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1. Einleitung und Ubergeordneter Planungsanlass

Die Stadt Dorfen verfiigt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006, wel-
cher zwischenzeitlich mehrere rechtswirksame Anderungen erfuhr. In seiner Sitzung am 04.12.2024
hat der Stadtrat den Beschluss gefasst, die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes fur die Berei-
che ,Schwindkirchen", ,Grintegernbach-Sportanlage“, ,Oberdorfen und ,Moorrenaturierung Isental”
einzuleiten. In seiner Sitzung am 05.03.2025 beschloss der Stadtrat Dorfen die 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes um die Bereiche ,Rinning®, ,Unterhausmehring®, ,Sudlich Winkl* und ,Reithel*
zu erweitern. Am 09.07.2025 wurden aufgrund eines weiteren Stadtratsbeschlusses der ,Bereich
Unterhausmehring” erweitert und die Bereiche ,Schiltern“ und ,Krautdcker Dorfen” in die 27. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes eingebunden. Aufgrund der fir die Gebiete durchgefiihrten Verfah-
ren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurden von der Offentlichkeit, Behérden und
sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange Einwdnde und Anregungen vorgetragen, welche im Zuge der
gemeindlichen Abwéagung gewdrdigt wurden. In diesem Zusammenhang entschied der Stadtrat im
April 2026 die Planung fir die Gebiete ,Moorrenaturierung Isental® und ,Schiltern® zun&chst nicht
weiterzufiihren.

Mit der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen u. a. die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Bauflachen an den vorhandenen Bedarf unter Berlicksichtigung stadtebaulicher und land-
schaftsplanerische Zielsetzungen angepasst werden, so dass ein ausgewogenes Verhdltnis von
Wohn- und Gewerbebauflachen gewahrleistet ist. Dies fihrt zum einen zu Ricknahmen von Wohn-
bauflachen (Bereiche ,Schwindkirchen®, ,Oberdorfen) und zum anderen zur Neuausweisung von
Gemischten und Gewerblichen Bauflachen (Bereiche ,Unterhausmehring®, ,Rinning®, ,Sudlich Winkl“,
.Reithel). In Bezug auf die Freizeit- und Erholungsflachen werden der urspriinglich als Planungsziel
im Flachennutzungsplan verankerte Badesee in Oberdorfen gestrichen, die Voraussetzungen zur
Erweiterung der Sportanlage in Gintegernbach geschaffen und die historischen Krautacker Dorfen

als Kleingartenanlage gesichert. Als-naturschutzfachliche-Planungsabsicht-wird-die-Renaturierung-der

a an a N—Abaren No—Qine Adaalagnatan Ran a alaladaVa

Durch die im Rahmen der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes vollzogenen Nutzungsénderun-

gen werden die Zielsetzungen von Landesentwicklung und Regionalplanung beachtet, insbesondere
wird der Tatsache Rechnung getragen, dass Dorfen Mittelzentrum ist und im Regionalplan als Haupt-
siedlungsbereich ausgewiesen ist, in welchem eine verstérkte Siedlungsentwicklung zul&ssig ist. Dar-

Uber hinaus wird die Lage an der Bundesautobahn A 94 gewurdigt.

2. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet. Die vorliegende Anderungspla-
nung umfasst nachstehende Teilbereiche, fiir welche jeweils die FlachengréRe und die durch die An-

derung vorbereitete Hauptnutzungsart angefihrt sind.
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1. Bereich ,Schwindkirchen”, FlachengroRen: 0,50 ha und 0,91 ha, Flache fir die Landwirtschaft
(urspringlich: Wohnbauflache)

2. Bereich ,Gruntegernbach-Sportanlage®, Flachengrol3e: 1,15 ha, Griunflache - Zweckbestimmung
Sportanlage

3. Bereich ,Oberdorfen”, FlachengréfRen: ca. 0,32 ha, Flache fur die Landwirtschaft (urspriinglich:

Wohnbauflache) und 0,58 ha, Flache fiir die Landwirtschaft (urspriinglich: Planungsziel Badesee)

Bereich ,Rinning“, FlachengroRRe: 1,16 ha, Gewerbliche Bauflache, Erhaltenswerte Griinbestande
Bereich ,Unterhausmehring”, Flachengrof3e: 3,05 ha, Gewerbliche Bauflache, Gemischte Baufla-
che

Bereich ,Sudlich Winkl*, FlachengroRRe: 1,83 ha, Gewerbliche Bauflache

Bereich ,Reithel”, FlachengroRe: 2,05 ha, Gewerbliche Bauflache

10. Bereich ,Krautacker Dorfen“, FlachengréRe: 1,12 ha, Erhaltenswerte Grinbestande - Zweckbe-

stimmung Dauerkleingarten

3. Planwerk

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Legende und Begriindung wurde im MaRstab 1:5.000
erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Planzeichenver-

ordnung 90 Uberein. Der Flachennutzungsplananderung wird die vorliegende Begrindung beigelegt.

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die einze Inen Teilbereiche

4.1 Bereich ,Schwindkirchen® (Nr. 1)

Die beiden Teilflachen des Anderungsbereiches ,Schwindkirchen® sind im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan als Wohn- und Gemischte Bauflachen im Ubergang des Siedlungsbereiches zur land-
wirtschaftlichen Flur dargestellt. Zudem sind bestehende Einzelbaume im Flachennutzungsplan ver-

ankert. Die Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
~Schwindkirchen“ (Nr. 1)
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4.2 Bereich ,Grintegernbach-Sportanlage” (Nr. 2)
Der Anderungsbereich ,Griintegernbach-Sportanlage” ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und wird landwirtschaftlich genutzt. Ostlich grenzen die

bestehende Sportanlage, im Norden, Westen und Siiden Wasserflachen und Flachen fir die Land-

wirtschaft an.

Darstellung des rechtswirksamen FNP fur den
Bereich ,Griintegernbach” (Nr. 2)

4.3 Bereich ,Oberdorfen” (Nr. 3)

Die nordliche Teilflache des Anderungsbereiches ,Oberdorfen” ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflaiche im Ubergang des Siedlungsbereiches zur landwirtschaftlichen Flur
dargestellt. Fur die sudliche Teilflache sieht der rechtswirksame Flachennutzungsplan die Anlage

eines Badesees vor. Die beiden Teilflachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

< EN
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Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
.Oberdorfen (Nr. 3)
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4.5 Bereich ,Rinning“ (Nr. 5)

Der Anderungsbereich ~Rinning” ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Flache fir die
Landwirtschaft” dargestellt, zugleich sind bestehende Gewasserlaufe, Einzelbdume und Gehdlze auf-
genommen. Dem westlichen Teilbereich wird zudem gemaf Arten- und Biotopschutzprogramm eine

besondere Bedeutung fiir den Biotopverbund von Feucht- und Gewasserlebensraumen beigemessen.

Darstellung des rechtswirksamen FNP fur den
Bereich ,Rinning“ (Nr. 5)

4.6 Bereich ,Unterhausmehring” (Nr. 6)

Der Anderungsbereich ,Unterhausmehring” ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Zugleich ragen geplante Gebietseingriinungen fiur die umliegenden
Bauflachen sowie Gehdlze, denen gemafld Arten- und Biotopschutzprogramm eine Bedeutung fir den

Biotopverbund beizumessen ist, in den Anderungsbereich. Fiir den sudlichen Teilbereich ist im
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rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine
Abbauflache verankert. Der Anderungsbereich wird
landwirtschaftlich genutzt und ist von Verkehrs-,
Siedlungs- und Geholzflachen sowie von Flachen fur

die Landwirtschaft umgeben.

Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
~Unterhausmehring“ (Nr. 6)

4.7 Bereich ,Sudlich Winkl“ (Nr. 7)

Der Anderungsbereich ,Stidlich Winkl* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt, in welche im Osten die Gebietseingrinung der 6stlich angrenzenden Ge-
werbeflache hineinragt. Im Norden verlauft auRerhalb des Plangebietes ein Geh- und Radweg. Die
Flache wird aktuell ebenso wie die umliegenden Flachen landwirtschaftlich genutzt. Im Stden verlauft
die Bundesautobahn A 94.

Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
»Sudlich Winkl“ (Nr. 7)

4.8 Bereich ,Reithel” (Nr. 8)

Der Anderungsbereich ,Reithel*, welcher im Siiden teilweise auf der Flur von St. Wolfgang liegt, ist in

den Flachennutzungsplanen der beiden Gemeinden als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im
Norden durchzieht ein Gewasserlauf das Plangebiet von Ost nach West. Zugleich ragt die Ge-
bietseingriinung der im Norden bereits geplanten und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Dorfen dargestellten Gewerbeflachen in den Anderungsbereich. Im Siiden grenzt die Bundes-
autobahn A 94 an den Anderungsbereich, der landwirtschaftlich genutzt ist und von landwirtschaftlich

genutzten Flachen umgeben ist.
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Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
.Reithel“ (Nr. 8)

4.10 Bereich ,Krautacker Dorfen“ (Nr. 10)

Der Anderungsbereich ,Krautacker Dorfen* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als erhal-
tenswerter Griinbestand dargestellt. Im Siden grenzen ein Regenrickhaltebecken, im Westen
Wohnbauflachen, im Norden und Osten weitere erhaltenswerte Griinbestande, die z. T. als Sportan-
lage und Dauerkleingarten genutzt werden, an. Der Anderungsbereich wird bereits als Krautgarten

genutzt und ist mit zahlreichen Gehdlzen bestanden.



Begriindung zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dorfen 7

Darstellung des rechtswirksamen FNP fiir den Bereich
.Krautécker Dorfen" (Nr. 10)

5. Anlass der Plan&dnderung in Bezug auf die einzeln  en Teilbereiche

5.1 Bereich ,Schwindkirchen® (Nr. 1)

Um das Mal der baulichen Siedlungsflachen an den vorhandenen Bedarf anzupassen, werden im
Bereich Schwindkirchen zwei im Norden im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflachen zurickgenommen und als Flachen fur die Landwirtschaft verankert. Dadurch ist
zugleich gewdrdigt, dass im Westen von Schwindkirchen durch den Bebauungsplan Nr. 64 ,Georg-
von-Dillis-Siedlung I11“ Bauland im Verfahren nach 8§ 13 b BauGB geschaffen wurde. Zugleich wird die
Gebietseingriinung fur die bestehenden und geplanten Siedlungsflachen angepasst, so dass die be-
bauten Bereiche weiterhin durch eine Ortsrandeingriinung in die umgebende Landschaft eingebun-

den sind.

5.2 Bereich ,Grintegernbach-Sportanlage (Nr. 2)

Um dem Bedarf an Sportflachen des ortsanséssigen Sportvereins Rechnung zu tragen, wird die im
Siden von Gruntegernbach bereits bestehende Sportanlage nach Westen erweitert. Dabei soll ein
Uferstreifen von 5 m, gemessen von der Béschungskante des Baderb&chleins, fir die nattrliche Ge-

wasserentwicklung freigehalten werden.

5.3 Bereich ,Oberdorfen* (Nr. 3)

Um im Nordosten von Oberdorfen die landwirtschaftlichen Nutzflachen zu erhalten und somit dem
Flachenbedarf ortsanséssiger Betriebe fiir die ackerbauliche Produktion Rechnung zu tragen, werden
die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten, bislang noch unbe-
bauten Flachen, zuriickgenommen und als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Vorrang
der landwirtschaftlichen Nutzung kommt zugleich durch Ricknahme des gemal rechtswirksamen
Flachennutzungsplan im Osten von Oberdorfen geplanten Badesees zum Ausdruck. Die Flachen

bleiben weiterhin als Produktionsstandorte fiir die Landwirtschaft erhalten.
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5.5 Bereich ,Rinning" (Nr. 5)

Um den nachgewiesen Bedarf an Gewerbebauflachen ortsansassiger Betriebe Rechnung zu tragen,
wird im Norden von Dorfen, sidlich des Gehdéfts Rinning eine weitere Gewerbliche Bauflache in den
Flachennutzungsplan aufgenommen. Zugleich werden die im Anderungsbereich vorhandenen, fur
Natur und Landschaft hochwertigen Grinbestande, Feucht- und Gewésserlebensrdume erhalten und
gestarkt. Ein Uferstreifen von 5 m, gemessen von der Bdschungskante des anliegenden Gewassers,
soll fur die natirliche Gewasserentwicklung freigehalten werden. Die fir den Eingriff erforderlichen

naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen sollen am Ort des Eingriffs umgesetzt werden.

5.6 Bereich ,Unterhausmehring”

Durch Erweiterung der im Suden von Dorfen bestehenden Misch- und Gewerbebauflachen wird dem
vorhandenen Bedarf Rechnung getragen und das bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
verankerte stadtebauliche Leitbild, den Bereich sudlich der Bahnlinie vorrangig einer misch- und ge-
werbebaulichen Nutzung vorzuhalten, konkretisiert. Eine Eingriinung der Bauflachen im Ubergang zur
offenen Landschaft wird durch eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan planerisch
vorbereitet bzw. ist durch bestehende Gehdlze, die erhalten werden, gewéhrleistet. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung sind bei Bedarf Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm aufgrund der BundesstraRe B 15 zu treffen. Zudem wird darauf hingewiesen,
dass aufllerhalb des ErschlieBungsbereiches der Ortsdurchfahrten von Bundesstrallen gemali
8 9 Abs. 1 FStrG fur bauliche Anlagen bis 20 m Abstand - gemessen vom auf3eren Rand der Fahr-

bahndecke - Bauverbot besteht.

5.7 Bereich ,Sudlich Winkl*

Nicht zuletzt aufgrund der Bundesautobahn A 94 sind im Sidden von Dorfen optimale Standortbedin-
gungen zur Ansiedlung von Gewerbe gegeben. Demzufolge ist von einer weiter zunehmenden Nach-
frage an Gewerbeflachen auszugehen. Die im Bereich ,Sudlich Winkl* angestrebte Erweiterung der
planungsrechtlich bereits gesicherten Gewerbeflachen soll einen Beitrag leisten, den Bedarf zu be-
friedigen, dadurch den Gewerbestandort Dorfen zu sichern und zu stérken und durch Schaffung von
Arbeitsplatzen fir die ortsansassige Bevolkerung die Auspendlerquote gering zu halten. Eine Eingri-
nung der erweiterten Gewerbeflache nach Westen im Ubergang zur offenen Landschaft wird durch

eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan planerisch vorbereitet. Ein Uferstreifen von
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5 m, gemessen von der Boschungskante des Gewassers, soll fur die natirliche Gewasserentwicklung
freigehalten werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind bei Bedarf Vorkehrungen ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm aufgrund der Bundesautobahn BAB 94 zu
treffen. Daruber hinaus sind bei Konkretisierung der Planung die gemaf3 8 9 Abs. 1 FStrG entlang der
Bundesautobahn BAB 94 geltenden Anbauverbotszonen und Baubeschrankungszonen von 100 m

bzw. 40 m zu bericksichtigen.

5.8 Bereich ,Reithel”

Die Erweiterung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen gewerblichen
Bauflachen nach Siden tragt dem Bedarf an autobahnnahen Gewerbeflachen in einem Bereich Re-
chung, welcher naturschutzfachlich von geringer Bedeutung ist. Dabei wird seitens der Stadt Dorfen
eine interkommunale Zusammenarbeit mit der Gemeinde St. Wolfgang angestrebt. Dies entspricht im
Besonderen den Vorgaben der Landesentwicklung. Eine Eingriinung der erweiterten Gewerbeflache
nach Osten im Ubergang zur offenen Landschaft wird durch eine entsprechende Darstellung im Fla-
chennutzungsplan planerisch vorbereitet. Ein Uferstreifen von 5 m, gemessen von der Bdschungs-
kante des Gewassers, soll fur die natlrliche Gewasserentwicklung freigehalten werden. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind bei Bedarf Vorkehrungen gegen schédliche Umwelteinwirkun-
gen durch Verkehrs- und Gewerbelarm aufgrund der Bundesautobahn BAB 94 und der Staatsstral3e
St 2084 sowie der vorhandenen bzw. sich noch in der Planung befindenden gewerblichen Nutzung zu
treffen. Daruber hinaus sind bei Konkretisierung der Planung die gemaf3 8 9 Abs. 1 FStrG entlang der
Bundesautobahn BAB 94 geltenden Anbauverbotszonen und Baubeschrankungszonen von 100 m

bzw. 40 m zu bericksichtigen.

5.10 Bereich ,Krautacker Dorfen*

Die historische Bedeutung der im Sitiden von Dorfen bestehenden Krautgarten wird gewirdigt, indem
fur die im Flachennutzungsplan bereits als erhaltenswerte Grinbestéande dargestellten Flachen die

Zweckbestimmung ,Dauerkleingérten ergéanzt wird.
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6. Umweltbericht einschlieflich Anwendung der natur

schutzrechtlichen Eingriffsregelung

6.1 Bereich ,Gruntegernbach-Sportanlage" (Nr. 2)

Bestand

Planung

Graphische
Darstellung
Das Plangebiet liegt im Siiden von Griintegern-
bach, westlich der Kreisstrafe ED 25 und schlief3t
westlich, jenseits des bestehenden gehdlzge-
Verbale sdumten Baderb&chleins an die bestehenden Der Bereich ,Griintegernbach-Sportanlage” wird als

Beschreibung

Sportanlagen an. Im nérdlichen Anschluss befindet
sich ein Stillgewéasser, des Weiteren ist das Plan-
gebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben. Auch das Plangebiet selbst wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt.

Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage
in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Zielsetzung Die Erweiterung der Sportanlage Griintegernbach

der Plandarstel- deckt den nachgewiesenen Bedarf des ortsansas-
lung sigen Sportvereins.

Darstellung im
rechtskraftigen Der Anderungsbereich ,Griintegernbach-Sportanlage* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als

Flachennut- Flache fur die Landwirtschaft verankert.

zungsplan

Den landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen
Schutzgut kommt eine geringe Bedeutung, dem auf der ostli-

Tiere / Pflanzen

chen Plangebietsgrenze verlaufenden Baderbach-
lein mit Gehdlzsaum eine mittlere Bedeutung fur
Pflanzen und Tiere zu.

Schutzguter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Im Plangebiet ist weitgehend ein Bodenkomplex
der Gleye aus carbonatfreien lehmigen Talsedi-
menten zu verzeichnen. Im Sudwesten ragen
Braunerden aus glimmerreichem, schluffig-
lehmigem bis tonig-lehmigem Molassematerial in
den Anderungsbereich. Aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind die Béden anthropogen
Uberprégt. Sie weisen demzufolge eine mittlere
Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf.

Auf der dstlichen Plangebietsgrenze verlauft das
von Gehdlzen gesdumte Baderbachlein. Das Plan-
gebiet ist als wassersensibler Bereich erfasst, die
Grundwasserstande kdnnen zeitweise hoch sein.
Teilflachen liegen zudem im ermittelten Uber-
schwemmungsgebiet des Baderb&chleins. In der
Folge kommt dem Plangebiet in Bezug auf das
Schutzgut Wasser eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung zu.

In Abhangigkeit eines ggf. mit der Planung einher-
gehenden geringen Versiegelungsgrades ist von
geringfugigen Beeintrachtigungen der Schutzguter
des Naturhaushaltes auszugehen.
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Bestand

Planung

Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt
eine allgemeine Bedeutung flr die Kaltluftentste-
hung zu, bedeutsame Kaltluftabflussbahnen sind
nicht zu verzeichnen.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die umliegenden
intensiv landwirtschaftlichen Flachen sowie die
angrenzenden Sportanlagen geprégt (geringe
Bedeutung). Als strukturierendes Element ist das
von Gehdlzen gesdumte Baderbéachlein am 6stli-
chen Plangebietsrand zu nennen, das sich positiv
auf das Landschaftsbild auswirkt.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht davon auszugehen,
dass die Anlage der Sportflache mit erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes verbun-
den sein wird.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
Vvor.

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unter-
liegen der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Schutzgut
Mensch

Dem Plangebiet kommt flir den Menschen aktuell
eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache
zu. Fir die Erholung weist das Gebiet keine be-
sondere Eignung auf.

Die Flachennutzungsplananderung tragt dem be-
stehenden Bedarf an Sportflachen Rechnung.

Bei den von der geplanten Nutzung in Anspruch
genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen
handelt es sich geman landwirtschaftlicher Stand-
ortkartierung um Ackerstandorte mit durchschnittli-
chen Erzeugungsbedingungen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-

hen.

Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben

benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand”) erhalten.
Ein besonderes Entwicklungspotential, das zur Auspragung kommen wiirde, sofern von einer Umset-
zung der Planung abgesehen wird, 18sst sich fiir die Flache nicht feststellen.

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaRnahme zur Vermeidung/ Min-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die Sportflachen an bestehende Sportflachen
angrenzen und nur Flachen von geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft in Anspruch genommen

werden.

Planungsalterna-
tiven

Die Stadt Dorfen strebt die Erweiterung der Sportanlage in Griintegernbach an, um dem bestehenden
Bedarf an Sportstatten an einem Standort Rechnung zu tragen, welcher aufgrund der bestehenden
Sportanlagen bereits infrastrukturell erschlossen ist und welcher keine besonderen Bedeutungen fiir
Natur und Landschaft aufweist, so dass keine grundsatzlichen Planungsalternativen bestehen.

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca. 0,50 ha, welche als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportanla-
ge dargestellt werden. Aufgrund der geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abhangigkeit
des im Zuge der Bebauungsplanung zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und
unter Berlicksichtigung der dort zu fixierenden Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen hichstens

von folgendem Kompensationsbedarf auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 1,15 ha

Bewertung: Kategorie |; Sonderfall Sportplatz: Faktor: 0,2

Kompensationsbedarf: 0,23 hat

Empfehlung fur
die
Kompensation

Sofern naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen erforderlich werden, wird empfohlen, diese im Plangebiet
im Rahmen der Ausgestaltung der Sportanlage zu realisieren.

! Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte geméaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in
der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Bestand Planung

Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspragung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im
vorliegenden Entwurf zur FlAchennutzungsplanédnderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswir-
kungen. Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzqgiter: Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter und Mensch differenziert (Nr.
2a/b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kénnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung (Januar 2003) zur uberschlagi-
gen Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen zur Anwendung (Nr. 2c der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB). Ferner sind Vorschléage fur sinnvolle Kompensationsmaf3nahmen aufgefihrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Genehmigungsplanung besitzen
(kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/ Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisieren.

Referenzliste der
Quellen, die fur
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/mww.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/)

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Stadt Dorfen: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Dorfen

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Licken.

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaRnahmen fiir den Planbe-
reich erforderlich.

Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Durch Darstellung des Bereiches ,Griintegernbach-Sportanlage” als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Sportanlage soll dem vorhandenen Bedarf an Sportstatten Rechnung getragen werden.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die ggf. teilweise Versiegelung und Nutzungsanderung
zu werten.

Indem die Sportanlage an die bestehenden Sportstatten von Griintegernbach angrenzt, infrastrukturell
erschlossen ist und nur Flachen von geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft in Anspruch genom-
men werden, ist ein Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft geleistet.

Die Plandarstellung des bislang im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellten
Bereiches als Sportanlage fiihrt ggf. zu kompensationspflichtigen Eingriffen in Natur und Landschaft.
Sofern mit der Anlage der Sportanlage eine kleinflachige Versiegelung einhergeht, ist von einem natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsbedarf von ca. 0,23 ha auszugehen. Es wird empfohlen, den naturschutz-
rechtlichen Ausgleich im Plangebiet umzusetzen.
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6.3 Bereich ,Rinning" (Nr. 5)

Graphische
Darstellung
Das Plangebiet liegt im Nordwesten von Dorfen
sudlich des Gehofts Rinning. Suddstlich befindet
sich das Biomasseheizwerk Rinning. West- und
sudwestlich sind Abbauflachen zu verzeichnen, die | Der Bereich ,Rinning" wird als Gewerbeflache im
Verbale als Gewerbe- und Gemeinbedarfsflachen entwi- Norden und als erhaltenswerter Griinbestand im

Beschreibung

ckelt werden sollen. Das Plangebiet selbst wird
aktuell im Norden durch landwirtschaftliche Nut-
zung, im Suden und Westen durch Grin- und

Feuchtflachen, die einen Grabenlauf umgeben,

gepragt.

Siuden und Westen in den Flachennutzungsplan
aufgenommen.

Zielsetzung
der Plandarstel-
lung

Durch die Ausweisung der Gewerbeflache wird
dem nachgewiesenen Bedarf ortsansassiger Be-
triebe Rechnung getragen. Zugleich werden die
naturschutzfachlich hochwertigen Feucht- und
Gewasserflachen gewirdigt und gestérkt.
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Bestand

Planung

Darstellung im

Der Anderungsbereich ,Rinning* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Flache fiir die Land-

rechtskraftigen wirtschaft* dargestellt, zugleich sind bestehende Gewasserlaufe, Einzelbdume und Gehdlze aufgenom-
Flachennut- men. Dem westlichen Teilbereich wird zudem gemaf Arten- und Biotopschutzprogramm eine besondere
zungsplan Bedeutung fur den Biotopverbund von Feucht- und Gewasserlebensrdumen beigemessen.
Mit der Planung ist der teilweise Verlust der Vege-
Den im Norden zu verzeichnenden intensiv land- tationsdecke verbunden, wobei sich die geplante
wirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine gerin- | Bebauung auf Flachen mit geringer Bedeutung fiir
Schutzgut ge Bedeutung, den im Ubrigen Plangebiet vorhan- | das Schutzgut Tiere und Pflanzen beschrankt. Die

Tiere / Pflanzen

denen Feucht- und Gewasserlebensraumen eine
mittlere bis hohe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen
Zu.

Feucht- und Gewdasserlebensraume werden erhal-
ten und gestérkt. In der Gesamtschau ist von ge-
ringen Auswirkungen auf Flora und Fauna auszu-
gehen.

Schutzguter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Im Plangebiet ist ein Bodenkomplex der Gleye aus
carbonatfreien lehmigen Talsedimenten zu ver-
zeichnen. In den landwirtschaftlich genutzten Teil-
bereichen ist der Boden anthropogen Uberpragt
(mittlere Bedeutung).

Im Suden und Westen des Plangebietes sind Ge-
wasserlaufe und Feuchtgebiete zu verzeichnen.
Zudem ist der gesamte Planbereich als wasser-
sensibler Bereich erfasst (mittlere Bedeutung).
Dem Anderungsbereich kommt eine allgemeine
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung zu, bedeut-
same Kaltluftabflussbahnen sind nicht zu verzeich-
nen.

Mit Realisierung der Planung geht derzeit landwirt-
schaftlich intensiv genutzter Boden durch Versie-
gelung verloren. Mit der Versiegelung einher geht
der Verlust von versickerungsaktiver Flache und
von Kaltluftentstehungsflache, wobei die Flachen
mit hdherer Bedeutung fur den Naturhaushalt er-
halten werden.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die landwirtschaftli-
che Nutzung, die vorhandenen Feucht- und Ge-
wasserflachen sowie die umliegenden Nutzungen
(Abbauflache, Siedlungs- und Verkehrsflachen,
Griinbestande) gepragt.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Be-
bauung verandert, wobei sich die Bebauung auf
landwirtschaftlich genutzte Flachen beschrankt und
die Feuchtflachen und Gewasserlaufe, denen eine
héhere Bedeutung beizumessen ist, erhalten und
gestarkt werden.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
Vvor.

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgter.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unter-
liegen der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Schutzgut
Mensch

Dem Plangebiet kommt fir den Menschen im Nor-
den aktuell eine Bedeutung als landwirtschaftliche
Nutzflache zu. Fir die Erholung weist das Gebiet
keine besondere Eignung auf.

Die Flachennutzungsplananderung tragt dem Be-
darf an gewerblichen Bauflachen der ortsansassi-
gen Betriebe Rechnung.

Bei den von der geplanten Bebauung in Anspruch
genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen
handelt es sich geman landwirtschaftlicher Stand-
ortkartierung um Griinlandstandort mit ungtinstigen
Erzeugungsbedingungen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-

hen.

Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben

benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand”) erhalten.
Ein besonderes Entwicklungspotential, das zur Auspragung kommen wiirde, sofern von einer Umset-
zung der Planung abgesehen wird, 18sst sich fiir die Flache nicht feststellen.
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Bestand Planung

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaRnahme zur Vermeidung/ Min-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die Gewerbliche Bauflache an bereits bestehen-
de Bauflachen angrenzt, keine Bereiche von besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft betroffen
sind und die Feucht- und Gewasserflachen als erhaltenswerte Flachen gestarkt werden. Eine Konkreti-
sierung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens.

Planungsalterna-
tiven

Die Zielsetzung der Planung, die Voraussetzungen zur Erweiterung im Bereich Rinning bereits beste-
hender Gewerbeflachen zu schaffen, damit dem Bauraumbedarf der ortsansassigen Betriebe Rechnung
zu tragen und zugleich die naturschutzfachlich h6herwertigen Bereiche zu erhalten und zu stéarken, exis-
tieren keine grundsatzlichen Planungsalternativen.

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca. 1,16 ha, wovon ca. 0,31 ha als Eingriffsflache zu werten sind, da sie
als Bauflache auf bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen dargestellt werden. Aufgrund der
geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abhangigkeit des im Zuge der Bebauungsplanung
zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und unter Berticksichtigung der dort zu fixie-
renden Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen von folgendem Kompensationsbedarf auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 0,31 ha
Bewertung: Kategorie I; Eingriffstyp: Typ A (GRZ > 0,35), Faktorenspanne: 0,3-0,6
Kompensationsbedarf: 0,09 ha - 0,19 ha'

Empfehlung fir
die
Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Rahmen der Ausgestaltung des griinordne-
rischen Konzeptes zu realisieren. Dariliber hinaus gehende Ausgleichsverpflichtungen sind auf Flachen
aus dem Okokonto der Stadt Dorfen zu realisieren.

Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspragung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im
vorliegenden Entwurf zur Flachennutzungsplananderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswir-
kungen. Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzgiiter: Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter und Mensch differenziert (Nr.
2a/b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kdnnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermei-
dungs- und Minderungsmal3nahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung (Januar 2003) zur tberschlagi-
gen Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen zur Anwendung (Nr. 2¢ der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB). Ferner sind Vorschléage fur sinnvolle Kompensationsmaf3nahmen aufgefihrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Genehmigungsplanung besitzen
(kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/ Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisieren.

Referenzliste der
Quellen, die fir
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/mww.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/)

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Stadt Dorfen: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Dorfen

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Liicken.

! Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte geméaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in
der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Bestand Planung

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MalRnahmen fiir den Planbe-
reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.

Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Der Bereich ,Rinning” wird als Gewerbeflache im Norden und als erhaltenswerter Griinbestand im Sitiden
und Westen in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Durch die Ausweisung der Gewerbeflache wird
dem nachgewiesenen Bedarf ortsansassiger Betriebe Rechnung getragen. Zugleich werden die natur-
schutzfachlich hochwertigen Feucht- und Gewéasserflachen gewirdigt und gestarkt.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die Versiegelung und der damit einhergehende Verlust
von versickerungsaktiver Boden- und Vegetationsflache zu werten. Zugleich sind mit der Planung Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes verbunden.

Ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung der Beeintrdchtigungen der Schutzgiter des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes wird geleistet, indem die Gewerbeflache an bestehende Siedlungsflachen
angrenzt, nur Bereiche von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild betroffen sind
und die naturschutzfachlich htherwertigen Feucht- und Gewasserflachen erhalten und gestérkt werden.

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes auf einer bislang im Flachennutzungsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellten Bereiches fiihrt zu kompensationspflichtigen Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung sind zwischen 0,09 ha und 0,19 ha Ausgleichsfla-
che zu erbringen. Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Rahmen der Ausgestal-
tung des grinordnerischen Konzeptes im Plangebiet zu realisieren.

6.4 Bereich ,Unterhausmehring” (Nr. 6)

Bestand

Graphische
Darstellung

Verbale
Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Siiden von Dorfen im Sid-
westen von Unterhausmehring und grenzt unmit-
telbar dstlich an die BundesstraRe B 15 an. Es ist
von Siedlungsflachen bzw. von aktuell noch land-

wirtschaftlich genutzten Flachen umgeben, fir
welche gemaR rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan die Entwicklung von Misch- und gewerblichen
Bauflachen planerisch vorbereitet ist. Das Plange-
biet selbst wird landwirtschaftlich genutzt, im zent-
ralen Bereich befindet sich ein landwirtschaftliches
Gebéude. Fur den stdlichen Planbereich ist im
Flachennutzungsplan eine Abbauflache verankert.
Im Nordwesten und Osten ragen in das Plangebiet
einzelne Gehdlze.

Der Bereich ,Unterhausmehring” wird im Norden
als Gemischte Bauflache, im Siiden als Gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Im Ubergang zur offenen
landwirtschaftlichen Flur sind zudem eine Ge-
bietseingriinung und zu erhaltende Gehdlze veran-
kert.

Zielsetzung
der Plandarstel-
lung

Mit der Ausweisung von Gemischten und Gewerb-
lichen Bauflachen im Suden von Dorfen tragt die
Stadt dem nachgewiesenen Bedarf Rechnung und
setzt zugleich das im Flachennutzungsplan veran-
kerte Leitbild, sudlich der Bahnlinie schwerpunkt-
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Bestand

Planung

mafig gewerbliche Nutzungen zu etablieren, um.
Zudem sind durch die Nahe zur Bundesautobahn
A 94 optimale Standortbedingungen zur Ansiedlung
von Gewerbe gegeben, so dass durch die Ent-
wicklung von Gewerbeflachen der Gewerbestand-
ort Dorfen gesichert und die Auspendlerquote ge-
ring gehalten werden kdnnen. Durch die verankerte
Gebietseingrinung im Ubergang zur landwirt-
schaftlichen Flur und durch Erhalt bestehender
Gehdlze werden die Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf das Landschaftsbild gering gehalten.

Darstellung im

Der Anderungsbereich ,Unterhausmehring* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fiir
die Landwirtschaft dargestellt. Zugleich ragen geplante Gebietseingrinungen fiir die umliegenden Bau-

rechtskraftigen . . . .

i g flachen sowie Gehdlze, denen gemafR Arten- und Biotopschutzprogramm eine Bedeutung fiir den Bio-
Flachennut- . L .. . . g . o .
sunasplan topverbund beizumessen ist, in den Anderungsbereich. Fur den siidlichen Teilbereich ist im rechtswirk-

gsp samen Flachennutzungsplan eine Abbauflédche verankert.
Mit der Planung ist der Verlust der Vegetationsde-
Der Anderungsbereich wird intensiv landwirtschaft- | cke verbunden, wobei sich die geplante Bebauung
lich genutzt, was eine geringe Bedeutung fur Tiere | auf intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen
Schutzgut und Pflanzen bedingt. Den geringfugig in das Plan- | konzentriert, welche von geringer Bedeutung fur

Tiere / Pflanzen

gebiet ragenden Gehdlzen, denen gemaf Arten-
und Biotopschutzprogramm eine Bedeutung fir
den Biotopverbund zukommt, sind von mittlerer bis
hoher Bedeutung fur Flora und Fauna.

Natur und Landschaft sind. Im Bereich der geplan-
ten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur der-
zeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Aufwer-
tung des Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere
erreicht.

Schutzgiter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Das Plangebiet ist weitgehend von Braunerden aus
LéRlehm und beigemischtem sandigem bis sandig-
lehmigem Molassematerial aufgebaut. Aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung sind die Béden
jedoch anthropogen Uberpragt. Sie weisen dem-
zufolge eine mittlere Bedeutung fur Natur und
Landschaft auf.

Im Plangebiet ist von einem intakten Grundwasser-
flurabstand auszugehen, Oberflachengewasser
sind nicht zu verzeichnen (mittlere Bedeutung).
Dem Anderungsbereich kommt eine allgemeine
Bedeutung fir die Kaltluftentstehung zu, bedeut-
same Kaltluftabflussbahnen sind nicht zu verzeich-
nen (geringe Bedeutung).

Mit Realisierung der Planung geht derzeit landwirt-
schaftlich intensiv genutzter Boden durch Versie-
gelung verloren. Mit der Versiegelung einher geht
der Verlust von versickerungsaktiver Flache und
von Kaltluftentstehungsflache. Im Bereich der ge-
planten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Auf-
wertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes
erzielt.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist derzeit durch die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, das bestehende
Gehoft und die umliegenden Verkehrs- und Sied-
lungsflachen gepragt. Die in das Plangebiet ragen-
den Geholze sowie Einzelbaume im Umfeld des
Gehoftes bereichern das Landschaftsbild als
strukturgebende Elemente.

Durch die Entwicklung der Misch- und Gewerbege-
biete wird das Landschaftshild, welches aufgrund
der bestehenden B 15 bereits vorbelastet ist, be-
eintrachtigt. Durch die planerisch vorbereitete Ge-
bietseingriinung im Osten des Plangebietes sowie
durch den Erhalt der im Bestand vorhandenen
Gehdlze werden die Beeintréchtigungen gemindert.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
Vor.

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unter-
liegen der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.
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Schutzgut
Mensch

Dem Plangebiet kommt fur den Menschen aktuell
eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutz- und
Wirtschaftsflache zu. Fur die Erholung weist das

Gebiet keine besondere Eignung auf.

Durch Bereitstellung von Misch- und Gewerbefla-
chen im Umfeld Ubergeordneter Verkehrstrassen
tragt die Stadt Dorfen zur Sicherung und Stéarkung
des Gewerbestandorts Dorfen bei. Indem ortsnahe
Arbeitsplatze geschaffen werden, kann auch unter
Berilicksichtigung des angestrebten Bevdlkerungs-
zuwachses die Auspendlerquote gering gehalten
werden. Bei den von der geplanten Bebauung in

Anspruch genommenen landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen handelt es sich gemaR landwirtschaft-
licher Standortkartierung weitgehend um Acker-

standorte mit giinstigen Erzeugungsbedingungen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-
hen.

Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand”) erhalten.
Ein besonderes Entwicklungspotential, das zur Auspragung kommen wiirde, sofern von einer Umset-
zung der Planung abgesehen wird, 18sst sich fiir die Flache nicht feststellen.

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaRnahme zur Vermeidung/ Min-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die Bauflachen an vorhandene bzw. planerisch
vorbereitete Bauflachen angrenzen und keine Bereiche von besonderer Bedeutung fiir Natur und Land-
schaft betroffen sind. Etwaige Auswirkungen auf die Schutzguter des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild werden durch Darstellung der Gebietseingriinung und Erhalt von Gehélzen gemindert. Eine
Konkretisierung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen erfolgt im Rahmen der Bebauungsplan-
verfahren.

Planungsalterna-
tiven

Zu der Planungsabsicht, im Siiden von Dorfen im Umfeld Ubergeordneter Straen weitere Gewerbe- und
Mischbauflachen zu erschlieRen, die durch Gebietseingriinungen in die umgebende landwirtschaftliche
Flur eingebunden sind und die keine Flachen mit hoher Bedeutung von Natur und Landschaft in An-
spruch nehmen, existieren keine grundsatzlichen Planungsalternativen.

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca. 4,36 ha, wovon ca. 3,96 ha als Eingriffsflache zu werten sind. Auf-
grund der geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abhéngigkeit des im Zuge der Bebau-
ungsplanung zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und unter Beriicksichtigung der
dort zu fixierenden Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen von folgendem Kompensationsbedarf
auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 3,05 ha
Bewertung: Kategorie [; Eingriffstyp: Typ A (GRZ > 0,35), Faktorenspanne: 0,3-0,6
Kompensationshedarf: 0,92 ha - 1,83 ha'

Empfehlung fir
die
Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich zum einen auf Flachen, welche der Eingri-
nung des Gebietes dienen, zu realisieren, zum anderen auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt Dor-
fen.

! Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte geméaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in
der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspragung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im
vorliegenden Entwurf zur FlAchennutzungsplanédnderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswir-
kungen. Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzqgiter: Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter und Mensch differenziert (Nr.
2a/b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kénnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung (Januar 2003) zur uberschlagi-
gen Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen zur Anwendung (Nr. 2c der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB). Ferner sind Vorschléage fur sinnvolle Kompensationsmaf3nahmen aufgefihrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Genehmigungsplanung besitzen
(kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/ Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisieren.

Referenzliste der
Quellen, die fur
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:
- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/mww.umweltatlas.bayern.de)

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/)

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Stadt Dorfen: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Dorfen

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Licken.

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaRnahmen fiir den Planbe-
reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.
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Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Im Bereich ,Unterhausmehring“ soll durch Erweiterung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
bereits planerisch vorbereiteten Bauflachen, der Bedarf an gewerblichen und gemischten Bauflachen
befriedigt werden. Dadurch soll der Gewerbestandort Dorfen gesichert und gestéarkt werden. Zugleich
soll die Auspendlerquote durch Bereitstellung von wohnortnahen Arbeitsplatzen gering gehalten werden.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die Versiegelung und der damit einhergehende Verlust
von versickerungsaktiver Boden- und Vegetationsflache zu werten. Zugleich sind mit der Planung Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes verbunden, wobei das Landschaftsbild bereits durch die angren-
zenden und umliegenden Verkehrstrassen (B 15, BAB A 94) deutlich vorbelastet ist.

Ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes wird geleistet, indem die Bauflachen an bestehende und im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits planerisch vorbereitete Bauflachen angrenzen, nur Bereiche von geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild betroffen sind und eine Eingriinung des Gebietes
bereits im Flachennutzungsplan durch Darstellung von Grinflachen planerisch vorbereitet wird bzw.
durch Erhalt bestehender Gehélze gesichert ist.

Die Entwicklung des bislang im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellten
Bereiches als Gemischte und Gewerbliche Bauflachen fuhrt zu kompensationspflichtigen Eingriffen in
Natur und Landschaft. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung sind zwischen 0,92 ha und

1,83 ha Ausgleichsflache zu erbringen. Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im
Rahmen der Ausgestaltung der Gebietseingriinung bzw. auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt Dor-
fen zu realisieren.

6.5 Bereich ,Sudlich Winkl* (Nr. 7)

Bestand

Graphische
Darstellung
Das Plangebiet liegt im Siiden von Dorfen, westlich
der Bundesstrae B 15. Im Norden verlauft au3er-
halb des Plangebietes ein Geh- und Radweg. Des
weiteren ist der Anderungsbereich von landwirt- Der Bereich ,Sudlich Winkl* wird als gewerbliche
Verbale schaftlich genutzten Flachen umgeben, fur welche | Bauflache mit Gebietseingriinung nach Westen
Beschreibung im Osten bereits eine gewerbliche Nutzung im dargestellt.

rechtswirksamen Flachennutzungsplan planerisch
vorbereitet wurde. Im Stiden verlauft au3erhalb des
Gemeindegebietes die Trasse der Bundesauto-
bahn A 94.

Zielsetzung
der Plandarstel-
lung

Nicht zuletzt aufgrund der Bundesautobahn A 94
sind im Stiden von Dorfen optimale Standortbedin-
gungen zur Ansiedlung von Gewerbe gegeben.
Demzufolge ist von einer weiter zunehmenden
Nachfrage an Gewerbeflachen auszugehen. Die im
Bereich ,Sidlich Winkl* angestrebte Erweiterung
der planungsrechtlich bereits gesicherten Gewer-
beflachen soll einen Beitrag leisten, den Bedarf zu
befriedigen, dadurch den Gewerbestandort Dorfen
zu sichern und die Auspendlerquote gering zu
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halten. Durch die verankerte Gebietseingriinung im
Ubergang zur landwirtschaftlichen Flur werden die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das
Landschaftsbild gering gehalten.

Darstellung im

Der Anderungsbereich ,Sudlich Winkl* ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fiir die

rechtskraftigen Landwirtschaft dargestellt, in welche im Osten die Gebietseingriinung der geplanten Gewerbeflache
Flachennut- hinein ragt. Im Norden verlauft auRerhalb des Plangebietes ein Geh- und Radweg. Im Siuiden verlauft
zungsplan aulRerhalb des Gemeindegebietes die Trasse der Bundesautobahn A 94.
Mit der Planung ist der teilweise Verlust der Vege-
tationsdecke verbunden, wobei sich die geplante
Bebauung auf intensiv genutzte landwirtschaftliche
Schutzgut Der Anderungsbereich wird intensiv landwirtschaft- | Flachen konzentriert, welche von geringer Bedeu-

Tiere / Pflanzen

lich genutzt, was eine geringe Bedeutung fir Tiere
und Pflanzen bedingt.

tung fir Natur und Landschaft sind. Im Bereich der
geplanten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Auf-

wertung des Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere
erreicht.

Schutzgiter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Das Plangebiet ist weitgehend von Pseudogley-
Braunerden, welche z.T. tiefreichend humos sind
und sich aus L6Rlehm zusammensetzen, gepragt.
Im Norden ragen Braunerden aus glimmerreichem,
schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigem Molasse-
material in das Gebiet. Der Suden ist von einem
Bodenkomplex der Gleye aus carbonatfreien leh-
migen Talsedimenten gepragt. Aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzung sind die Bdéden jedoch
anthropogen tberpragt. Sie weisen demzufolge
eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf.
Im Plangebiet ist von einem intakten Grundwasser-
flurabstand auszugehen, Oberflachengewasser
sind nicht zu verzeichnen (mittlere Bedeutung).
Dem Anderungsbereich kommt eine allgemeine
Bedeutung fir die Kaltluftentstehung zu, bedeut-
same Kaltluftabflussbahnen sind nicht zu verzeich-
nen (geringe Bedeutung).

Mit Realisierung der Planung geht derzeit landwirt-
schaftlich intensiv genutzter Boden durch Versie-
gelung verloren. Mit der Versiegelung einher geht
der Verlust von versickerungsaktiver Flache und
von Kaltluftentstehungsflache. Im Bereich der ge-
planten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Auf-
wertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes
erzielt.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung geprégt. Strukturierende
Elemente, wie z. B. einzelne Geholze fehlen wei-
testgehend. Zugleich ist das Landschaftsbild durch
die siidlich des Anderungsbereiches verlaufende
Bundesautobahn A 94 deutlich vorbelastet..

Durch den Bau der Gewerbeflachen wird das
Landschaftsbild weiter verandert, die planerisch
vorbereitete Gebietseingriinung im Westen des
Anderungsbereiches tragt zur Minderung der Be-
eintrachtigungen bei.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
Vvor.

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgter.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unter-
liegen der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Schutzgut
Mensch

Dem Plangebiet kommt flir den Menschen aktuell
eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache
zu. Fir die Erholung weist das Gebiet keine be-
sondere Eignung auf.

Durch Bereitstellung von Gewerbeflachen im Um-
feld der Bundesautobahn A 94 tragt die Stadt Dor-
fen zur Sicherung und Starkung des Gewerbe-
standorts Dorfen bei. Indem ortsnahe Arbeitsplatze
geschaffen werden, kann auch unter Beriicksichti-
gung des angestrebten Bevoélkerungszuwachses
die Auspendlerquote gering gehalten werden. Bei
den von der geplanten Bebauung in Anspruch
genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen
handelt es sich geman landwirtschaftlicher Stand-
ortkartierung um Ackerstandorte mit glinstigen
Erzeugungsbedingungen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-

hen.
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Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand”) erhalten.
Ein besonderes Entwicklungspotential, das zur Auspragung kommen wirde, sofern von einer Umset-
zung der Planung abgesehen wird, 18sst sich fir die Flache nicht feststellen.

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MalRnahme zur Vermeidung/ Min-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen dadurch, dass die gewerbliche Bauflache an vorhandene bzw.
planerisch vorbereitete Bauflachen angrenzt und keine Bereiche von besonderer Bedeutung fur Natur
und Landschaft betroffen sind. Etwaige Auswirkungen auf die Schutzgtiter des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild werden durch Darstellung der Gebietseingriinung im Westen des Planbereichs gemin-
dert. Eine Konkretisierung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen erfolgt im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens.

Planungsalterna-
tiven

Zu der Planungsabsicht, im Umfeld der Bundesautobahn weitere Gewerbeflachen zu erschliel3en, die
durch Gebietseingriinungen in die umgebende landwirtschaftliche Flur eingebunden sind und die keine
Flachen mit hoher Bedeutung von Natur und Landschaft in Anspruch nehmen, existieren keine grund-
séatzlichen Planungsalternativen.

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca. 1,83 ha, wovon ca. 1,56 ha als gewerbliche Bauflache dargestellt
werden. Aufgrund der geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abhangigkeit des im Zuge
der Bebauungsplanung zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und unter Beriick-
sichtigung der dort zu fixierenden Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen von folgendem Kompen-
sationsbedarf auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 1,56 ha
Bewertung: Kategorie [; Eingriffstyp: Typ A (GRZ > 0,35), Faktorenspanne: 0,3-0,6
Kompensationshedarf: 0,47 ha - 0,94 ha'

Empfehlung fir
die
Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich zum einen auf Flachen, welche der Eingri-
nung des Gebietes dienen, zu realisieren, zum anderen auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt Dor-
fen.

Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspragung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im
vorliegenden Entwurf zur Flachennutzungsplananderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswir-
kungen. Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzgiiter: Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter und Mensch differenziert (Nr.
2a/b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kdnnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermei-
dungs- und Minderungsmal3nahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung (Januar 2003) zur tberschlagi-
gen Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen zur Anwendung (Nr. 2¢ der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB). Ferner sind Vorschléage fur sinnvolle Kompensationsmaf3nahmen aufgefihrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Genehmigungsplanung besitzen
(kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/ Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisieren.

Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte gemaf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in

der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Bestand | Planung

Referenzliste der
Quellen, die fur
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/mww.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/)

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Stadt Dorfen: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Dorfen

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Licken.

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MalRnahmen fiir den Planbe-
reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.

Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Im Bereich ,Stidlich Winkl“ soll durch Erweiterung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits
planerisch vorbereiteten gewerblichen Bauflachen, der Bedarf an gewerblichen Bauflachen, welcher in
Zusammenhang mit der Lage an der Bundesautobahn A 94 weiter zunehmen wird, befriedigt werden.
Dadurch soll der Gewerbestandort Dorfen gesichert und gestarkt werden. Zugleich soll die Auspendler-
quote durch Bereitstellung von wohnortnahen Arbeitsplatzen gering gehalten werden.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die Versiegelung und der damit einhergehende Verlust
von versickerungsaktiver Boden- und Vegetationsflache zu werten. Zugleich sind mit der Planung Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes verbunden, wobei das Landschaftshild bereits durch die BAB A 94,
deren Trasse siidlich des Anderungsbereiches auR3erhalb des Gemeindegebietes Dorfen verlauft, deut-
lich vorbelastet ist..

Ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung der Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes wird geleistet, indem die gewerbliche Bauflache an eine im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits planerisch vorbereitete Bauflache angrenzt, nur Bereiche von geringer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild betroffen sind und eine Eingriinung des Gebietes
bereits im Flachennutzungsplan durch Darstellung einer Grinflache planerisch vorbereitet wird.

Die Plandarstellung des bislang im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellten
Bereiches, in welchen sich im Osten die geplante Gebietseingriinung fir die dstlich angrenzenden plane-
risch vorbereiteten Gewerbeflachen erstreckt, fihrt zu kompensationspflichtigen Eingriffen in Natur und
Landschaft. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung sind zwischen 0,47 ha und 0,94 ha Aus-
gleichsflache zu erbringen. Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Rahmen der
Ausgestaltung der Gebietseingriinung bzw. auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt Dorfen zu realisie-
ren.
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6.6 Bereich ,Reithel* (Nr. 8)

Graphische
Darstellung
Das Plangebiet liegt im Studen von Dorfen, im Sid-
osten auf der Flur der Gemeinde St. Wolfgang und
grenzt unmittelbar nordlich an die Trasse der Bun-
Verbale desautobahn A 94 an. Der Anderungsbereich ist Der Bereich ,Reithel” wird als gewerbliche Baufla-

Beschreibung

von landwirtschaftlich genutzten und bereits als
Gewerbeflachen ausgewiesenen Flachen umge-
ben. Das Plangebiet selbst wird intensiv landwirt-
schaftlich genutzt, im Norden durchzieht ein Ge-
wasserlauf das Plangebiet von Ost nach West.

che mit Gebietseingriinung nach Osten dargestellt.

Zielsetzung
der Plandarstel-
lung

Nicht zuletzt aufgrund der Bundesautobahn A 94
sind im Stiden von Dorfen optimale Standortbedin-
gungen zur Ansiedlung von Gewerbe gegeben.
Demzufolge ist von einer weiter zunehmenden
Nachfrage an Gewerbeflachen auszugehen. Die im
Bereich ,Reithel“ angestrebte Erweiterung der
planungsrechtlich bereits gesicherten Gewerbefla-
chen soll einen Beitrag leisten, den Bedarf zu be-
friedigen, dadurch den Gewerbestandort zu sichern
und die Auspendlerquote gering zu halten. Dabei
wird seitens der Stadt Dorfen eine interkommunale
Zusammenarbeit mit der Gemeinde St. Wolfgang
angestrebt, was im Besonderen den Vorgaben der
Landesentwicklung entspricht. Durch die veran-
kerte Gebietseingriinung im Ubergang zur landwirt-
schaftlichen Flur werden die Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf das Landschaftsbild ge-
ring gehalten.

Darstellung im
rechtskraftigen
Flachennut-
zungsplan

Der Anderungsbereich ,Reithel”, welcher im Siiden teilweise auf der Flur von St. Wolfgang liegt, ist in
den Flachennutzungsplanen der beiden Gemeinden als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Im
Norden durchzieht ein Gewasserlauf das Plangebiet von Ost nach West. Zugleich ragt die Gebietsein-
griinung der im Norden bereits geplanten und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dor-
fen dargestellten Gewerbeflachen in den Anderungsbereich. Im Suiden grenzt die Bundesautobahn A 94

an den Anderungsbereich.

Schutzgut
Tiere / Pflanzen

Der Anderungsbereich wird intensiv landwirtschaft-
lich genutzt, was eine geringe Bedeutung fiir Tiere
und Pflanzen bedingt.

Mit der Planung ist der teilweise Verlust der Vege-
tationsdecke verbunden, wobei sich die geplante
Bebauung auf intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen konzentriert, welche von geringer Bedeu-
tung fir Natur und Landschaft sind. Im Bereich der
geplanten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Auf-
wertung des Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere
erreicht.
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Bestand

Planung

Schutzguter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Im Norden des Anderungsbereiches ist ein Boden-
komplex von Gleyen, welche sich aus carbonatfrei-
en lehmigen Talsedimenten bildeten, ausgebildet.
Im Suden sind aus L6Rlehm aufgebaute Brauner-
den zu verzeichnen. Aufgrund der landwirtschaftli-
chen Nutzung sind die Bdden jedoch anthropogen
Uberpréagt. Sie weisen demzufolge eine mittlere
Bedeutung fur den Naturhaushalt auf.

Im Plangebiet ist von einem intakten Grundwasser-
flurabstand auszugehen. Im Norden durchzieht ein
Gewasserlauf das Plangebiet von Ost nach West
(mittlere Bedeutung).

Dem Anderungsbereich kommt eine allgemeine
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung zu, der Ge-
wasserlauf fungiert in Verbindung mit dem beste-
henden Relief zugleich als Kaltluftabflussbahn,
(geringe bis mittlere Bedeutung).

Mit Realisierung der Planung geht derzeit landwirt-
schaftlich intensiv genutzter Boden durch Versie-
gelung verloren. Mit der Versiegelung einher geht
der Verlust von versickerungsaktiver Flache und
von Kaltluftentstehungsflache. Im Bereich der ge-
planten Gebietseingriinung wird im Vergleich zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Auf-
wertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes
erzielt.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist derzeit durch die Lage im
Ubergang von bebauten Flachen und offener
Landschaft gepragt. Strukturierende Elemente, wie
z. B. einzelne Geholze, fehlen im Bereich der zur
Bebauung vorgesehenen Teilflache. Zugleich ist zu
wirdigen, dass das Landschaftsbild durch die
Trasse der Bundesautobahn A 94 stark vorbelastet
ist.

Durch den Bau der Gewerbeflachen wird das
Landschaftsbild weiter verandert, die planerisch
vorbereitete Gebietseingriinung im Osten des An-
derungsbereiches tragt zur Minderung der Beein-
trachtigungen bei.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
vor.

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unter-
liegen der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Schutzgut
Mensch

Dem Plangebiet kommt flir den Menschen aktuell
eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache
zu. Fir die Erholung weist das Gebiet keine be-
sondere Eignung auf.

Durch Bereitstellung von Gewerbeflachen im Um-
feld der Bundesautobahn A 94 tragt die Stadt Dor-
fen zur Sicherung und Starkung des Gewerbe-
standorts Dorfen bei. Indem ortsnahe Arbeitsplatze
geschaffen werden kann auch unter Beriicksichti-
gung des angestrebten Bevoélkerungszuwachses
die Auspendlerquote gering gehalten werden. Bei
den von der geplanten Bebauung in Anspruch
genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen
handelt es sich geman landwirtschaftlicher Stand-
ortkartierung um Ackerstandorte mit glinstigen
Erzeugungsbedingungen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-

hen.

Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben

benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand”) erhalten.
Ein besonderes Entwicklungspotential, das zur Auspragung kommen wirde, sofern von einer Umset-
zung der Planung abgesehen wird, 1asst sich fiir die Flache nicht feststellen. Zugleich ist zu berlicksichti-
gen, dass der Planbereich durch die unmittelbar angrenzende BAB A 94 bereits stark vorbelastet ist.

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MalRnahme zur Vermeidung/ Min-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die gewerbliche Bauflache an vorhandene bzw.
planerisch vorbereitete Bau- und Verkehrsflachen angrenzen und keine Bereiche von besonderer Be-
deutung fir Natur und Landschaft betroffen sind. Eine Konkretisierung der Vermeidungs- und Minde-
rungsmafinahmen erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
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Bestand Planung

Planungsalterna-
tiven

Zu der Planungsabsicht, im Umfeld der Bundesautobahn weitere Gewerbeflachen zu erschliel3en, die
durch Gebietseingriinungen in die umgebende landwirtschaftliche Flur eingebunden sind und die keine
Flachen mit hoher Bedeutung von Natur und Landschaft in Anspruch nehmen, existieren keine grund-
séatzlichen Planungsalternativen.

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca. 2,05 ha, wovon ca. 1,81 ha als gewerbliche Bauflache dargestellt
werden. Aufgrund der geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abh&ngigkeit des im Zuge
der Bebauungsplanung zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und unter Beriick-
sichtigung der dort zu fixierenden Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen von folgendem Kompen-
sationsbedarf auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 1,81 ha
Bewertung: Kategorie I; Eingriffstyp: Typ A (GRZ > 0,35), Faktorenspanne: 0,3-0,6
Kompensationsbedarf: 0,35 ha - 0,71 ha'

Empfehlung fur
die
Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich zum einen auf Flachen, welche der Eingri-
nung des Gebietes dienen, zu realisieren, zum anderen auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt Dor-
fen.

Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspragung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im
vorliegenden Entwurf zur Flachennutzungsplananderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswir-
kungen. Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzgiiter: Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter und Mensch differenziert (Nr.
2a/b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kdnnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung (Januar 2003) zur tberschlagi-
gen Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen zur Anwendung (Nr. 2¢ der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB). Ferner sind Vorschléage fur sinnvolle Kompensationsmaf3nahmen aufgefihrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Genehmigungsplanung besitzen
(kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/ Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisieren.

Referenzliste der
Quellen, die fir
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/imvww.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http://ffisnat.bayern.de/finweb/)

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Stadt Dorfen: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Dorfen

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Liicken.

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaRnahmen fiir den Planbe-
reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.

! Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte geméaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in
der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Bestand Planung

Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Im Bereich ,Reithel” soll durch Erweiterung der bestehenden bzw. im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan bereits planerisch vorbereiteten gewerblichen Bauflachen, der Bedarf an gewerblichen Bau-
flachen, welcher in Zusammenhang mit der Lage an der Bundesautobahn A 94 weiter zunehmen wird,
befriedigt werden. Dadurch soll der Gewerbestandort Dorfen gesichert und gestéarkt werden. Zugleich
soll die Auspendlerquote durch Bereitstellung von wohnortnahen Arbeitsplatzen gering gehalten werden.
Des Weiteren strebt die Stadt Dorfen eine interkommunale Zusammenarbeit mit der Gemeinde St. Wolf-
gang an.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die Versiegelung und der damit einhergehende Verlust
von versickerungsaktiver Boden- und Vegetationsflache zu werten. Zugleich sind mit der Planung Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes verbunden, wobei das Landschaftsbild bereits durch die Trasse der
BAB A 94 stark vorbelastet ist.

Ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung der Beeintrdchtigungen der Schutzgiter des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes wird geleistet, indem die gewerbliche Bauflache an eine bestehende Bebau-
ung bzw. an im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits planerisch vorbereitete Bauflachen und
die BAB A 94 angrenzt, nur Bereiche von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
betroffen sind und eine Eingriinung des Gebietes bereits im Flachennutzungsplan durch Darstellung
einer Grunflache planerisch vorbereitet wird.

Die Entwicklung von Gewerbeflachen auf landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen fiihrt zu kompen-
sationspflichtigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung
sind zwischen ca. 0,35 ha und 0,71 ha Ausgleichsflache zu erbringen. Es wird empfohlen, den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich im Rahmen der Ausgestaltung der Gebietseingriinung zu realisieren.
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Bestand- Planung-
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! Die Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte geméaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in
der erganzten Fassung vom Januar 2003. Im Dezember 2021 wurde der Leitfaden neu aufgelegt, die Methodik zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs an die Bayerische Kompensationsermittlung, welche anstelle von Flachenumfangen zunéchst Wertpunkte zugrunde
legt, angelehnt. In der verbindlichen Bauleitplanung wird der konkrete Ausgleichsbedarf nach dieser Methode ermittelt.
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Dorfen, den

Claudius Siebert
1. BUrgermeister (Siegel)

Ute Wellhofer
(Planungsbiro U-Plan)
Planfertiger




