrgeschossige Bebauung zu-
l&sst, und die Baugrundausnutzung bzw. Flacheneinsparung bewirken kann.
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Diese Festsetzungen zielen darauf ab, gleichzeitig ein angemessen hohes und fir Gewerbebe-
triebe attraktives Baurecht zu ermdglichen, das den Anforderungen an betriebliche Ablaufe ge-
recht wird.

Eine Geschossflachenzahl und die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse setzt der Bebauungs-
plan in den Gewerbegebieten bewusst nicht fest, da stadtebaulich wirksam die Raumkubatur
ist, die Uber andere Festsetzungen, vor allem Wand- und Firsthdhe, Gebaudelange etc. definiert
wird. Betriebe, die Uberwiegend Biroarbeitsplatze benétigen, kdnnen ggf. eine héhere Anzahl
an Geschossebenen verwirklichen als Betriebe, die hauptsachlich Lagerhallen mit grof3en
Raumhdohen bendtigen. Eine stadtebauliche Relevanz liegt aus Sicht der Stadt Dorfen in der zu-
lassigen Kubatur, weniger in der Anzahl der Geschosse.

Im Mischgebiet, das kleinteiliger organisiert ist, und das sich mit den Festsetzungen naher an
die Kubaturen der angrenzenden Dorfener Bestandssiedlungen im Sidosten orientiert, wird zu-
mindest die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse begrenzt. Hier mdchte man eine fur den
Stadtrand angemessene Dichte mit idealerweise kleineren nicht stérenden Gewerbebetrieben in
Kombination mit Wohngebduden herstellen.

8. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Abstandsflichen

In der Planzeichnung wurden die Baugrenzen fir Hauptgebaude grofliziigig festgesetzt. Gewer-
bebetriebe haben unterschiedliche Bedirfnisse, die Uber eng gesteckte Baugrenzen nicht abzu-
bilden sind. Im Mischgebiet wurde die Parzelleneinteilung kleinteilig gewahlt, weil diese fir
diese Gebietsart wahrscheinlicher ist.

Es gilt das Abstandsflachenrecht der BayBO im Geltungsbereich. Dies ist wichtig, da die Bau-
grenzen Uber die Parzellengrenzen hinweg gelegt wurden. Grenzlbergreifende Bauraume si-
chern Flexibilitat bei der Grundstucksvergabe.

Die Bauweise wurde mit der offenen Bauweise so definiert, dass Grenzabstande notwendig
sind. Mit Hinblick auf die Mafstablichkeit in der landlich gepragten Stadt Dorfen sowie der
Hangsituation, hat man sich entschlossen, eine Langenbegrenzung fir Gebaude von 100 m nur
in den grof¥flachigen Teilgebieten GemFl 1+2, GE 1, GE 2) einzufihren.

In den Mischgebieten sowie in GE 3 mdchte man einen kleineren Malstab der Bebauung si-
cherstellen, so dass hier die Gebaudelange auf 50 m begrenzt ist.

9. Festsetzungen zu Dachflachen und Fassaden

Da die Ausbildung von Dach- und Fassadenflachen eine wichtige Rolle bei der Verfolgung von
Klimaschutzzielen einnimmt, wurde ein Unterpunkt mit textlichen Festsetzungen zu genannten
Themen geschaffen. Mit den Festsetzungen zu Dachflachen méchte die Stadt Dorfen die Bau-
werber anregen, eine moderne und klimagerechte Bebauung umzusetzen.

In den Gewerbegebieten sowie auf der Gemeinbedarfsflache (stadt. Bauhof) sind flache bzw.
flachgeneigte Dacher bis 12° zulassig, um ein einheitliches Bild in der Dachlandschaft zu erzeu-
gen, welches flr gewerbliche Bauten Ublich und angemessen ist. Eine Haufung von stark vonei-
nander abweichenden Dachneigungen soll aus optischen Griinden vermieden werden. Einzig
im westlichen Teil der Gemeinbedarfsflache, wo die Salzhalle des Bauhofs verortet wird, die be-
sonders hohe Toreingangshdhen bendtigt, wird die Dachneigung nicht vorgeschrieben, sondern
allein Uber die festgesetzte Firsthdhe begrenzt.
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Die flachen Neigungen bis 12° bieten sich besonders gut als Griindach an - auch fiir eine kom-
binierte Nutzung mit aufgestéanderten Solarpanels. Die Festsetzung soll als Anregung, nicht als
Zwang verstanden werden. Begriinte Dachflachen speichern Regenwasser und sind pflege-
leicht. Der verzogerte Wasserabfluss leistet einen wichtigen Beitrag im Entwasserungskonzept.
Zudem wirken begrinte Dachsysteme temperaturregulierend, bewirken Isolierung im Sommer
und Winter sowie Schalldammung. Die Férderung von Biodiversitat und die Verbesserung des
Mikroklimas sind weitere Vorteile.

Ziel ist es, eine Dachlandschaft anzuregen, die sich begriint zeigt und tber die gesetzlich vor-
gegebene Pflicht nach Art. 44a BayBO hinausgehend einen Beitrag zum Klimaschutz leistet.

In den Mischgebieten, die kleinteiliger organisiert sind, ist eine Dachneigung bis 30° zulassig.
Die Mischgebiete stellen mit ihrer hdheren zulassigen Dachneigung und niedriger Wandhdhe
einen Ubergang zum kleinteiligen Stadtgebiet Dorfen mit seinen Wohnsiedlungen dar. Durch
die héhere Dachneigung sind Dachgeschosse besser nutzbar und schaffen zusatzlichen Wohn-
oder Gewerberaum.

Fassadengestaltung wird mafdvoll Gber Festsetzungen geregelt. Grundsatzlich soll gestalteri-
sche Freiheit erhalten bleiben, doch insbesondere lange Fassaden ohne jegliche Gliederung
vermieden werden. Eine konkrete MaRnahme zur Gliederung wird dabei nicht vorgeschrieben.
Offnungslose und ungegliederte Fassaden (iber 30 m Lange sind jedoch verpflichtend zu begri-
nen.

10. Einzaunung, Einfriedung

Im Umgriff siedeln sich Gewerbebetriebe an. Hier kdbnnen Sicherheitsaspekte eine Einzaunung
bis zu 2,0 m Hohe erfordern. Diese ist sockellos und mit 15 cm Bodenabstand auszubilden, um
das Passieren von Kleinsaugern zu ermdglichen. Die Gestaltung soll unauffallig — transparent —
erfolgen und hinterpflanzt werden.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingezaunt werden. Wenn Baugrundstiicke an Ausgleichsfla-
chen grenzen, ist entlang der gemeinsamen Grenze eine Einzaunung der Bauflache zulassig.

11. Gelandeveranderungen

Das Baugebiet befindet sich in heterogenem Gelande, bestehend aus Hanggelande unter-
schiedlicher Neigung sowie flacheren Bereichen, die vor allem aufgrund der aktuell noch andau-
ernden Sandabbauarbeiten auf den Parzellen 7 und 8 entstanden sind bzw. noch weiter entste-
hen.

Die Planungen sollen darUber hinaus nach Méglichkeit auf die Topografie abgestimmt werden.
Oft gestaltet sich das schwierig, gerade wenn es sich, wie in diesem konkreten Fall, um flachen-
intensive Gewerke handelt, die idealerweise ein ebenes Gelande fir Lager-, Rangier- und Stell-
flachen bendtigen.

Um im Rahmen von Planungs- und Bautatigkeit gestalterische und funktionale Spielrdume zu
schaffen, wurde ein Bereich von 2,5 m unter und Uber natirlichem/bestehenden Gelande fir
Abgrabungen und Aufschuttungen auf den Bauparzellen freigegeben.

Die planerische Bestrebung ist, das natlrliche bzw. bestehende Gelande in seiner Topografie
nach Mdglichkeit zu erhalten und im Rahmen von zulassigen Gelandeanpassungen die naturli-
che Topografie flr die Bebauung zu nutzen (z.B. Gber in den Hang eingeschobene Bauweise).
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Stltzwande sollen im Baugebiet aus optischen Griinden keine vorherrschenden Elemente wer-
den. Daher hat man sich entschlossen, deren Zulassigkeit auf eine sichtbare Maximalhéhe von
2,5 m bzw. 3,5 m (wenn Absturzgefahr besteht) zu begrenzen und die Begriinung von Stitz-
wanden ab 1,5 m Hohe verbindlich zu fordern.

Stehen die Stutzwande in direktem Zusammenhang mit offenen Lagerflachen - quasi als einsei-
tige Begrenzung einer Lagerflache - muss keine Begriinung erfolgen.

Mit den festgesetzten Begrenzungen sollen Anbdschungen angeregt werden, die grundsatzlich
den Stutzwanden vorzuziehen sind.

12. Werbeanlagen

Bei Festsetzungen zu Werbeanlagen wurde darauf Wert gelegt, unruhige und stérend auf die
Umgebung einwirkende Anlagen auszuschlief3en. Insbesondere durfen Autofahrer auf der Bun-
desstrale nicht abgelenkt werden. Das flihrt zu Ausschluss von bestimmter Werbeanlagen, die
man im Bebauungsplan als unzulassig festsetzt (z.B. bewegliche und blinkende Werbeanlagen,
etc.). Zugleich soll mit den getroffenen Festsetzungen stérende Fernwirkungen im landlichen
Umfeld minimiert werden.

Auch mochte man WerbemalRnahmen insgesamt geringhalten, so dass Fremdwerbung, ge-
meint ist Werbung fir Firmen, die an anderer Stelle angesiedelt sind, im Umgriff des Bebau-
ungsplans ausgeschlossen ist.

13. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mdgliche negative Auswirkungen zu mini-
mieren bzw. zu kompensieren und die Bebauung stadtebaulich und landschaftsrdumlich einzu-
binden.

Die Grinordnung im Planungsgebiet ist gepragt von umfangreichen Ausweisungen an Grunfla-
chen, die die bestehenden Gehdlzbestédnde aufgreifen und Uber Festsetzungen sichern. Insbe-
sondere der Schutz und Erhalt von Bestandgeholzen und 6kologischen wertvollen Flachen im
Geltungsbereich sind Konzept der vorliegenden Planung. Gleichzeitig beschrankte man sich bei
der Ausweisung der Bauflachen auf Flachen, die in der Vergangenheit entweder bereits Uber-
baut wurden (bestehende Betriebsgelande), die nicht mehr in ihrem natirlichen Zustand vorge-
funden werden (Sandabbauhalde) oder landwirtschaftlich intensiv genutzt werden (geringe 6ko-
logische Wertigkeit).

Zentrales Element ist der nach Nordosten flieRende kleine Bach, dessen Naturraum um sein
Quellgebiet und seine Talaue auch nach der Gebietserschlielung und Bebauung dauerhaft er-
halten bleiben soll. Die Gebiete um den Bachlauf sind auch auferhalb des kartierten Biotops als
Okologisch wertvoll einzustufen. Sie pragen das Gebiet rdumlich, bilden Zasuren und abgren-
zende Bereiche, so dass trotz der intensiven gewerblichen Nutzungen, die dort betrieben wer-
den (Sandabbau, Heizwerk, Tiefbau- und Garten- und Landschaftsbaubetriebe), ein naturliches
Umfeld vorherrscht. Die Bestandsgehdlze bewirken raumliche Gliederung, Sichtschutz und Ab-
grenzungen innerhalb des Geltungsbereichs, so dass die einzelnen ausgewiesenen Gebiete,
trotz teilweise groRRer Flachen keine groRmalistabliche Wirkung entfalten.

Das Konzept ist davon gepragt die bestehenden Grinstrukturen im Gelande zu erhalten, aufzu-
werten und zu erganzen. Wahrend eine blickdichte Eingriinung zur Bundesstral’e durch Be-
pflanzung am Schallschutzwall lediglich geschlossen wird, werden im Norden, Westen und Os-
ten zur freien Landschaft und zur Wéllinger Strale hin Grunstreifen mit Pflanzvorgaben vor die
Bebauung gelagert. Dies tragt zur Einbindung in die Landschaft bei, mindert die Einsehbarkeit
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des Gebiets und dient als Habitat flr verschiedene Tierarten. Die mit heimischen, standortge-
rechten Baumen und Strauchern zu bepflanzenden Randeingrinungen variieren abhangig von
der jeweiligen (6kologischen) Funktion in der Breite. Insgesamt wird durch die Eingriinungs-
maflnahmen die Umweltqualitat in den Gebieten und die Habitatsvernetzung fir die dort leben-
den Tierarten erhdht.

In den tief gelegenen Flachen um die Bachquelle und den Bachlauf wird die Anlage von zwei
naturnah gestalteten Regenrtickhaltemulden festgesetzt. Diese missen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung noch in ihrer exakten Dimension (Volumen) und Einbettung in die Topogra-
fie konkretisiert werden. Das bedeutet, dass die in der Planzeichnung dargestellte Lage, Form
und Grolie ggf. noch angepasst werden missen.

Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen® festgesetzten Baume sind geringfligige Abwei-
chungen gegenuber der Planzeichnung zulassig, z.B. fur den Fall, dass vorhandene unterirdi-
sche Leitungen oder andere technische Grinde dies bei der Ausfuhrung erfordern, um unbeab-
sichtigte Harten zu vermeiden und gestalterische Freiheit zu gewahrleisten. Die Baumpflanzun-
gen dienen der Gliederung des Strallenraumes sowie der Eingrinung des Baugebiets an geeig-
neter Stelle. Die durch Planzeichen als ,neu anzupflanzen® festgesetzten Gehodlze sind in einer
Mindestpflanzqualitat zu pflanzen, artentsprechend zu pflegen und zu erhalten.

Um eine Durchgriinung im Gewerbegebiet lber die festgesetzten Griinflachen hinaus zu ge-
wabhrleisten, sind die unbebauten Flachen der Grundstiicke zu bepflanzen und durch Ansaat zu
begriinen, soweit diese nicht als Fahr-, Lager-, Park- oder Gehflachen dienen. Zudem wurde
festgesetzt, dass ohne direkte Standorte vorgeben zu mussen, fir je 650 m? - sowie bei den
grolReren Grundstiicken je 1.300 m? - angefangener Grundsticksflache ein Laubbaum zu pflan-
zen ist. Durch entsprechende Festsetzungen zu Gehoélzpflanzungen auf den Bauflachen, sowie
zu Fassadenbegrinung wird sichergestellt, dass auch im auf den Bauflachen eine qualitatvolle
Begriinung gewahrleistet ist. Zusammen mit den Gehoélzbestanden im Geltungsbereich, die fir
zahlreiche Sichtunterbrechungen sorgen, wird sich das Gebiet sich zu einer durchgriinten
Misch- und Gewerbeflache entwickeln.

Verbesserungen hinsichtlich des Klimaschutzes werden v.a. mit der Zulassigkeit von Anlagen
zur Gewinnung regenerativer Energien erreicht.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Pkw-Stellplatze, Zufahrten und offenen
Lagerflachen wird die Versiegelung wirksam reduziert.

Fur die Ausleuchtung von Strallen, Wegen und Freianlagen ist eine insektenfreundliche Be-
leuchtung nach dem Stand der Technik vorzusehen. Durch Verbot durchgehender Zaunfunda-
mente sowie Bodenfreiheit von Einfriedungen (mind. 15 cm Abstand) werden tiergruppenschad-
liche Trennwirkungen vermieden.

Da die Bedeutung der geplanten Eingriffsflachen des Bebauungsplans fir den Naturhaushalt
eher gering ist, sind negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut v.a. durch grundsatzlich un-
vermeidbare Flacheninanspruchnahme gegeben. Schutzgebiete werden nicht in die Planung
einbezogen.

Der durch den Bebauungsplan erfolgende Eingriff in Natur und Landschaft wurde untersucht
und der entsprechende Ausgleichsflachenbedarf ermittelt. Die aufgrund der Bewertung des Be-
standes sowie der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter ermittelten Belange des Um-
weltschutzes werden im Umweltbericht detailliert dargestellt.

Mégliche Bachbettverlequng: Prifung im Laufe des Verfahrens
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Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird eine Bachbettverlegung weiter sidlich auf die Flache
C3 gepruft. Dabei ist eine hochwertige Renaturierung des maoglicherweise begradigten beste-
henden Bachlaufs als naturschutz- und artenschutzfachliche MaRnahme angedacht. Ziel ist ei-
nerseits eine Abrundung der noérdlichen Bauflache GE 3, um die Bebaubarkeit der Parzelle 9 zu
optimieren, die mit dem gegenwartigen Zuschnitt und den einzuhaltenden Abstanden zum
Bachbett und zum Biotop in der wirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt ist. Die ausgeweitete
Bauflache soll mit der Schaffung neuer Habitate fur die im Gebiet lebenden Arten, ggf. Herstel-
lung von naturnahen Uberschwemmungsflachen oder anderen MaRnahmen einen echten Mehr-
wert fir Artenschutz und Natur bringen, der den geplanten Eingriff in den Naturhaushalt mindert
und ausgleicht.

Die Verlegung soll mit Fachleuten (insbes. der Unteren Naturschutzbehérde, Gutachter der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung) besprochen und dabei Vor- und Nachteile abgewogen
werden. Die mdglichen MaRnahmen sind im aktuellen Planstand nicht dargestellt und berick-
sichtigt. Die Prifung findet im Laufe des weiteren Verfahrens statt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzu-
wenden. Da es sich bei der Ausweisung um ein Gewerbe- und Mischgebiet handelt, ist die An-
wendung der vereinfachten Vorgehensweise nicht moglich.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fir die Bebauungsplanflache erfolgt in Anlehnung
an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (i.d.F.v.
15.12.2021).

Entsprechend dem berechneten Ausgleichsflachenbedarf in WP (Wertpunkte) werden im Rah-
men eines Malknahmenkonzepts hierzu geeignete Ausgleichsflachen inkl. dem sich daraus er-
gebenden Umfang ermittelt. Die detaillierte Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs von
42.228 WP ist im Umweltbericht dargestellt. Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des Um-
griffs des Bebauungsplans in einem Umfang von 9.309 m? festgesetzt. Dabei kénnen 7.732 WP
auf das stadtische oder auf private Okokonten gutgeschrieben werden.

Insgesamt wurden die Umweltbelange berlcksichtigt und die Voraussetzungen fir eine 6kolo-
gisch vertragliche Planung geschaffen. Weiterfiihrende Informationen zur Naturschutzrechtli-
cher Eingriffsregelung sind dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

14. Artenschutz
Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach Maligabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

e die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

e Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

o gefahrdete Verantwortungsarten gemaR § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Regelung derzeit

noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch den Landschaftsékologen

Dipl.-Ing. Klaus Burbach aus Marzling durchgefiihrt. Da der Bereich von GE 3 erst spat in den
aktuellen Umgriff integriert wurde, war dieser Bereich nicht Teil der Untersuchungen.
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Die durchgeflihrten Untersuchungen betrachteten aufgrund der vorgefundenen Situation in ers-
ter Linie Vogel (insbes. Uferschwalben und Bienenfresser im Bereich des Sandabbaugelandes),
Fledermause, Amphibien und Reptilien.

Die Ergebnisse zeigen, dass ein Verstol gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht vorliegt. Dies erfordert aber die vollstandige Beruck-
sichtigung der festgesetzten Vermeidungs-/ Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen und de-
ren kontinuierliche Umsetzung vor und wahrend des Vorhabens.

Die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen und CEF-MalRRnahmen wurden in Absprache mit
dem Gutachter in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Zusammenfassung der saP wird im Umweltbericht dargestellt. Das Gutachten ist Anhang
der Begrindung zum Bebauungsplan.

15. Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Ext-
remwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2-
AusstoRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Grundsatzbeschlisse des Dorfener Stadtrats wurden in die Planung einbezogen. Bezogen auf
das Bebauungsplanareal wurden diverse MaRnahmen berucksichtigt, z.B.:

- Bauflachen liegen aulRerhalb von dkologisch hochwertigen Flachen. Bestehende Ge-
holzstrukturen und weitere 6kologisch erhaltenswerte Flachen wurden in die Planung in-
tegriert und bleiben erhalten - Verschattung und Bindung von CO2

- Nutzung regenerativer Energien

- Grundsatzbeschluss der Stadt Dorfen zur Installierung von Zisternen wurde in die Pla-
nung als Festsetzung aufgenommen - Regenwasserrickhaltung

- Rulckhaltebecken werden auf ein 100-jahriges Hochwasserereignis ausgelegt > Regen-
wasserriickhaltung, Schutz vor Uberschwemmung.

- Umfangreiche Festsetzungen einer Ein- und Durchgriinung der Flache mit standortge-
rechten Laubgehdlzen und Feldheckenstrukturen - Bindung von CO2

- Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur
offene Stellplatze, Lagerflachen und in Teilbereichen auch Zufahrten - Verbleib des
Niederschlagswassers im naturlichen Kreislauf

- Begrinungspflicht fir 6ffnungslose Fassaden tber 30 m Lange und Stitzwanden tber
1,5 m Héhe > Bindung von CO2, Wasserspeicherung

- Nutzung der bereits bestehenden Zufahrtsstral3e fur den Sandabbau - Vermeidung von
Neuversiegelung

16. Immissionsschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung an das Ingenieurblro Greiner in Auftrag gegeben. Bisher erfolgt ist eine Voruntersu-
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chung, die im Laufe des Verfahrens angepasst und konkretisiert wird. Das vorlaufige Gutachten
liegt der Begrundung als Anhang bei (s. 21. Erstellte Gutachten).

Das Plangebiet ist beeintrachtigt von Verkehrslarm, der durch die stidwestlich vorbeilaufenden
B15 verursacht wird. Im Umgriff bzw. im nahen Umfeld befinden sich die bestehenden ge-
rauschintensiven Unternehmungen, das Heizwerk Rinning. In die Berechnungen missen zu-
satzlich der neu entstehende Bauhof und die Gewerbeerweiterungen /-neuansiedlungen einbe-
zogen werden. Schutzbedirftige Wohnbebauung (vor allem im neuen Mischgebiet, aber auch
bestehende Wohnungen) muss dabei bericksichtigt werden.

Zusammenfassend zeigen die Berechnungen der Voruntersuchung folgende Ergebnisse:

- Im Nahbereich zur B 15 erreichen die Beurteilungspegel Werte von bis zu etwa 77 dB(A) tags
und 65 dB(A) nachts (der festgesetzte Schallschutzwall ist noch nicht in die Berechnungen be-
rucksichtigt)

- In einem Abstand von etwa 55 m bzw. 70 m von der B 15 werden Werte in Hohe von etwa

60 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts erreicht.

In Bezug auf die ermittelte Belastung aufgrund von Verkehrsgerauschen sollte daher im weite-
ren Verfahren aus schalltechnischer Sicht eine Abschirmung (Wall — teilweise bereits in der Pla-
nung enthalten - oder Wand) entlang der B 15 und/oder eine Reduzierung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit auf der B 15 vorgesehen werden.

Darauf aufbauend sind die weiteren SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzkonzepte am Ge-
baude, erhohte Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteilflachen, fensterunab-
hangige Liftungseinrichtungen) zu konkretisieren.

Gewerbeldrm: Auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm kann nicht mit pas-
siven Schallschutzmallinahmen (Schallschutzfenster, Bellftungseinrichtungen) reagiert werden
kann. Die Immissionsrichtwerte sind 0,5 m vor den gedffneten Fenstern von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer, Buroraume und &hnliches) einzuhalten.
Um das Heizkraftwerk nicht in seinem Emissionsvermégen einzuschranken, sind innerhalb des
geplanten MI-Gebietes folgende SchallschutzmaRnahmen in den Bereichen mit Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte zu beachten (Planzeichen A.17). Dies gilt ggf. auch fur eine mog-
liche schutzbedurftige Bebauung (Wohnnutzung) in Gewerbegebieten:

- Geeignete Grundrissplanung, die in Bereichen (Fassaden) mit Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen vorsieht. Dort sind
soweit mdglich ausschliellich Fenster von Nebenraumen (Kichen, Bader, Toiletten, Flure und
Treppenhduser, Laubengange) vorzusehen.

- Ist dies nicht mdglich, so sind dort im Einzelfall vor den Fenstern von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen verglaste Vorbauten (bzw. Loggien) zu errichten, die keine Aufenthaltsraume
sein durfen. Diese Vorbauten missen ausreichend beluftet werden. Durch diese Vorbauten
muss gewahrleistet werden, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm vor den
Fenstern der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume eingehalten werden.

Weitere Fenster von diesen Aufenthaltsrdumen, die ebenfalls an Fassaden mit Uberschrittenen
Richtwerten liegen, mussen festverglast ausgefuhrt werden.

Ob auch die Errichtung von Larmschutzwanden zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen
zielfuhrend ist (die aufgrund der Topografie voraussichtlich erhebliche Hohen aufweisen muss-
ten), ist im weiteren Verfahren zu klaren.
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17. ErschlieBung

VerkehrserschlieBung: Grundsatzlich besteht flr den Geltungsbereich durch die Lage an der
Bundesstralle B15 eine sehr gute Anbindung an das Uberortliche StralRennetz. Sowohl der Weg
in die Dorfener Altstadt und zum Bahnhof als auch das Erreichen der Autobahn A94 erfolgt tber
die B15 Richtung Wasserburg. In nérdlicher Richtung liegen Taufkirchen (Vils) und Landshut
mit der Anbindung an die A92. Die Kreisstadt Erding ist Gber die B15 sowie ST 2084 in etwa 20
Minuten zu erreichen.

Die nachsten Bushaltestellen liegen mit jeweils 5 Minuten FuRweg etwa 350 m vom Geltungs-
bereich entfernt (Dorfen, Friedhof sowie Dorfen, Ludwig-Mertl-StralRe).

Grundsatz des VerkehrserschlieBungs-Konzepts ist es, die neu entstehenden Gebiete nicht di-
rekt an die B15 anzuschlieRen, sondern die Anbindung uber die bestehende Abzweigung Rich-
tung Rinning (Woéllinger StralRe) zu fihren. Da im Geltungsbereich seit einigen Jahren Sandab-
bau betrieben wird, besteht seit einigen Jahren bereits eine Belastung durch LKW-Verkehr an
der Abzweigung, die mit Einstellung des Sandabbaus entfallt und durch den Verkehr, der durch
die vorliegenden Baugebiete ausgelost wird, abgeldst wird. Mit dem Ausbau der Abzweigung
mit Linksabbiegerspur, soll hier eine Entlastung fiir den Verkehrsfluss erfolgen, da Aufstauun-
gen auf der Bundesstralle wirksam werden missen. Sowohl der Verkehr zu den Gebieten MI 1
und MI 2, GE 1 bis GE 3 als auch zur Gemeinbedarfsflache (Bauhof) wird tber diese beste-
hende Abzweigung erfolgen. Der Verkehr, der durch den stadtischen Bauhof ausgeldst wird,
wird aus sudlicher Richtung tber die B 15 erfolgen (als Rechtsabbieger von der Altstadt Dorfen
kommend).

Die bestehenden Gewerbebetriebe, die im GE 2 angesiedelt sind, verfliigen heute bereits iber
eine direkte Zufahrt zur B15. Es ist vorgesehen einen Teil des auf der Parzelle verursachten
Verkehrs Uber die Wollinger StralRe zu flihren. Der Rest soll wie bisher Uiber eine direkte Zufahrt
auf die B15 geflihrt und Uber Festsetzung gesichert werden. Dabei soll die Zufahrt um etwa 40
m nach Nordwesten verschoben werden, wo eine weitere Privatzufahrt auf das Flurstick Nr.
1246 bzw. 1246/4 einmundet. Diese soll mit einer Linksabbiegerspur ausgestattet werden.
Grundsatzlich werden in der Zahl keine neuen Zufahrten geschaffen, aber eine bestehende Pri-
vatzufahrt durch eine Linksabbiegerspur ertlichtigt. Die heute schon bestehende Einfahrt in Par-
zelle 7 bleibt zwar bestehen, wird aber in der Praxis nur noch eine geringe Bedeutung haben.
Grund fir die Verlegung der Ausfahrt und den Ausbau mit Linksabbiegerspur ist der Erhalt der
Flexibilitat fur die tber 20.000 m? grof3e Bauparzelle Nr. 7 (z.B. bei Grundstucksteilungen oder
bei Ansiedlungen zuséatzlicher Gewerbeeinheiten).

Um die Mischgebiete, die Gewerbegebiete 2 und 3 sowie den stadtischen Bauhof (Gemein-
bedarfsflache) zu erreichen, ist die Abzweigung der AuBeren Erdinger StralRe Richtung Rinning
(Wollinger Strafde) zu nehmen.

MI 1, dessen Flache voraussichtlich zunachst im Familienbesitz bleibt, wird weiterhin tber die
Bestandszufahrt im Stiden angefahren. Zwei StichstralRen mit jeweils einem Wendeplatz zwei-
gen von der Wollinger Stral3e ab und erschlieen die Gebiete Ml 2 bzw. GE 2, GE 3 und den
Bauhof. Die nérdliche Stichstralie besteht bereits. Sie wurde flr den Sandabbau ausgebaut.
Die sudliche StichstraRe ins MI 2 wird Uber einen Geh- und Radweg direkt mit dem Geh- und
Radweg entlang der AuReren Erdinger StraRe (B15) kurzgeschlossen.

ErschlieBung von GE 1: Hierbei handelt es sich um die Erweiterungsflache des stadtischen

Heizwerks Rinning (Bauparzelle 10). Diese Flache wird Gber das Grundstlick des Heizwerks in-
tern erschlossen. Neue Zufahrten auf 6ffentliche StralRen sind daher nicht notwendig. Fir den
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Fall von Grundstlicksteilungen oder Verkauf der Flache sollten fir dieses Grundstiick Geh- und
Fahrtrechte sowie Leitungsrechte Uber das Vorderlieger-Grundstlck dinglich gesichert werden.

Lage von Zufahrten:

Die Lage der Zufahrten wurden dort festgesetzt, wo die Lage und die Anzahl von Belang ist
bzw. nicht Uberschritten werden sollte. Insbesondere gilt das flir die Bundesstralte und die
grof¥flachigen Bauparzellen 7 und 8. Dort, wo die Lage nicht festgesetzt wurde, ist die Position
und die Anzahl nach Nutzungserfordernis an der direkt angrenzenden Erschlielungsstralie
(nicht in festgesetzten Grinflachen) wahlbar.

Sichtdreiecke:

Bei den neu angelegten Stralden und Abzweigungen bzw. bei den zukunftig héher frequentier-
ten Zufahrten auf die B15 wurden freizuhaltende Sichtdreiecke in die Planung aufgenommen,
um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Dabei wurde das Dreieck an der B15 auf eine Ge-
schwindigkeit von 100 km/h ausgelegt (Schenkellange 200 m) und die Dreiecke an der Woéllin-
ger Stralte auf eine Geschwindigkeit von 70 oder 80 km/h (Schenkellange hier jew. 120 m). In
diesem Bereich ist davon auszugehen, dass die zulassige Geschwindigkeit aufgrund der An-
siedlung des Bauhofs und der Gbrigen Betriebe sowie der Wohnbebauung reduziert wird.

Regenwasser:
Grundsatzlich bietet der zentral im Umgriff entspringende und nach Nordosten abflieiende

Bach gute Mdglichkeiten anfallendes unverschmutztes Regenwasser von beiden Hangseiten
einzuleiten. In die Planung wurden zwei neu anzulegende Regenrickhaltemulden aufgenom-
men. Mit Stadtrats-Beschluss soll die Rickhaltevorrichtungen fiir sauberes Niederschlagswas-
ser auf ein 100-jahriges Hochwasser-Ereignis ausgelegt werden. Die erforderlichen Regenrick-
haltevolumen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung konkret ermittelt. Die im Plan darge-
stellten naturnah gestalteten Becken kdnnen daher in der Dimensionierung, Lage und Einbet-
tung in die Topografie noch angepasst und optimiert werden. Der stadtische Grundsatzbe-
schluss zur Vorhaltung von Zisternen mit Zwangsentleerung auf den Privatgrundstiicken wurde
ebenfalls fur den Geltungsbereich festgesetzt.

Sollte Versickerungsfahigkeit auf den Grundstiicken méglich sein (vor allem im nérdlichen Teil,
wo Sandabbau betrieben wurde, ist dies wahrscheinlich), ist alternativ zur Einleitung in den Vor-
fluter Versickerung zulassig. Idealerweise ist hierfir die belebte Oberbodenschicht zu nutzen.

Die Zulassigkeit von Dachbegrinung férdert klimafreundliche Ma3nahmen, den natirlichen
Wasserkreislauf auf dem Grundstiick zu erhalten und nachhaltige direkt Entwasserungskon-
zepte auf den Privatgrundstlicken zu entwickeln.

Frischwasserversorgung: Es besteht die Moglichkeit die neu hinzukommenden Anwesen an die
bestehende Frischwasserversorgung der Stadtwerke Dorfen anzuschliefl3en.

Schmutzwasserentsorgung: Der Geltungsbereich ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht an das 6ffent-
liche Kanalnetz angeschlossen. Bestehende Gebaude im Geltungsbereich nutzen Kleinklaran-
lagen. Aufgrund der Topografie ist eine Freispiegel-Entwasserung nicht moglich. Das an den
Geltungsbereich angrenzende Heizwerk der Stadtwerke Dorfen ist als einzige Einheit im Drei-
eck zwischen AuRere Erdinger StraRe und Wéllinger Stralke iber eine Pumpstation an das 6f-
fentliche Leitungsnetz angeschlossen. Ob und in welcher Weise das Gebiet an das offentliche
Kanalnetz angeschlossen werden kann, wird im Laufe des Verfahrens unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten untersucht.
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Warmeversorgung: Durch die rAumliche Nahe zum Heizwerk Dorfen ist der Anschluss der Ge-
biete an die Nahwarmeversorgung wahrscheinlich. Gleiches gilt flr die Versorgung mit Erdgas.
Da das Heizen mit Erdgas dem Klimaschutz langfristig nicht zutraglich ist und die Preisentwick-
lungsprognose negativ ausfallt, ist eine andere oder zusatzliche Art der Warmeversorgung fur
das Gewerbegebiet vorzuziehen.

Dezentrale Losungen Uber Warmepumpen in Verbindung mit selbst erzeugtem Solarstrom sind
nachhaltig und kénnen auf jeder Parzelle unabhangig errichtet werden.

18. Erdgasleitung

Im Geltungsbereich liegt eine 70bar-Hochdruckleitung. Betreiber ist die Erdgas Stdbayern. Die
Lage der Leitung ist mit einem 2x 3m breiten Schutzstreifen in die Planzeichnung des Bebau-
ungsplans aufgenommen worden. Der Schutzstreifen ist frei von Bebauung zu halten. Verkehrs-
flachen, die die Leitung queren und grundsatzlich rickbaubar sind, sind in Abstimmung mit Erd-
gas Sudbayern zulassig. Die Bepflanzung ist strengen Regeln unterworfen, die das Unterneh-
men vorgibt.

Die Planung wurde so gestaltet, dass die bestehende Leitungstrasse einbezogen wurde. Dieser
Bereich wird frei von Baurdumen gehalten, auch frei von asphaltierter Verkehrsflache.

19. Denkmalschutz
Baudenkmaler werden durch die Uberplanung des Umgriffs nicht berlhrt. Sichtachsen auf Bau-
denkmaler werden nicht beeintrachtigt.

Im Umgriff befindet sich kein kartiertes Bodendenkmal. Das nachste Bodendenkmal, dessen
Benehmen noch nicht hergestellt ist, ist eine abgegangene Wallfahrtskapelle und Soldatenfried-
hof der friithen Neuzeit (,Heilig Blut in Rinning“). Es tragt die Aktennummer D-1-7739-0150 und
liegt etwa 80 m nordlich der nérdlichen Zufahrt ins Baugebiet an der Wéllinger Stral3e.

Weitere Bodendenkmaler befinden sich westlich und norddstlich des Plangebiets in etwa 500 m
und 800 m Entfernung.

Es handelt sich um eine Siedlung aus der Bronzezeit oder Urnenfelderzeit (D-1-7738-0037) so-
wie eine Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-1-7738-0003).

Auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle von Tage tretenden Bodendenkmalern wird in der Sat-
zung hingewiesen.

20. Voraussetzungen nach §1 und §1a BauGB:

Auswirkungen auf Landwirtschaft und Forstwirtschaft: GemaR §1a Abs. 2 BauGB wurden die
Belange der Forstwirtschaft und Landwirtschaft durch den Verfasser und die Gemeinde gepruft.
Forstwirtschaftliche Flachen sind von der Maf3inahme nicht betroffen.

Landwirtschaftliche Flachen sind von der Planung betroffen, da Teile der neu entstehenden
Bauflachen und naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen landwirtschaftlich intensiv bewirtschaf-
tet werden. Diese Flachen werden der Landwirtschaft auf Dauer verloren gehen. Ein anderer
Teil der Flachen im Umgriff ist bereits versiegelt und bebaut. Bestehende Unternehmungen
(Heizwerk, Garten- und Tiefbauunternehmungen) werden uber die Ausweisung im Bebauungs-
plan erweitert. Fir diese Unternehmungen besteht faktisch eine Ortsbindung, so dass die Un-
ternehmensplane nicht oder nur unter weit groReren Aufwendungen an anderer Stelle realisiert
werden kdnnten.

Der Dorfener Bauhof wird aus dem innerstadtischen Bereich in die Randzone der Stadt ausge-
lagert. Die Entscheidungsfindung zur Standortwahl fand bereits vor einigen Jahren statt. Die
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Stadt hat die Entscheidung zum gewahlten Standortwahl nicht leichtfertig getroffen und mehrere
Alternativstandorte in Dorfen miteinander verglichen. Die Flache des neuen Bauhofs ist durch
den Sandabbau bereits beeintrachtigt, so dass sie als Brachflache zu bewerten ist.

Flachen, die bereits eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen, bleiben weitestgehend erhal-
ten. Die entfallenden Feldflachen weisen insgesamt eine geringe 6kologische Wertigkeit auf.
Unter Abwagung aller 6ffentlichen Interessen, soll in diesem Fall der Entstehung der Gewerbe-
und Mischgebiete Vorrang gegeben werden, da der Standort fur die vorgesehene Nutzung
durch die ortsrandnahe Lage gute Standortvoraussetzungen aufweist.

Feldzugange werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Angrenzende Feldflachen auRerhalb des Umgriffs erfahren aufgrund vorgelagerter Verkehrsfla-
chen und niedriger Bepflanzung kaum Verschattung, die durch das neue Baugebiet entsteht.
Trotzdem wird auf einzuhaltende Abstandsflachen von Gehdélzpflanzungen im Plan explizit hin-
gewiesen.

Schonender Umgang mit Grund und Boden: Die Belange nach §1a Abs. 2 BauGB zum scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden wurden durch die Verfasser und die Stadt Dorfen ge-
pruft. Die vorliegende Planung tragt aus folgenden Griinden zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden bei:

- Im noérdlichen Teil des Planungsgebiets findet derzeit zeitlich bzw. ressourcenbedingt be-
grenzter Sandabbau statt. Die angrenzende Flache und ein Teil des Planungsbereichs
sind im gultigen Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die restli-
chen Teilflachen werden intensiv als Ackerland und Grinland genutzt. Naturnahe Flachen
sind nicht betroffen, bzw. werden innerhalb des Bebauungsplans geschont (Biotop, Bach-
lauf).

- Auf bestehende Gehdlzstrukturen und schitzenswerte Grinstrukturen wird in der Bauleit-
planung eingegangen. Diese werden erhalten.

- Festgesetzte GRZ nicht héher als 0,6. Die festgesetzten Grundflachenzahlen beziehen
sich ausschlief3lich auf Bauflachen. Grunflachen werden nicht in die Berechnung einbezo-
gen. Zulassige Wandhohen férdern mehrgeschossige und daher flichensparende Bau-
weisen.

- Pflicht zur Regenwasser-Ruckhaltung in Zisternen und Regenwasserrickhaltebecken

- Festsetzung von Uberwiegend wasserdurchlassigen Beldgen, zur Minimierung des Versie-
gelungsgrades

- Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen zu Erhalt des natirlichen Gelandereli-
efs.

Auswirkungen auf den Klimaschutz: Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in mehreren
Punkten Rechnung getragen (BauGB §1a Abs. 5):
- Schonung von Gehélz bestandenen und ékologisch hochwertigen Flachen innerhalb des
Umgriffs. Rodungen von Bestandsgehdlzen wurden minimiert.
- Nutzung einer bereits durch Sandabbau beeintrachtigten Flache
- Erweiterung von bestehenden Unternehmungen reduzieren Flachenausweisungen an al-
ternativer Stelle, wohin die Betriebe aussiedeln missten.
- Zulassigkeit von kombinierten Dachflachen: begrintes Dach mit Solarenergieanlagen -
Nutzung regenerativer Energien - Bindung von CO2 mit zusétzlicher Regenwasserrick-
haltung
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Zulassigkeit von Aufstanderung von PV-Anlagen auf Dachern - optimaler Wirkungsgrad
durch optimale Orientierung und Neigung

Umfangreiche Festsetzungen einer Ein- und Durchgriinung der Flache mit standortge-
rechten Laubgehdlzen - Bindung von CO2

Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur
offene Stellplatze und Lagerflachen - Verbleib des Niederschlagswassers im nattrlichen
Kreislauf

Begruinungspflicht fur 6ffnungslose Fassaden tber 30 m Lange - Bindung von CO2,
Wasserspeicherung

Weiternutzung der bereits fir den Sandausbau angelegten Zufahrt im Nordosten > Ver-
meidung von Neuversiegelung

21. Erstellte Gutachten
Folgende Gutachten wurden vor bzw. wahrend des Verfahrens erstellt. Die Unterlagen sind
wahrend der Ublichen Offnungszeiten im Rathaus Dorfen einsehbar:

Ingenieurbiro Greiner, Technische Beratung flr Schallschutz, Germering: Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Auere Erdinger Strale / Rinning“, Schalltechnische Vertraglichkeits-

untersuchung (Voruntersuchung) Nr. 224046 / 2 vom 17.06.2024

Dipl.-Ing. Klaus Burbach, Landschaftstkologe: Stadt Dorfen, Bebauungsplan Nr. 83 ,Rin-

ning“, Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

v. 08.07.2026

Aufgestelit:

Dorfen,den ............ Dorfen, den .............
Claudius Siebert Alexander Groh

Erster Burgermeister der Dipl.-Ing. Architekt
Stadt Dorfen Anger Groh Architekten
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