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Praambel:

Die Gemeinde Mammendorf erldsst geman

§ 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der Neufas-
sung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.06.2026
(BGBI. 2026 1 Nr. 192), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek.
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28.07.2026
(GVBI. S. 374), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23.04.2026 (GVBI. 2026 S. 190), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und
der Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

diesen qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)

als SATZUNG.
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL"

'B FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan verdrangt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den Bebauungsplan
,Kugelbichl* i.d.F. vom 14.10.1997 mit seiner 2. Anderung i.d.F. vom 27.06.2008, seiner 4. Anderung
i.d.F. vom 07.12.20210 und seiner 5. Anderung i.d.F. vom 07.02.2012 und zum Teil den einfachen Be-
bauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebdude und Einfriedungen® i.d.F. vom 28.07.2020
(ZiffemB3,B4,undB5).

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen Ziffer B 2 ,Anzahl der Stellplatze" des einfachen Bebauungsplanes
fort.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet gemafR § 8 BauNVO, Teilflache mit Indexnummer hier z.B. 1

1.2 Nicht zulassig sind:

-  Einzelhandelsbetriebe (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO), wobei Einzelhandelsnut-
zungen, die in funktionalem und raumlichem Zusammenhang mit einem im Plangebiet an-
sé&ssigen produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen und der Betriebsflache
des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sind, zulassig sind,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- gebdudeunabhéangige Anlagen (Freiflachenanlagen) zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO),

- Abwasserintensive Betriebe (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Schrottplatze, Abwrackplatze (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Werbeanlagen fiir Fremdwerbung (im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO),

- Anlagen flr soziale Zwecke (im Sinn von § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und

- Vergnugungsstatten (im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

1.3 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden;
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm bis maximal einem Viertel der
errichteten Baumasse untergeordnet sind. Hochstens jedoch bei:

- Grundstiicken bis 1.000 m? max. 80 m? Wohnflache?,
- Grundstiicken bis 2.000 m? max. 120 m? Wohnflache und
- Grundstiicken tber 2.001 m? max. 150 m? Wohnflache.
2 MaR der baulichen Nutzung
21 GRZ 0,80 Zulassige Grundflachenzahl mit Dezimalzahl gemal § 19 BauNVO, hier
GRZ 0,80.

2.2 Ein Uberschreiten der zulassigen Grundfléche durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO und der in § 19 Abs. 5 BauNVO bezeichneten Anlagen ist nicht zulassig.

23 AW 13,0 m AuRenwandhohe, als Hochstmald, hier 13,0 Meter

Die AuRenwandhéhe - bei geneigten Dachern an der Traufseite und bei Flach-
dachern an allen Seiten - wird gemessen vom Hohenbezugspunkt (unterer
Bezugspunkt) bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw.
dem oberen Abschluss der Wand (oberer Bezugspunkt).

2.4 FH 15,0 m Firsthdhe, als Héchstmal, hier 15,0 Meter
Die Firsthéhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt der traufseitigen Au-
Renwandhéhe bis zur Oberkante des Firstes (oberer Bezugspunkt).

2.5 528,5 m ii.NHN Hoéhenbezugspunkt (unterer Bezugspunkt), bezogen auf Meter tber Normal-
héhennull, hier z.B. 528,5 m (1. NHN2.

3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

3.1 Fmemm——=== Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

1 Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25.11.2003, BGBI. |
S. 2346
2 NHN: Héhe tiber Normalhéhen-Null im Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN 16, ,Status 170%)
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BzW. 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL"

3.2 o offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

3.3 a Abweichende Bauweise gemat § 22 Abs. 4 BauNVO
In der abweichenden Bauweise werden Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Die Lange darf hdchstens 150 m betragen.

34 /E\ Es sind nur Einzelhauser zulassig.

3.5 Stellplatze, Garagen einschlieBlich ihrer Nebenrdume, Carports (uberdachte Stellplatze), tber-
dachte Tiefgaragenzufahrten bzw. Aufziige zu Tiefgaragen, Nebengebaude bzw. Abstell- und
Lagerplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

3.6 Einfriedungen, Ein- und Ausfahrten zu Baugrundstiicken sind auch auerhalb der tiberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

Wobei Einfriedungen zwischen Ein- und Ausfahrten zu Baugrundstiicken sowie vor Stellplatzen
bzw. Zu- und Abfahrten von Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), iberdachten Tief-
garagenzufahrten bzw. Aufzugen zu Tiefgaragen und der offentlichen Verkehrsflachen (Stau-
raum) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind.

4 Verkehrsflachen
41 E Strallenbegrenzungslinie
42 offentliche Verkehrsflache

4.3 Ein- und Ausfahrt
Die Summe der Breite der Ein- und Ausfahrten je Baugrundsttick darf bis zu 25 % der Lange
der stralenseitigen Grundstickgrenze als Hochstmal betragen. Bei Baugrundstiicken, deren
Lange der strafienseitigen Grundstiicksgrenze unter 36 m liegt, darf die Summe der Breite der
Ein- und Ausfahrten 9,0 m als Hochstmal betragen.

5 Griinflachen
m Offentliche Grinflache®, mit der Zweckbestimmung:
Lil Schutz-/Ortsrandeingrinung
TTT
6 Griinordnung
6.1 Zu erhaltender Laubbaum
Bei Ausfall ist eine Ersatzpflanzung unter Verwendung der Pflanzen aus-

schlieRlich geman Artenliste Baume (Ziffer C 4.1) vorzunehmen.
MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
Laubbaum: 4 x v4., Hochstamm, StU% 20 - 25 cm.

6.2 Zu pflanzender heimischer Laubbaum 1. Wuchsordnung, alternativ ist auch
‘ die 2. Wuchsordnung zulassig.

Der Standort kann langs der 6ffentlichen Grunflache mit Zweckbestimmung
~Schutz-/Ortsrandeingrinung” um bis zu 5 m verschoben werden.
Mindestgréfe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

3 x v., Hochstamm, StU 16 - 18 cm,
Verwendung der Pflanzen ausschlieBlich geman Artenliste Laubbaume (Ziffer
C4.1).

6.3 . Zu pflanzender heimischer Laubbaum 2. Wuchsordnung

Der Standort kann l&ngs der 6ffentlichen Grunflache mit Zweckbestimmung
~Schutz-/Ortsrandeingriinung“ um bis zu 5 m verschoben werden.
Mindestgrée und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

3 Bei der Griinfliche handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90
4 4 xv..: hier viermal verschult/verpflanzt
S StU 20 cm - 25 cm: hier mindestens 20 cm bis 25 cm Stammumfang, in einem Meter Héhe gemessen
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES
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6.4

6.5

6.6
6.6.1

6.6.2

6.6.3

3 x v., Hochstamm, StU 16 - 18 cm,
Verwendung der Pflanzen ausschiieBlich gema Artenliste Laubbaume (Zif-
fer C 4.1).
o %E fég t° °° Umgrenzung von Fl&chen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und son-
boooooooo Stigen Bepflanzungen, hier z.B. Teilbereich Ost
Im Teilbereich Ost ist eine dreireihige,
im Teilbereich Siid ist eine zweireihige,
jeweils artenreiche freiwachsende Heckenpflanzung aus Laubgehélzen auf
insgesamt mindestens 75 % der Gesamtlange der Flache anzulegen.
Die Geholzpflanzungen sind in Gruppen jeweils auf die Gesamtlange der
Flache zu verteilen.
Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, in den Reihen versetzte Anordnung der
Straucher auf Lucke,
Mindestgréfie und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
Straucher: Str., 2 x v., 60 - 100 cm®
Verwendung der Pflanzen ausschlieflich gemaR Artenliste Straucher (Zif-
fer C 4.2).
Fur samtliche Straucher und die zu pflanzenden Laubb&ume in Teilbereich
Ost ist ausschliellich die Verwendung von gebietseigenem Gehoizmaterial
des Vorkommensgebietes 6.1 ,Alpenvoriand” zulassig. In Teilbereich Sud ist
die Verwendung von Sorten gemal Artenliste Laubbaume zulassig.

Nicht mit Baumen und Strauchern angepflanzte Flachen (maximal 25%) sind
mit einer gebietseigenen Wiesen- oder Saum-Saatgutmischung des Ur-
sprunggebietes 16 ,Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion* anzusaen.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der be-

bauten Grundstucke sind:

- Als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen,

— pro angefangener 500 m? Baulandflache’ ist mindestens ein heimischer Laubbaum der 1.
bis 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die durch Text (Ziffer B 6.6.4) festgesetzten Laubbdume
sind hierauf anrechenbar.

MindestgréRe und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
3 xv., Hochstamm, StU 16 - 18 cm;
Verwendung der Pflanzen ausschliellich gemaf Artenliste Laubbaume (Ziffer C 4.1).

Bauliche Anlagen

Dachbegriinung

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Bei flach geneigten Dachern mit einer Dachneigung

von 5° bis unter 10° ist auch eine extensive Begrinung zulassig.

Mindestanforderung fir die extensive Begriinung ist eine durchwurzelbare Substratschicht von

mindestens 0,1 m Machtigkeit. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/Krauter-

mischung anzusé&en oder mit standortgerechten Stauden und/oder Sedumsprossen zu bepflan-

zen.

Ausgenommen hiervon sind:

- Dé&cher von Nebengebauden bis zu einer Flache von 6 m? und

- die Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachfliche
und bei Flachdéchern auch auf der Dachflache.

Fassadenbegriinung

Ebenerdige, geschlossene (nicht mit Fenstern und Tiren bzw. Toren versehene) Fassadenfla-
chen sind mit Kletterpflanzen selbstklimmend oder an Rankgerusten zu begriinen.
Mindestgréfie und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

Topfballen 60 - 80 cm; Pflanzabstand in Abhangigkeit der verwendeten Pflanzarten.
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Fassadenbegriinung (Ziffer C 4.3).

Begriinung auf Tiefgaragen
Die nicht {iberbauten Fl&chen der Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Boden- bzw.
Substratschicht von mindestens 0,4 m Machtigkeit zu Uberdecken und zu begriinen.

& Str.2xv., 60 - 100 cm: hier zweimal verschulter/iverpflanzter Strauch, mindestens 60 cm bis 100 cm Hohe
7§19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL"

6.6.4 Steliplatzanlagen .
Steliplatzanlagen sind durch heimische Laubb&ume zu gliedern. Dabei ist spatestens nach je-
weils 6 Steliplatzen ein Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsordnung auf einem Bepflanzungstreifen
von mindestens 2,0 m Breite zu pflanzen.

MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung
3 x v., Hochstamm, StU 16 - 18 cm
Verwendung der Pflanzen ausschliellich gemag Artenliste Laubbaume (Ziffer C 4.1).

6.7 Befestigte Flachen
Far oberirdische Stellplatze sind nur versickerungsfahige Flachen (z.B. Flachenbefestigung mit
wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, etc.) sowie begrinte
Flachen (Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Waben-, Gitterelemente aus Kunststoff,
Schotterrasen, etc.), jeweils mit geeignetem technischem Unterbau, zu verwenden.

Bei Baumpflanzungen in befestigten Flachen ist je Baum eine offene Baumscheibe auf einer
Flache von mindestens 3,0 m x 3,0 m herzustellen.

6.8 Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78
Abs. 2 BayBO) folgenden Pflanzperiode® durchzufthren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei Abgang festgesetzter Gehdlze sind Ersatzpflanzungen durch gleichartige Ge-
holze, in der jeweils festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

Verwendung der Pflanzen gemaf der Artenlisten (Ziffern C 4.1 bis C 4.3).

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fur die Strallenbeleuchtung und AuRenbeleuchtung der Baugrundstiicke sind ausschlieRlich
Leuchtmittel und Lampen mit folgenden Eigenschaften zuléssig:
- Warmweile LEDs und/oder Natriumdampf-Hochdruckleuchten mit Farbtemperaturen
von 1.800 K bis maximal 3.000 K,
- Leuchten/Gehause, deren Oberflachen nicht heiller als 60 C werden,
- vollstandig abgeschlossene Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten,
- Lampengehé&use mit Lichtwirkung nach unten, d.h. mit seitlicher Abschirmung und Ab-
schirmung nach oben.

8 Zuordnung der Flichen zum Ausgleich

Die Sammel-Ausgleichsflache mit den Manahmen umfasst 7.023 m? (= 34.848 WP) der exter-
nen Sammel-Ausgleichsflache (,Okokontoflache*) auf Teilflache der FI.-Nr. 2333, Gemarkung
Mammendorf, und wird zu:

— 86,06 % dem zusétzlichen Eingriff durch das Gewerbegebiet,

- 0,64% dem zuséatzlichen Eingriff innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes und

- 13,30% dem zusatzlichen Eingriff durch die 6ffentliche Verkehrsflache

zugeordnet.
9 Immissionsschutz
9.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle

angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691° weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch
nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Teilflache Kontingentflache Emissionskontingente
= Baulandflache Lek in dB je m? Kontingentflache
(§ 19 Abs. 3 Satz 1 L L
BauNVO) EK.tags EK,nachts
GE1 9.500 m? 64 50
GE2 17.165 m? 64 47
GE3 5.955 m? 63 48

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens'® erfolgt nach der
DIN 45691, Abschnitt 5.

8 Pflanzperioden sind fur die Friihjahrspflanzung von Anfang Mérz bis Ende April und fiir die Herbstpflanzung
von Ende September bis Ende November

9 DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe: 2006-12, DIN Media GmbH

19 Hinweis: Anhand von schalltechnischen Gutachten ist im Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir anzusie-
delnde Gewerbebetriebe nachzuweisen, dass die gemaf DIN 45691 festgesetzten Emissionskontingente
nicht Gberschritten werden.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 15.09.2026
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 6/17




GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL"

9.2 Schutzbedurftige Aufenthaltsraume!' und ihre zur Beluftung vorgesehenen Fenster sind zu
larmarmen Seiten zu orientieren.

9.3 Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind an allen Fassaden und Dachflachen, hin-
ter denen sich schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Ziffer B 8.2) befinden, technische Vorkeh-
rungen zum Schutz vor AuRenlarm vorzusehen. Die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz gegen Au3enlarm gemaf der DIN 4109-1'2 sind einzuhalten. Fur Festlegungen der er-
forderlichen Luftschalldammung von AuBenbauteilen sind die gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-Male gemaR DIN 4109-1 zugrunde zu legen. Diese sind in der folgenden Neben-
zeichnung dargestellt.

662300 662150 662200 6862250 662300

5342700
l [

5342650

5342600
]
5342600

5342550
5342550

GE2

5342500

5342500

5342450
=Y
542450

GE3

Uber 35 dB bis 40 dB

Giber 40 0B bis 45 dB

| Uber 45 dB bis 50 dB

tber 50 dB bis 55 dB

Uber 55 dB bis 60 dB

I (iber 60 dB bis 65 dB3

I ber 65 dB bis 70 dB

I cber 70 dB bis 75 dB

I coor 75 dB bis 80 dB

862100 662150 8a2200 62950 I ibor 80 OB bis 85 B

5342400

5342350

Nebenzeichnung: Erforderliches gesamtes bewertetes Schalldimm-MaR bei alleiniger gewerbli-
cher Nutzung, ACCON Bericht Nr.: ACB-1125-24621080/5, Anlage 5.1 (rot: Grenze des Geitungsbe-
reichs, blau: Umgrenzung der Baulandfliche, lila: Uberlagerung der Grenze des Geltungsbereichs
und Umgrenzung der Baulandflachen)

1" Schutzbeduritige Raume im Sinne der DIN 4109-01 (Abschnitt 3.16) sind gegen Gerausche zu schitzende
Aufenthaltsrdume:
Anmerkung 1 zum Begriff: Schutzbediirftige Rdume sind z. B.:
Wohnraume, einschlieBlich Wohndielen, Wohnkichen;,
- Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten;
- Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien;
- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;
- Biroraume;
Praxisraume, Sltzungsraume und &hnliche Arbeitsraume;
2 DIN 41 09-1 .Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe: 2018-01
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10 AuBere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschrift

10.1  Hauptdachform und -neigung

10.1.1 | Fp/eD: 5°-30¢| ES sind Flachdécher mit Dachneigungen von 0° bis <5° und geneigte Dacher

mit Dachneigungen von 5° bis 30° zulassig.

10.1.2 Der Hauptfirst muss tber die langere Seite des Gebaudes verlaufen.

10.2  Hauptdachfarbe
Es sind rote, braune, rotbraune und graue Dachfarben zulassig.
Ausgenommen hiervon sind zulassig:
- Extensiv begriinte Dacher
- Dacher von Nebengebauden bis zu einer Flache von 6 m? und
- die Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache

und bei Flachdachern auch auf der Dachflache.

10.3  Einfriedungen
Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.
Es sind nur offene sockellose Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von 0,15 m zulassig. Im
Einfahrtsbereich ist vor Schranken und Einfriedungstoren ein Stauraum fur wartende Kraftfahr-
zeuge von mindestens 6,0 m, gemessen von der Stralenbegrenzungslinie aus, vorzusehen.

104  Gelandeveranderungen
Aufschittungen sind bis zum festgesetzten unteren Bezugspunkt zulassig.
Das neue Gelénde ist an das bestehende Gelénde, zum Nachbargelande, zur Oberkante der
ErschlieRungsstra3e im Einfahrtsbereich bzw. zu den Grunflachen sowie zur Anpassung an die
Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens durch flach geneigte Béschungen anzupassen.
Abgrabungen sind nicht zulassig.

11 Werbeanlagen als ortliche Bauvorschrift

111 Lichtemittierende und sich bewegende Werbeanlagen sind nicht zulassig. Beleuchtete Werbe-
anlagen sind im GE1 und GE3 zur 6ffentlichen Grunflache, im GE1 nach Norden (Bahnlinie)
und im GE2 nach Osten nicht zulassig.

11.2  Werbeanlagen sind, bis auf eine freistehende Werbeanlage je Baugrundstiick, nur an den Fas-
saden zuldssig und durfen nicht zu den 6ffentlichen Grinflachen ausgerichtet werden.
Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf 5% der Fassadenflache, an der sie angebracht sind,
nicht Gberschreiten.
Die freistehenden Werbeanlagen sind mit einer maximalen Héhe von 4,0 m und einer maxima-
len Ansichtsflache von 2,0 m? zulassig.

12 Sonstige Festsetzungen

121 =_'::= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

122 | ee-e-e—e| Abgrenzung des Malles der baulichen Nutzung (AW/FH) innerhalb des GE2

C PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE l'_J_BERNAHMEN,
ATRENLISTEN GEHOLZARTEN, EMPFEHLUNGEN, EXTERNE FLACHE UND MASSNAH-
MEN ZUM AUSGLEICH

1 Planunterlage

1.1 % Grundstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer, hier z.B. 2442/10

1.2 “ Bestehende Gebaude mit Hausnummer, hier z.B. 9

1.3 Dieseistralie | gtrafen- bzw. Lagebezeichnung, hier z.B. Dieselstrae

14 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde im Uni-
versal-Transvers-Mercator-Koordinatensystem von der Verwaltungsgemeinschaft Mammen-
dorf zur Verfugung gestellt.
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung,

Frank BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 15.09.2026
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22

23

24

25

26

2.7

2.8

http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nutzungsbedinungen_viewing. pdf
Die Planzeichnung ist zur Malentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Hinweise

10,0 i
AN MaRangabe in Metern, z.B. 10,0 m

Aufzuhebende Flurstiickgrenze

_ Vorhandene Hoéhenlinien mit Angabe der Hohen Gber Normalnull in 0,5-Me-
_--=~._" " _-| ter-Schritten, hier z.B. 528,0 m U.NHN ermittelt aus dem DGM113. Das dar-
gestellte Gelénde entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.

Definition der Auenwandhdhen

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auenwandhéhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass
sich durch die Topographie auch hohere abstandsflachenrelevante Wandhoéhen (geman
BayBO) ergeben.

Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgeméfien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentimer und Nutzer von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hinge-
wiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr auch an Sonn- und Feierta-
gen - zu rechnen ist.

Baumschutz

Auf den Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen,
(DIN 18 920"* und R SBB'5) wird hingewiesen.

Brandschutz

Grundsatzlich sind bei bauordnungsrechtlichen Verfahren Stellungnahmen zu vorbeugenden
Brandschutzmaf3nahmen, wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasser-
versorgung usw., erforderlich. Im Brandfalle muss die Durchfuhrung von Feuerléschmanah-
men fir alle Gebaude sowie eine ausreichende Léschwasserversorgung gewahrleistet sein.
Nachdem die Grundstlickstiefen gréfier als 50 m sind, missen auf den Baugrundstiicken bei
denen Gebaude mehr als 50 m von der &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Flachen fur
die Feuerwehr'® (z.B. Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen) beriicksichtigt
werden.

Schalltechnische Nachweise

Den Festsetzungen und Hinweisen zum Schalischutz liegt die schalltechnische Untersuchung
der Fa. ACCON' zugrunde.

Der Bebauungsplan setzt unter Ziffer B 8.3 Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlarm am Ge-
b&ude nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest. GemaR der Anlage A 5.2/1 Nr. 5 der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen (BayTB)'® ist damit ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen erforderlich.

14

15

16

17

18

DGM Laserscanningbefliegung, Losname: Schondorf, Befliegungszeit vom 20.11.2018 - 20.03.2019. Héhen-
genauigkeit der Laserpunkte besser +/- 0,20 m, Lagegenauigkeit ca. +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem:
DHHN 16

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRnahmen®, Ausgabe 2014-07, DIN Media GmbH

R SBB: Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestanden bei BaumaRnahme, 08-2023, For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, FGSV-Verlag, ISBN: 978-3-86446-373-0

DIN 14 090: ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 2024-02, DIN Media GmbH

ACCON Environmenta! Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung)
des Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom
26.11.2025

Bayerische Technische Baubestimmung (BayTB), zurzeit Ausgabe 11-2025, BayMBI. 2025 Nr. 480 vom
19.11.2025
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29

2.10

2.1

Sofern schutzbedurftige Aufenthaltsraume (Wohnraume einschliefilich Wohndielen und Wohn-
kuchen, Schlafraume einschlieBlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Betten-
rdume in Krankenhausern und Sanatorien, Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und dhn-
lichen Einrichtungen, Burordume, Praxisraume, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsrdume) so-
wie ausnahmsweise zulassige betriebszugehérige Wohnungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO errichtet werden, muss nachgewiesen werden, dass der Immissionsrichtwert
nach TA Larm fir ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) nachts in Summe
mit den weiteren Betrieben eingehalten wird bzw. dass der Betrieb irrelevant im Sinne der
TA Larm' ist. Des Weiteren ist eine Prifung des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm durch-
zufthren.

Kabeltrassen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, insbesondere der Ottostrale, sind Kabeltrassen der
Stadtwerke Furstenfeldbruck (Mittelspannungs-, Niederspannungs- und Steuernetz) und der
Deutschen Telekom vorhanden. Es wird darauf hingewiesen, dass diese bei Grabungsarbeiten
Zu beachten sind.

Zuganglichkeit der Normbiatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin,
zu beziehen und an Normen-Infopoints (z.B. beim Deutschen Patent- und Markenamt in Min-
chen?, bei der Hochschule Miinchen?! und bei der Technischen Universitat Minchen22) in der
Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich. Ferner bietet das Offentlichkeitsportal
der Lander (www.bauen-online.info) Verbrauchern fiir private Zwecke Zugang zu Normen der
Bauleitplanung. Nach der Registrierung kénnen bis zu 10 Normen pro Jahr kostenfrei eingese-
hen werden.

Die DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung”, Ausgabe: 2006-12 und DIN 4109-1: ,Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe:2018-01 kann im Bauamt der Verwal-
tungsgemeinschaft Mammendorf eingesehen werden.

Bahnanlage Baumpflanzungen

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung ent-
lang der Bahnstrecke so gewahlt werden mussen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich
aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,5 m.

i

Vo
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- 29798 ;
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] & = 1 1
] ¥ o
Shemite | FBobes  Wachoms |
. ghatung 2,5m  zuschiag ~3mn |
[ i
M » FB= Frisbaseich
Rickschnitzons ~ 5 m
Skizze © DB

1% TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) geandert durch VV vom

01.06.2017 (BAnZ AT 08.06.2017 B5)

20 peutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12, 80331 Miinchen
21 Hochschuie Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstralle, 80335

Munchen

22 Technische Universitat Miinchen, Auslegestelie mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrale 21, 80333
Miinchen
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Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen

Notwendige Stellplatze

Es wird auf die Festsetzung des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports,
Nebengeb&ude und Einfriedungen® i.d.F. vom 28.07.2020 verwiesen. Dieser enthalt neben
Festsetzungen zur Anzahl der Stelipiatze fur Wohnungen den statischen Verweis auf die Anlage
zur GaStellV2, die fur die Anzahl der Stellplatze fur weitere Nutzungen gilt.

o © o | Grenze des wassersensiblen Bereiches

bereichs

3.3 _—; . ; ; E I bestehende Bahngleise mit gewidmeter Bahnfléache auBerhalb des Geltungs-

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

in direktem Anschluss an den Geltungsbereich befindet sich die sechs-glei-
sige Bahnlinie (Strecke 5503 Miinchen—-Augsburg bzw. Stecke 5581 Olching-
Augsburg) der Deutschen Bahn AG. Bei Bauarbeiten in der N&he von Bahn-
gleisen sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die
Abstimmung mit der DB InfraGO AG die Einholung und Einhaltung dieser Si-
cherheitsauflagen obliegen dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht.

— — —— —| Abstandslinie zum stdlichen Gieis, hier Erschitterungsschutz 50 m

Bei Ansiedlung eines schwingungssensitiven Betriebes hat dieser Betrieb
durch eine schwingungstechnische Untersuchung den Nachweis der Einhal-
tung der Anforderungen der DIN 4150-224 bzw. DIN 4150-325 zu erbringen.
Dasselbe gilt analog fur ausnahmsweise zulassige betriebszugehérige Woh-
nungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVvO.

Bahnanlage Kran- und Baumaschineneinsatz

Sollte ein Kran- und/oder Baumaschineneinsatz in der Nahe der Bahnanlage erforderlich sein,
sind die Sicherheitsauflagen mit der DB InfraGO AG abzustimmen. Gegebenenfalls ist auRer-
dem eine Kranvereinbarung abzuschlieRen.

Bahnanlage Blendwirkung

Solarenergieanlagen (Photovoltaikanlagen) und Sonnenkollektoren (Solaranlagen) auf Da-
chern oder Fassaden sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie sollen so
angeordnet werden, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbe-
triebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf folgende Satzung wird hingewiesen:

- ,Satzung lber die Herstellung von Stellplétzen und besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fur Garagen/Nebengebdude und Dachaufbauten der Gemeinde Mammendorf*
(i.d.F. vom 23.02.2006, gedndert durch Satzung vom 04.10.2007)

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen ge-
maf Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeld-
bruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Grenzabstand
Beziglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB?2® hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dirfen
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoflen. Unter anderem ist es nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verboten, Tiere der besonders

23 GasStellV: Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. 8 910), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

24 DIN 4150-2: Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Geb&uden, Ausgabe 2025-
08, DIN Media GmbH

25 DIN 4150-3: Erschiitterungen im Bauwesen, Teil 3: Einwirkungen auf bauliche Anlagen, Ausgabe 2016-12,
DIN Media GmbH

26 AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze* i.d.F. vom
20.09.1982, zuletzt gedndert durch § 14 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718)
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geschitzten Arten zu verletzen oder zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestitten zu

beschéadigen oder zu zerstdren. Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen Vo-

gelarten diirfen nicht erheblich gestért werden.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde zu vermeiden, sind die nachfolgend aufgelisteten

Vorgehensweisen erforderlich:

- Féllungen, Auf den Stock setzen, das Abschneiden und die Beseitigung von Gehélzen sind
auBerhalb der Vogel-Brutzeit, d.h. in der Zeit von 01. Oktober bis 28./29. Februar, durchzu-
fuhren.

- Die Baufeldraumung (Oberbodenabtrag) und der Baubeginn sollen aufierhalb der Vogel-
Brutzeit, d.h. in der Zeit von 01. September bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

- Koénnen die genannten Zeitraume fur Fallungen, Gehélzrickschnitte bzw. ,Auf den Stock
setzen“ sowie fur die Baufeldrdumung (Oberbodenabtrag)/Baubeginn nicht eingehalten
werden, hat rechtzeitig vor Beginn der MaRnahmen durch einen Fachgutachter (Ornitho-
loge) eine erneute artenschutzrechtliche Bewertung zu erfolgen. Es ist sicherzustellen, dass
keine brutenden Végel betroffen sind und keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden. Gegebenenfalls sind in Bezug auf Bodenbriter MaRnah-
men zur Vergrdmung zu ergreifen (z.B. Vermeidung von Griinbrachen, Erhaltung Schwarz-
brache, Anbringen von Flatterbandern).

- Brachestadien innerhalb des Planungsgebietes, durch welche verschiedene Tierarten an-
gelockt werden kénnen, sind zu vermeiden. Sollte dieser Fall dennoch eintreten, ist recht-
zeitig vor Beginn der Baufeldraumung ebenfalls eine erneute artenschutzrechtliche Bewer-
tung durch einen Fachgutachter erforderlich.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.

Die zustandige Héhere Naturschutzbehérde (Regierung von Oberbayern) kann unter bestimm-

ten Umsténden eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gewéhren oder eine Befreiung

nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und Biber), sofern eine unzumut-
bare Belastung vorliegt.

3.11  CEF-Malinahmen Feldlerche - auflerhalb des Geitungsbereiches

Die gemaft dem Ergebnisbericht zur Bestandserfassung der Feldvdgel?” erforderliche CEF-
Maflnahme fur mindestens ein betroffenes Brutpaar der Feldlerche wird dem in einer éstlichen
Entfernung von ca. 130 m gelegenen, gebietsexternen Grundstiick mit der FI.-Nr. 2333 der Ge-
markung Mammendorf mit einer Flache von 7.510 m2 zugeordnet.

Die Auswahl der Flache und die festgelegten MaRnahmen (Entwicklungsziele: Artenreiche Blih-
flache?® und Ackerbrache?®) erfillen die Anforderungen der ,Manahmenfestlegung fir die Feld-
lerche im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung (saP)‘ des Bayerischen
Staatsministeriums far Umwelt und Verbraucherschutz vom 22.02.2023.

Daruber hinaus erfilit die CEF-MaRnahmenflache auch eine Doppelfunktion als baurechtliche
Ausgleichsflache. Es wurde eine Themenkarte ,CEF-Maflnahmenflache Feldlerche/Baurechtli-
cher Ausgleich* (Anlage 2 vom 15.09.2026 der Begrundung) mit der MaRnahmenkonzeption
erstellt.

Die rechtliche Sicherung der CEF-MafRnahmenflache erfolgt durch vertragliche Vereinbarung
(§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Zweite Alternative). Zwischen Gemeinde und dem Eigentumer soll
ein langfristiger Pachtvertrag geschlossen werden. Die Ausfihrung der Malnahmen samt
Pflege erfolgt im Auftrag der Gemeinde. Weiterhin erfolgt die rechtliche Sicherung durch Eintra-
gung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des Grundstiickseigentimers in das Grund-
buch. Die dingliche Sicherung erfolgt als beschrankt persénliche Dienstbarkeit geman § 1090
des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und wird je nach Zweck zusétzlich als Reallast geman
§ 1105 BGB ausgestaltet.

3.12  AuBenbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG?° zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder
deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Furstenfeld-
bruck und auf Art. 8 Abs. 2 BaylmSchG3! wird hingewiesen.

27
28
29
30

31

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz, Umwelt-Planungsbiiro, Wurmsham: Erweiterung GE Kugelbichl, Gemeinde
Mammendorf — Bestandserfassung Feldvégel 2024 — Ergebnisbericht Juni 2024

BNT K132 ,Artenreiche Saume und Staudenfluren frischer bis maRig trockener Standorte” nach BayKompV
BNT A2 ,Ackerbrache (ohne einjahrige Brachestadien) nach BayKompV

ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefigt

BaylmSchG: Bayerisches Immissionsschutzgesetz vom 10.12.2019 (GVBI. S. 686), zuletzt gedndert durch

§ 3 des Gesetzes vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)
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Zusatzlich zu den unter Ziffer B 7 festgesetzten Maf3nahmen sind die folgenden MaRnahmen

durchzufiihren.

- Reduzierung der Auenbeleuchtung auf ein Minimum,

- Nutzung von Zeitschaltuhren und/oder Bewegungsmeldern anstatt von Dauerbeleuchtung,

- maoglichst geringe Lichtpunkthéhe der Lampen, keine An- und Ausleuchtung der angren-
zenden Ortsrandeingriinung.

Weitere Informationen: Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz:

.Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehiungen fiir Kommunen,

September 20202 sowie Bundesamt fur Naturschutz: Heft Nr. 543 — , Leitfaden zur Neugestal-

tung und Umriistung von AuBenbeleuchtungsaniagen - Anforderungen an eine nachhaltige Au-

Benbeleuchtung, 20193

3.13  Wasserwirtschaft
Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198634 ff.) erstellt werden.
Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung3®
erfilllt und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die Nieder-
schlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des Programms
NOW?se empfohlen.
Ferner wird auf das Merkblatt®” ,Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich genutzten Fla-
chen” des LfU verwiesen.

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserversorgungs-
und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist
durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.
Auf die Entwéasserungssatzung - EWS? zurzeit i.d.F. vom 06.05.2020 wird verwiesen.

3.14  Grund- bzw. Schichtwasser
Unterirdische Bauteile, die unter den Bemessungswasserstand von 527,0 m bis 526,5 m (.NHN
reichen, sind gemal DIN 185333 gegen drickendes Wasser abzudichten (Wassereinwirkungs-
klasse W2.1-E, maRige Druckwassereinwirkung, Wasserdruck < 3 m).

3.15  Bauen im Grundwasser und Bauwasserhaltung
Baukérper (Keller, Tiefgaragen etc.) und Baugrubensicherungen (Spundwdénde etc.), die stan-
dig oder zeitweise in das Grundwasser eintauchen, beeinflussen das Grundwasser. Dies gilt
auch fir das Ableiten von Grundwasser im Rahmen von Bauwasserhaltung, z.B. beim Bau un-
terkellerten Gebaude. Hierfir ist grundsatzlich rechtzeitig — 12 Wochen vor Beginn der Arbeiten
— eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis vom Landratsamt Furstenfeldbruck (Art. 70
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayWG) zu beantragen.

3.16  Bodenschutz
Sollten bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffallige Verunreinigungen angetroffen werden,
so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom tibrigen Aushubmaterial zwischenzulagern
und durch geeignete Mafinahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern.
Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck,
Staatl. Abfall- und Bodenschutzrecht abzustimmen.

32 www.bund-naturschutz deffileadmin/Bilder und Dokumente/Themen/Tiere und_Pflanzen/Volksbegehren Ar-
tenvielfalt/StMUV_Leitfaden Lichtverschmutzung Kommunen 2020.pdf

3 Bundesamt fur Naturschutz: Heft Nr. 543: www.bfn.bsz-bw.de/files/130/Skript 543.pdf

34 DIN 1986 ,Entwisserungsanlagen fiir Geb&ude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056“, Ausgabe 2016-12, DIN Media GmbH

% NWFreiV Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschiagwas-
ser’, vom 01.10.2008, GVBI. Nr. 21/2008 S. 777ff

% Niederschlagswasser Online Wasserrecht (NOW) ist ein kostenfreies Online-Formular, um zu priifen, ob eine
wasserrechtliche Erlaubnis fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser erforderlich ist.

7 LfU: Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Merkblatt Nr. 4.5/5 ,Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich
genutzten Flachen — Entwésserung von Lager- und Betriebsflachen”, Stand 12-2019, www Ifu.bayern.defwas-
ser/merkblattsammiung/teil4_oberirdische_gewaesser/doc/nr_455.pdf

3  Entwasserungssatzung - EWS: Satzung tiber die &ffentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde
Mammendorf vom 06.05.2020

%5 DIN 18533: Abdichtung von erdberuhrten Bauteilen Teil 1: Anforderungen; Planungs- und Ausfiihrungsgrund-
satze, Ausgabe: 2017-07, Entwurf 2023-10, Teil 2: Abdichtung mit bahnenférmigen Abdichtungsstoffen, Aus-
gabe: 2017-07, Entwurf 2023-10, Teil 3: Abdichtung mit fliissig zu verarbeitenden Abdichtungsstoffen, Aus-

___gabe: 2017-07, Entwurf 2023-10
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5. ERWEITERUNG (BzW. 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL®

GEMEINDE MAMMENDORF

3.17  Natirliche Radon-222-Aktivitat
Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes*? und die Broschiire ,Radon in Gebau-
den*4' des LfU, mit den darin aufgefuhrten Manahmen zur Senkung der Radonkonzentration,
hingewiesen.

4 Artenlisten
41 Artenliste Laubbaume
Bei Pflanzungen von Laubbaumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

Botanischer Name Deutscher Name Wuchshdéhe Wuchsbreite

1. Wuchsordnung fir Ortsrandeingriinung Teilbereich Ost und Baugrundstiicke

Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-30m 15-22m
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 25-30m 16-20m
Betula pendula Birke 18-25m 15-20m
Tilia cordata Winter-Linde 18-25m 12-15m
Ulmus glabra Berg-Ulme 25-30m 15-20m
Uimus minor Feld-Uime 25-30m 15-20m

2. Wuchsordnung fiir Ortsrandeingriinung Teilbereich Ost und Baugrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Carpinus betulus Hain-Buche 10-20m 7-12m
Prunus avium Vogel-Kirsche 15-20m 10-16m
Pyrus communis Wild-Birne 10-20m 6-10m
Sorbus aria Mehlbeere 8-15m 5-10m
Sorbus domestica Speierling 10-15m 8-10m

2. Wuchsordnung fiir Ortsrandeingriinung Teilbereich Siid und Baugrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn

LAllershausen” * 15-20m 8§-10m
.Cleveland" * 10-15m 7-9m
.Emerald Queen"” 10-15m 8-10m
Carpinus betulus Hain-Buche 10-20m 7-12m
Prunus avium Vogel-Kirsche 15-20m 10-15m
Pyrus communis Wild-Birne 10-20m 6-10m
Sorbus aria ,Magnifica” * Mehlbeere 8-15m 5-10m
Sorbus domestica Speierling 10-15m 8-10m
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde

.Erecta’ * 15-18m 5-10m
L,Greenspire” * 15-18 m 6-12m

Mit = gekennzeichnete Sorten sind besonders geeignet fiir die Bepflanzung an schwierigen
Standorten (z.B. befestigte Fldchen, StraBenraum, Stellpldize).

4.2 Artenliste Straucher

Bei Pflanzungen von Strauchern sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:
Botanischer Name Deutscher Name

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirme

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum

Alpen-Johannisbeere

40§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete
Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu er-

schweren..."

41 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden* vom, 04-2018,

www.lfu.bavern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf
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Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Rotblattrige Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Pflanzung von Koniferen ist nicht zul&ssig.
4.3 Artenliste Kletterpflanzen fir Fassadenbegrinung

Botanischer Name Deutscher Name Pflanzabstand
Avristolochia tomentosa Filzige Pfeifenwinde 3m
Aristolochia macrophylla Grof3e Pfeifenwinde 3m
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe 1-2m
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu 3m
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie 3m
Lonicera in Arten und Sorten Waldgeil3blatt 1-2m
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* Wilder Wein 4m
Parthenocissus quinquefolia ,Engel- Wilder Wein 3m
mannii*

Rosa in Arten und Sorten Kletterrosen 2-3m
Vitis vinifera in Sorten Echter Wein 3-4m
Obstgehdlze in Arten und Sorten Spalierobst 3-4m

Empfehlungen

5.1 Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung und als Brauchwasser ist anzustreben.

5.2 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Laubgehdizen hinterpflanzt werden.

5.3 COz-Einsparung
Es wird angeregt, die Geb&ude in Niedrigenergiebauweise zu errichten, den Warmebedarf ohne
Einsatz von Verbrennungsprozessen zu decken und, falls dies nicht moglich ist, auf das Ver-
brennen von fossilen Brennstoffen zu verzichten.

5.4 Photovoltaikanlagen
Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen (Solarenergieaniagen) wird angeregt, einen Feuer-
wehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) einzubauen. Dieser kann im
Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein
Strom produziert werden kann.

5.5 Vogelschlag
Glasflachen sollen durch geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag gesichert werden. Hierzu
wird auf die Broschure ,Vogelschlag an Glasflachen” 42 des Bayerischen Landesamtes fiur Um-
welt und die Webseite ,MalBnahmen gegen den Vogeltod an Glasflachen‘®® des Naturschutz-
bundes Deutschland, den ,Handlungsleitfaden Artenschutz an Glasflachen zur Vermeidung von
Vogelkollision** des NABU und den Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten “Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben“?® verwiesen.

5.6 Fahrradabstellplatze
Es wird empfohlen, auf den Baugrundstticken geeignete und Giberdachte (Lasten-) Fahrradab-
stellanlagen zu errichten.

2 www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw 106 vogelschlag_an_ glasflaechen_vermeiden.pdf, vom 10-2020

www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/voegel/helfen/01079.htm, Abruf: 02/2022

www.nabu-dresden.de/wp-content/uploads/2021/03/HandiungsleitfadenGEB%c3%84UDEsanierungt3 ka-

menzer.pdf, vom 03-2021

45 yogelschutzwarten.de/downloads/LAG%20VSW%2021-01_Bewertungsverfahren%20Vogel-
schlag%20Gilas.pdf, vom 19.02.2021, ,Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
21/01
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES

BEBAUUNGSPLANS “GEWERBEGEBIET KUGELBICHL®
6 Externe Fldche und MaBnahmen zum Ausgleich
Abbuchung 7.023 i (= 34848 WP
"5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung
des Bebauungsplans Kugelbichl
i.d.F. 30.06.2026!
verbleibend: 4.377 m? (22.107 WP,
e '_'-;-4
Externe Fliche und MaRnahmen zum Ausgleich (vertragliche Vereinbaung), rot umrandet und
schraffiert: Den Eingriffen werden 7.023 m? (34.848 WP nach BayKompV) der externen Fldche und
MaBnahmen zum Ausgleich als Sammel-Ausgleichsfléiche (,,Okokontofliche®) auf der Teilfliche
der FL.-Nr. 2333, Gemarkung Mammendorf, zugeordnet. Plangrundlage: ® Geobasisdaten: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung (OriginalmaBstab: 1/1.000)
Flrstenfeldbruck
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BZW. 7. ANDERUNG) DES

BEBAUUNGSFLANS “GEWERBEGERIET KUGELBICHL"

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Mammendorf hat in der Sitzung am 12.12.2023 die 5. Erweiterung bzw.
7. Anderung des Bebauungsplanes ,Kugelbichl* beschlossen. In der Gemeinderatssitzung am
28.10.2025 wurde dem Planungskonzept fur den Bebauungsplan ,Kugelbichl" zugestimmt und
das Verfahren zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2025 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.10.2025 mit der Begriindung

wurde:

- Die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) friihzeitig in der Zeit vom 18.12.2025 bis 30.01.2026
durch Veréffentlichung im Internet beteiligt. Zusatzlich wurde eine leicht zu erreichende Zu-
gangsmoglichkeit (Auslegung der Unterlagen im Rathaus Mammendorf) zur Verfugung ge-
stellt und

- die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) mit der Frist bis
30.01.2026 elektronisch (eMail vom 17.12.2025) beteiligt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.06.2026 mit der Begriindung wurde:

- die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) in der Zeit vom 27.07.2026 bis 27.08.2026 durch Ver-
offentlichung im Internet beteiligt. Zuséatzlich wurde eine leicht zu erreichende Zugangsmég-
lichkeit (Auslegung der Unterlagen im Rathaus Mammendorf) zur Verfiigung gestellt und

- die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit der Frist bis
27.08.2026 elektronisch (eMail vom 23.07.2026) beteiligt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 15.09.2026 den Bebauungsplan ge-
mafl-§-10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.09.2026 als Satzung beschlossen.

siegeln ), Mafmiehdert, cen 4 0 0CT 215
< (A

.................... P PSP

Josef Heckl
Erster Burgermeister

Alsgefertigt”

Siegel _ M?mnpquq_rf,-den 28 0CT 2026
\ K AN C
;' Josef Heckl

Erster Burgermeister

Der; Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..... ZQUCTZUZS gemall § 10
Abs.3-Satz 1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung
und zusammenfassender Erkldrung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus bzw. in der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit
in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 214
BauGB sowie des § 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Siegel ) Mammendorf, den] () OCT 2026
| Josef Heckl
; Erster Birgermeister
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BEBAUUNGSPLANS “-KUGELBICHL"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich besteht aus zwei rdumlich verbundenen Teilbereichen. Der dstliche Teil betrifft die
5. Erweiterung des Bebauungsplans (FI.-Nrn. 2330 und 2331) und damit den &stlichen Siedlungsrand der
Ortschaft Mammendorf. Er befindet sich sudlich der Bahnlinie Augsburg-Munchen, éstlich der ,Ot-
tostralle’, nordlich des , Kugelfeldwegs®. Der westliche Teil, die 7. Anderung, umfasst das Betriebsgelande
eines Gro3handels- und Lebensmittellogistikunternehmens (Dieselstralle HsNrn. 7 und 9, FL.-Nrn. 2442/9
und /10) mit den angrenzenden Flachen der Wankel-, Otto- und Dieselstrafie.

A ST § o _ | Bl = N
Auszug aus der Digitalen Ortskarte DOK Q2-2025), Geltungsbereich (rot), Plangrundlage: Geo-
datenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/5.000 beziehungsweise
DOK 1/10.000)

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel der Erweiterung (beziehungsweise Anderung) ist es, den kurzfristig nachfrageorientierten Bedarf an
Gewerbegebietsflachen von ortsansassigen beziehungsweise neu anzusiedelnden auswartigen Betrieben
zu decken. Besonders bericksichtigt wird dabei der raumtich-funktionale Erweiterungsbedarf des ansassi-
gen GrolRhandels- und Lebensmittellogistikunternehmens mit ca. 0,85 ha.

Der Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans besteht darin, die Belange der Wirtschaft, insbesondere
ihrer mittelstandischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), zu beriicksichtigen. Dadurch soll die regionale
Wirtschaft gestarkt sowie der Erhalt, die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort gefordert
werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB). Dartber hinaus sollen die Belange des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) beriicksichtigt und die vorhandenen ErschlieBungsressourcen genutzt werden.

Zudem mdchte die Gemeinde die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort erhéhen.

So werden durch den Bebauungsplan ein extern gegliedertes ,Gewerbegebiet’ (ca. 32.620 m?, davon
ca. 8.690 m? Bestand), eine ,6ffentliche Verkehrsflache" (ca. 5.765 m?, davon ca. 3.625 m? Bestand) und
eine ,6ffentliche Griinflache" (ca. 3.110 m?, davon ca. 745 m? Bestand als private Grinflache) festgesetzt.

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und Groe

Der Geltungsbereich erstreckt sich Giber eine Flache von ca. 41.495 m? mit Abmessungen fir die westliche
Anderung von ca. 100 m auf ca. 120 m und fur die ostliche Erweiterung von ca. 105 m/120 m auf
ca. 260 m.

Der Anderungsteil umfasst die FI.-Nrn. 2441/9, 2442/9 (DieselstraRe Hsnr. 7), 2442/10 (Dieselstralle
Hsnr. 9) und 2442/11 sowie die Teilflachen der FI.-Nrn. 2441/8 (Ottostrale), 2442/4 (Wankelstrale) und
2442/8 (Dieselstralle). Das Gelande ist als relativ eben zu beurteilen. Der Anderungsteil liegt auf einer
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BEZIEHUNGSWEISE 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “-KUGELBICHL"

Hohe von ca. 527,73 m bis 528,15 m U.NHN und der Erweiterungsteil mit den FI.-Nrn. 2330 und 2331
2331 im Sudwesten auf einer Hohe von ca. 527,83 m (.NHN und im Nordosten auf einer Héhe von ca.
525,77 m 0 NHN. Das Gelande fallt somit in Richtung Nordosten um ca. 2 Héhenmeter (ca. 0,7%) ab.

T —— i ) =

~ a i’
s EEE P

Abb. 2: Bestandsaufnahme Mai 2025, DOP20 vom 14.08.2022, rot: Geltungsbereich, hellgriin: landwirt-
schaftliche Fléche (Acker), dunkeigriin: Gehdlzbestand, orange: GroBhandel, cyan: Dienstleis-
tung, braun: Handwerk, hellgriin: Agrarhandel, rot: Garage, hellrot: Wohnnutzung. Plangrund-
lage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/2.500)

Der Geltungsbereich wird im Uhrzeigersinn wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die nordliche Grenze der Wankelstrae (FI.-Nr. 2442/4) beziehungsweise der Ot-
tostrafle /FI.-Nr. 2441/8,

— im Westen, Norden und Osten durch die jeweiligen Grenzen der FI.-Nr. 2331 beziehungsweise der
sldlichen Grenze des gewidmeten Bahngrundes (Fl.-Nrm. 2547, 2331/1 und /2),

~ im Osten, Suden und Westen durch die jeweiligen Grenzen der FI.-Nr. 2330 beziehungsweise der
nérdlichen Grenze des ,Kugelfeldweges" (FI.-Nr. 2329),

- im Suden durch die sudliche Grenze der DieselstralRe (FI.-Nr. 2442/8) beziehungsweise deren gerad-
linige Verlangerung nach Osten und

- im Westen durch die westliche Grenze der Fl.-Nr. 2442/9 beziehungsweise deren geradlinige Verlan-
gerung nach Norden und Siden.

2.2, Bebauung und Nutzungen

Aufgrund von Kartierungen vor Ort sowie der Auswertung von Luftbildern (z.B. DOP20, GoogleEarth, App-
leMaps etc.) zeichnet sich folgendes Bild:

Der westliche Anderungsteil ist mit einem groRflachigen, iberwiegend zweigeschossigen Gebaudekom-
plex in abweichender Bauweise (mit einer Gebaudelange von ca. 97 m) bebaut und weist eine Kombina-
tion von Flach- und flachgeneigtem Satteldachern auf. Die traufseitigen Wandhohen liegen bis ca.
537,73 m 0.NHN, was eine absolute Wandhohe von ca. 10,0 m bedeutet, beziehungsweise die Firsththe
betrégt bis 539,21 m 0.NHN, das bezogen auf das umliegende Gelénde eine absolute Firsthéhe von ca.
11,1 m bis ca. 11,4 m bedeutet. Die mit Gebauden uberbaute Grundflache betragt ca. 4.480 m?, was einer
GRZ von ca. 0,59 entspricht. Der Geb&udekomplex wird als Birro-, Lager- und An- und Ablieferung des
GroRhandels- und Lebensmittellogistikunternehmens genutzt. Der Freibereich wird als Rangierbereich,
Stellplatz und Lagerfl&chen genutzt und ist Gberwiegend versiegelt. Die unversiegelten Flachen weisen
eine Grole von ca. 845 m? auf, sodass eine Versiegelungszahl (Gesamtgrundflachenzahl) von 0,89 vor-
handen ist.

Bei den unversiegelten Flachen handelt es sich um gewerbegebietstypische Rasenflachen, die zu einem
sehr hohen Anteil mit Laubbaumen junger bis mittierer Altersstruktur tberstellt sind. Bei den verwendeten
Baumarten Uberwiegt deutlich der Spitz-Ahorn. Weiterhin sind Feld-Ahorn, Vogel-Kirsche, Eberesche und
vereinzelt andere Arten vorhanden. Entlang des westlichen Randbereichs besteht eine Strauchbepflan-
zung mit einheimischen Strauchern.
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Die Fahrbahn der Ottostrale ist etwa 6,5 m breit, die der Wankel-/Dieselstrale etwa 7,0 m. Einseitig sind
eine 2,0 m (Dieselstralle) beziehungsweise 2,5 m (Otto-/Wankelstralle) breite Gehbahn vorhanden, die
durch einen Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt ist. Entlang der Fahrbahnen sind sowoh! Senkrecht-
als auch Langsparker vorhanden.

StralRenbegleitend sind lediglich an der Ecke Wankel-/Ottostral3e drei markante Ahorn-Baume vorhanden.

Der 6stliche Erweiterungsteil ist derzeit unbebaut und wird zum allergréRten Teil als Acker intensiv genutzt.

Am westlichen Rand befindet sich straRennah zur Ottostralle beziehungsweise zur privaten Verkehrsfla-

che (Parkflache) eine Béschung.

An dieser mit einer dichten Altgras- und Hochstaudenflur bewachsenen Bdschung befinden sich mehrere

einzelne Gehdlzbestande unterschiedlicher Auspragung. Von Norden nach Siden betrachtet sind dies 1.

der ostliche Randbereich einer mesophilen Hecke, 2. eine markante und vitale Esche mit Stammdurch-

messer von ca. 0,40 m und einer Héhe von ca. 14 m (entlang der FI.-Nr. 2331) sowie 3. eine mehrstam-

mige Salweide mit einer Héhe von ca. 6 m und 4. kleinflachig junger Strauchaufwuchs (entlang FI.-Nr.

2330).

Entlang der 6stlichen Grenze (entlang der FIL.-Nr. 2331) ist ein Gehdélzbestand vorhanden. Dieser besteht
aus mehreren Traubenkirschen und Strauchweiden mit Stammdurchmessern von ca. 0,2 m bis 0,4 m, be-
gleitenden Strauchern (Pfaffenhiitchen, Holunder) und im Unterwuchs aus einer nitrophilen Hochstauden-
flur (Brennnessel). Der (iberwiegende Anteil dieser Vegetationsstruktur befindet sich auerhalb des Gel-
tungsbereiches auf dem Nachbargrundsttick FI.-Nr.2332.

2.3. Umgebende Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Uhrzeigersinn wie folgt umgeben:

— im Norden durch die planfestgestellte und gewidmete, sechsgleisige Bahnaniage,

— im Osten durch landwirtschaftliche Fiachen (Acker),

—~ im SUden zun&chst durch den ,Kugelfeldweg®, dariiber hinaus durch landwirtschaftliche Flachen
(Acker) und

- sudlich der ,Dieselstralle”, im Westen und im Norden durch zweigeschossige, gewerblich beziehungs-
weise handwerklich genutzte Geb&ude.

24. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Geltungsbereichs erfolgt

- Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) (ber das bestehende 6ffentliche StralRennetz der Die-
sel-, Ofto- und WankelstralBe, die Uiber die Mannesmannstralle an die Kreisstralle FFB 2 (berortlich
(Bundesstrafte B 2) anbindet,

- fur den Radfahrverkehr Uber die Mischnutzung mit dem MV mit dem offentlichen Strallennetz. Die
Otto-, WankelstraRRe und der Kugelfeldweg (Feldweg) sind Bestanderteil des Radwegenetz des Land-
kreises Furstenfeldbruck,

- fur den Fullgéngerverkehr Gber eine einseitige Gehbahn bzw. Gehweg entlang der 6ffentlichen Stra-
Ren,

- farden o6ffentlichen Personennahverkehr tber die Bushaltestellen in ca. 380 m Entfernung ,Kugelbichl”
(Buslinie 838, FFB/Tegernbach, Flexlinie vormals Ruf-Taxi) und Bahnhof Mammendorf in ca. 830 m
Entfernung (S-Bahn und Regionalztge).

Aus verkehrsrechtlicher Sicht sind die umliegenden Stralen innerhalb der geschlossenen Ortschaft von
Mammendorf mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h beschrankt.

2.5. Eigentumsverhéltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich sowohl in privatem als auch im éffentlichen Ei-
gentum.

2.6. Natiirliche Grundlagen

2.6.1. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart! wird Uberwiegend ,sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm*” und zu einem
kleinen norddstlichen Teil ,Schiuff bis Lehm* angegeben.

Gemaf der Ubersichtsbodenkarte Bayern? liegt der Geltungsbereich iberwiegend im Bereich:

- Nr. 22b: ,Fast ausschlie8lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfithrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslehm) (iber Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter)®

und zu zwei kleineren Teilen

UmweltAtlas Bayemn: Bodenart, Bodentyp und Grabbarkeit
2 www.geoportal.bayemn.de/bavernatlas, Thema ,Umwelt‘, Auswahl ,Geologie/Boden“, Datenabruf: 05/2025
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- Nr. 22a: ,Fast ausschlie8lich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfiihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitferungslehm) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) (stdéstlicher Teil
der FI.-Nr. 2330, ca. 0,15 ha)

- Nr. 64c: Fast ausschlieBlich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schiuff bis Lehm (FluBmergel) iiber Carbo-
natsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment (norddstlicher Teil der FI.-Nr. 2331 mit ca.
0,22 ha)

In der Bodenschatzung® wird als Bodenart fur den gréReren nérdlichen Abschnitt ,Lehmiger Sand“ und fur

den kleineren sudlichen Abschnitt ,Sandiger Lehm" angegeben.

2.6.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

~Radon [Radon-222/222Rd] ist ein natdrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht uberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Geb&ude. Erh¢éhte Radonkon-
zentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen von Radon
z&hlt neben dem Rauchen zu den gréBten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Off reichen kleine MaR-
nahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.*4 ,\Wenn Radon
aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossréume eines Gebéau-
des eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden gewdéhnlich
héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der Auenluft. Im Freien betrégt die Radonkonzentration
im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung
im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschiand betrégt die durchschnittliche Radon-
konzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnrédumen in
Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft “5

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie wurde erstmals ein Referenzwert fiir die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft festgelegt. Dieser betragt 300 Bg/m?® und dient dem Schutz
von Aufenthaltsraumen sowie Arbeitsplatzen in Innenraumen (§ 124 StriSchG8).

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung” hat das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherschutz® bayernweit lediglich den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorge-
gebiet ausgewiesen.

Die Radonkarte des Bundesamtes fir Strahlenschutz® prognostiziert fir den Geltungsbereich eine Radon-
222-Aktivitatskonzentration von 95 kBg/m?® in der Bodenluft. Daher wird das Gebiet in die Kategorie Ra-
donvorsorgegebiet Il einstuft.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&dude mit
Aufenthaltsréaumen oder Arbeitspléatzen errichtet, hat geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die Broschtire
.Radonschutz in Gebauden"® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) und die darin aufgefiihrten
MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.6.3. Baugrundgutachten

Fur den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH"! erstellt. Hierfiir wur-
den sechs Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis 6,0 m niedergebracht. Neben der Baugrundbe-
schreibung (Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und Eigenschaften der angetroffenen Bo-
denschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter sowie Grundwasserverhaltnisse) erfolgen Aus-
fuhrungen zu Boden- und Eluatuntersuchungen (Bewertungsgrundlagen und Untersuchungsergeb-
nisse), zu Hinweisen fiir die Bauausfiihrung (Allgemeines, Griindung Erdarbeiten, Hinterfillungen,

atlas.bayern.de; Thema ,Plus®, Auswahl ,Liegenschaftskataster” (Bodenschatzung), Datenabruf; 04/2025

4 www.bfs.de/DE/themenfion/umwelt/radon/radon node.html, Datenabruf 05/2025

5 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden® vom 04/2018, Datenabruf: 05/2018

& StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Bek. vom 03.01.2022 (BGBI. | S. 15)

7 StriSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzverord-
nung) vom 29.11.2018 (BGBI | S. 2034), zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom 10.01.2024 (BGBI.
2024 | Nr. 8)

8 StMUV: Aligemeinverfugung vom 13.01.2021 gemaf § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

% www.imis.bfs.de/aeoportal/ Auswahl: Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose), Kachel N5342E662,
Datenabruf 05/2025 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei han-
delt es sich nicht um ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgege-
biete 1 20 bis 40 kBg/m®, Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBa/m?, Radonvorsorgegebiete |il iiber 100
kBg/m3.

0 www.lfu. bayern.de/buerger/doc/uw_ 57 radon.pdf vom 04-2018

" Blasy+Mader GmbH, Erweiterung des Gewerbegebietes Kugelbichl auf den FI.Nr. 2330 und 2331 in 82291
Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, 10.11.2025
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Befestigte Freiflachen, Bauwasserhaltung, Baugrubenbéschungen, Schutz der Gebéude gegen Grund-
bzw. Schichtenwasser, Versickerungen, Angriffsgrad von Béden und Wassern, Erdbebenzone) und zu Ab-
fallwirtschaftliche Bewertung.

2.6.4. Gefahrenhinweiskarte

Das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz hat eine Gefahrenhinweiskarte fur
Bayern sowie den Landkreis Furstenfeldbruck erstellt. Diese Karten zeigen geologisch bedingte Gefahren,
durch Massenbewegungen, darunter Steinschlag, Felssturz, Rutschung und Erdfall. Allgemein wird erwar-
tet, dass infolge des Klimawandel, beispielsweise vermehrte Starkregenereignisse, die Haufung solcher
Massenbewegungen zunimmt. Nach der Modellierung und Kartierung des LfU'? liegen fur Mammendorf
keine Daten zu Gefahrenhinweisflachen vor.

2.6.5. Gewadsser

innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser.

Entlang der nordlichen Grenze, auf planfestgestelitem Grund, befindet sich ein namenloser Entwisse-
rungsgraben (Namenloser Graben, Gewéasserkennzahl 164455222), der ¢stlich in ca. 1,8 km Entfernung
durch den Forellenbach (ebenfalls Gewasserkennzahl 164455222) fortgefuhrt wird. Dieser war bei den
verschiedenen Ortsbegehungen trockengefallen. Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts
ist eine Verrohrung nicht zulassig.

Im Hinblick auf den Wunsch der Darstellung des Oberflichengewassers des Sachgebietes Wasserrecht!?
und des Wasserwirtschaftsamtes Minchen'* hat die Gemeinde in der Gemeinderatssitzung vom
30.06.2026 folgenden Beschluss gefasst:

.Bei dem in der Digitalen Ortskarte (DOK10) eingetragenen Verlauf eines Gewdéssers handelt es sich um
einen namenlosen Graben mif der Gewédsserkennzahl 164455222. Dieser ist als Linie parallel zur Bahn-
strecke dargestellt und basiert auf einer grobkérnigen Kartengrundiage im Mafistab 1:25.000.

In der Natur ist ein Graben nicht erkennbar. Selbst durch ein vermessungstechnisches Aufmal3 konnten
weder eine Béschungsoberkante noch eine Linie des Wasserstandes erfasst werden, die in eine Planzeich-
nung tbernommen werden kénnten.

Die vor dem Bahnausbau (2007 bis 2009) sidlich des Gleiskérpers auf planfestgestelftem Bahngrund ver-
laufende flache Mulde, die vermutlich als Gerinne der nattrlichen Topographie nach Osten folgt, wurde im
Stden durch einen oberflachennahen, (iberdeckten Kabelkanal begrenzt. Dabei wurde der Verlauf der
Muide im Zuge des Bahnausbaus einerseits durch einen Sickerschacht (etwa 10 Meter vom westlichen
Geltungsbereich entfernt) und andererseits durch die Fundamente des Regelkettenwerks der Fahrstrom-
leitung (etwa 25 Meter vom éstlichen Geltungsbereich gelegen) unterbrochen.

Eine Wasserfihrung im Gerinne konnte auch bei mehreren Begehungen in der Natur nicht wahrgenommen
werden. Daher geht die Gemeinde nicht von einem eindeutig erkennbaren Gewasser aus. ...

Daher hélt die Gemeinde eine Eintragung in den Bebauungsplan fir nicht erforderlich.”

Jenseits der Bahnlinie verlauft sich die Maisach (Gewésser 3. Ordnung, Gewasserkennzahl 1644), die in
ca. 225 m Entfernung nach Osten fliel3t.

2.6.6. Oberflachenabfluss/Sturzfluten

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten's gibt hierzu erste Einschatzungen tber mdgliche
Gefahren. So ist im &stlichen Erweiterungsteil ein ,potentieller FlieBweg bei Starkregen” diagonal tber FI.-
Nr. 2330 und entlang der 6stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze der Fl.-Nr. 2331 ein ,starker Abfluss"
vermerkt. Im nordéstlichen Eck der FI1.-Nr. 2331 wird auf ,Geldndesenken und potentiellen Aufstaubereich”,
der zum Teil mit dem wassersensiblen Bereich tiberlagert ist. Im Anderungsteil ist entlang der westlichen
Grenze ein ,potentieller FlieBweg bei Starkregen® mit ,méafiigem Abfluss®, der im Bereich der Wankelstrafle
in einen ,erhéhten Abfluss” Uibergeht, verzeichnet. Im Bereich der Anlieferungsrampen des GroRhandels-
und Lebensmittellogistikunternehmens sind ,Geldndesenken und [ein] potentieller Aufstaubereich” darge-
stellt.

2.6.7. Grundwasser

Im Geltungsbereich ist keine staatliches Messnetzes der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. Sud-
studwestlich in ca. 2,2 km Entfernung befindet sich jedoch die Station Mammendorf'é. In der Hinweiskarte

2 LfU: Bayerische Landesamt fir Umwelt, Anlage zum LfU.Schreiben AZ 102-8771.5037-97242/2025 vom
03,02,2026

3 Teil der Stellungnahme vom 03.02.2026 des Landratsamtes Firstenfeldbruck im Rahmen des Verfahrens nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

4 eMail vom 13.01.2026 (07:29) im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

15 www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen _und sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf: 04/2025

6 Station Mammendorf 503: Beobachtungszeitraum: 07.02.1972 bis 13.06.2024
Hochster Wasserstand (HHW): 532,19 m i.NN
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,Hohe Grundwassersténde"'” liegt der Geltungsbereich innerhalb der Darstellung ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete“,

Durch das Biro Blasy+Mader GmbH'® wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Grundwasser-
verhaltnisse ermittelt: ,Grundwasser wurde an der Untersuchungsfldche in Tiefen von 1,10 m bis 230 m
unter GOK angetroffen.

Rund 2,3 km weststdwestlich zum Untersuchungsgebiet befindet sich die Grundwassermessstelle
MAMMENDORF 503. Hier wird seit 1972 der Grundwasserstand kontinuierlich aufgezeichnet. Zum Zeit-
punkt der Geléndearbeiten lag der Grundwasserstand hier ca. 50 cm unter dem Mittelwasserstand. Aus
den Daten dieser Messstelle kénnen fiir das neu zu erschlieBende Gewerbegebiet die folgenden Wasser-
stdnde abgeschétzt werden (jeweils von Siidwest nach Nordost linear abfallend):

Mittelgrundwasserstand (MGW): 525,80 - 525,30 m (1. NHN
Mittelhochgrundwasserstand (MHGW): 526,30 - 525,80 m 1. NHN
Bemessungswasserstand: 527,00 - 526,50 m . NHN.

Der Bemessungswasserstand entspricht grob der aktuellen Gelédndeoberkante.“

Damit ist von einem niedrigen und nach Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes'® bis sehr niedrigen
Grundwasserflurabstand auszugehen.

2.6.8. Oberfldchenentwésserungsleitungen

Parallel zur nérdlichen Grenze (etwa 24 Meter) des Geltungsbereichs verlduft unterirdische eine Oberfla-
chenentwésserungsleitung (B.R. @ 40 cm), die im Rahmen der ErschlieBung in den Kugelfeldweg (FI.-Nr.
2329) verlegt wird.

2.6.9. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshoéhe in 2 Meter Hohe im Geltungsbereich betra-
gen0:

— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr): 13° bis <14°C

— Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2° his <3 °C

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm

— Mittlere Niederschiagshéhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

27. Vorbelastung des Plangebietes

2.71. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde liegen keine Unterlagen oder Erkenntnisse Uber Altlasten/Altlastenstandorte
vorhanden. Gemaf der Stellungnahme des Sachgebietes?’ zum Abfallrecht sind keine Altlasten und Alt-
lastenverdachtsflachen berGhrt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im
Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Durch das Buro Blasy+Mader GmbH?2 wurden im Zuge des Baugrundgutachtens Bodenuntersuchungen
von drei Bodenmischproben durchgefiihrt, mit folgendem Ergebnis, dass ,,/n der untersuchten Bodenmisch-
probe MP2 (Oberbdden)} wurden leicht erhéhte Cyanidgehalte gemessen. Nach den Analysenergebnissen
entsprechen die untersuchten Béden der Mischprobe MP2 der Einbauklasse Z1.1 nach Eckpunktepapier.
Der leicht erhohte Cyanidgehalt ist typisch von Béden mit hohen organischen Beimengungen und ist geo-
gen (natirlich) bedingt. Die nattirlich anstehenden Béden unter den organogenen Deckschichten sind mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht verunreinigt (siehe Mischprobe MP323). Da die orientierenden Untersuchun-
gen punktuellen Charakter haben, ist es nicht auszuschlieBen, dass im Rahmen der Erdarbeiten auch Ma-
terialien mit abweichender Zusammensetzung und auch Schadstoffebelastungen angetroffen werden. Zu

Mittlerer Wasserstand (MW): 530,27 m (i.NN
Niedrigster Wasserstand (NNW): 528,33 m (.NN
Mittlerer Hochster Grundwasserstand (MHGW): 530.7¢ m U.NN (Zeitraum: 01.11.1971 - 01.11.2024)
www.nid.bayern.de/grundwasser/isar/mammendorf-503-16184/stammdaten, Datenabruf: 06/2025

7 www Ifu.bayem.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaendefindex.htm, Stand: 10/2023

18 Blasy+Mader GmbH, Erweiterung des Gewerbegebietes [wohl gemeint Kugelbichl] auf den FI.Nm. 2330 und
2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, 10.11.2025, Ziffer 4.4 Grundwasserverhait-
nisse

' Formblatt vom 13.08.2025 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB zur 40. Anderung des Flachennutzungsplanes

20 Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

2! Teil des Schreibens des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 03.02.2026 im Rahmen des Verfahrens nach § 4
Abs. 1 BauGB

2 Blasy+Mader GmbH, Erweiterung des Gewerbegebietes [wohl gemeint Kugelbichl] auf den FI.Nrm. 2330 und
2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, 10.11.2025, Ziffer 5 Boden- und Eluatunter-
suchungen Grundwasserverhéltnisse, Ziffer 4.5 Grundwasserverhéltnisse, Ziffer 7 Abfallwirtschaftliche Bewertung

2 _Materialart: anstehende Kiese-Schluffgemische unterhalb der Oberflache
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beachten ist, dass alleine aufgrund von Fremdbeimengungen mit erhGhten Entsorgungskosten gerechnet
werden muss. Entsprechendes Material fallt in der Regel, auch ohne chemische Belastungen, in die Ein-
bauklasse Z21.1.“

In Bezug auf Oberbéden, die sich im Bereich der Versickerung befinden, fihrt das Blro Blasy+Mader
GmbH?* u.a. Folgendes aus:

.Es stellt sich uns die Frage, ob diese Oberbdden denn im Versickerungsbereich (iberhaupt verbleiben?
Sollte durch diese Bbden versickert werden, ist vorher der Nachweis zu fiihren, dass die Cyanide nicht
auswaschbar sind. Wir empfehlen in diesem Fall, an der geplanten Versickerungsstelle die Béden zu be-
proben und im Eluat (Mischungsverhéltnis 2:1) auf Cyanide zu untersuchen. Werden die Béden aber vorher
entfernt, sind aus unserer Sicht keine weiteren Untersuchungen erforderlich.”

2.7.2. Kampfmittel

Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus
diesem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefuhrt, sodass keine
Bescheinigung einer Kampfmittelfreiheit vorliegt

2.7.3. Geridusche

Verkehrsgerdusche der Bahnlinie
Der Anderungsbereich wird maRgeblich durch den Verkehrslarm des tbergeordneten Bahnnetzes mit den

Bahnlinien Strecken Nr. 5503 (Abschnitt Olching bis Mering Ust, km 30,0 — km 30,7), Nr. 5581 (Abschnitt
Maisach Abzw. bis Mammendorf, km 30,0-km 30,7) und Nr. 5543 (Abschnitt Malching (Oberbay) bis
Mammendorf, km 30,0 — km 30,7) beeintrachtigt.

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung? erstellt, die beim Thema Verkehrsgerausche u.A. zu
folgender Beurteilung kommt:

~Am nérdlichen Rand des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel fiir eine Berechnungshéhe von 1,6 m
iiber Boden tags und nachts bei bis zu 74 dB(A). Bei einer Berechnungshéhe von 4 m (iber Boden ergeben
sich Beurteilungspegel von bis zu 75 dB(A) fags und nachts.

Am sudlichen Rand des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel fir eine Berechnungshéhe von 1,6 m
iber Boden fags und nachts bei bis zu 56 dB(A). Bei einer Berechnungshéhe von 4 m (iber Boden ergeben
sich Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) tags und nachts.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005% fiir ein Gewerbegebiet werden zur Tag- und Nachtzeit iiberschrit-
ten. Diesen Gegebenheiten sollte durch eine entsprechende Grundrissorientierung bzw. durch Anwendung
passiven Schallschutzes Rechnung getragen werden.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsidrmschutzverordnung?®’ fir ein Gewerbegebiet werden tagstber
lediglich im nérdlichen Planbereich (berschritten. Nachts werden die Immissionsgrenzwerte auf den Teil-
flachen GE 1 und GE 2 der Erweiterung iberschritten.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag wird im nérdlichen Bereich {berschritten.
Der néchtliche Anhaltswert von 60 dB(A) wird ca. auf der Hélffe des Plangebietes (berschritten.

Ein sogenannter Schienenbonus wie er bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes geméR DIN
41092 zur Anwendung kommt, wurde bei der Berechnung des Schienenlarms gemdaf3 Schall 032 [6] nicht
beriicksichtigt.”

Gewerbegerdusche
Von den umliegenden Betrieben wirken Gerdusche durch An-, Abfahrts-, Lieferverkehr und haustechnische
Anlagen auf den Geltungsbereich ein.

24 Blasy+Mader GmbH, eMail vom 03.09.2026 (08:52)

25 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

26 DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau -Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Ausgabe: 2023-07, DIN Media
GmbH

27 16. BImSchV: Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsléarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch Artike! 1 der Verordnung
vom 04.11.2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden ist

28 DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen, Ausgabe: 2018-01 und DIN 4109-2: Schall-
schutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen, Ausgabe: 2018-01, DIN
Media GmbH

29 Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03), Anlage 2 (zu § 4 Abs. 3 der 16. BImSchV),
Verordnung zur Anderung der sechzehnten Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-lmmissionsschutzgesetz-
tes vom 18.12.2014 (BGBI. 2014 | Nr. 61, S. 2271ff)
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Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung® erstellt, durch welche die Vorbelastung der umliegen-
den Gewerbegebietsflachen mit zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ermittelt und fiir den
Geltungsbereich eine Gerauschkontingentierung durchgefiihrt wurde.

2.74. Erschiitterungen

Die von den nérdlichen Schienenverkehrswegen ausgehenden Erschitterungen kénnen ber den Unter-
grund auf die Fundamente geplanter Gebaude Ubertragen werden.

Die schalltechnische Untersuchung®! fuhrt hierzu Folgendes aus:

»AUf Grund der N&he zur nérdlich verlaufenden Bahnstrecke soll eine Betrachtung der zu erwartenden
Schwingungsimmissionen im Plangebiet erfolgen. Hierzu wurden durch die Gemeinde erschiitterungstech-
nische Untersuchungen zur Verfiigung gestellt, welche im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zur Aus-
baustrecke Augsburg - Olching erstellt wurden32. Dabei zeigte sich, dass in den nahegelegenen Verwal-
tungsgebéduden der nérdlich der Gleise gelegenen Kldranlage die Anhaltswerte nach DIN 41503 weder im
Zeitraum Tag noch im Zeitraum Nacht fiir ein Gewerbegebiet iiberschritten werden. Ebenso werden die
Kriterien fiir den sekundéren Luftschall erftllt.

Es ist anzumerken, dass die damaligen Messungen vor Umsetzung der BaumaBnahmen an der Bahnstre-
cke erfolgten, weswegen sich die heutige Situation von der damaligen unterscheiden kann. Daher wird
empfohlen, dass bei Ansiedlung eines Betriebes im nérdlichen Plangebietsbereich der Teilfliche GE 1, bis
zu einem Abstand von 50 m zum néchstgelegenen Gleis, dieser Betrieb durch eine schwingungstechnische
Untersuchung den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen der DIN 4150 erbringt, sofern schwin-
gungssensitive Arbeiten auf dem Betriebsgeldnde staftfinden. Dasselbe gilt analog fir mégliche Betriebs-
leiterwohnungen.”

2.7.5. Weitere Emissionen durch den Eisenbahnbetrieb

Entsprechend der Stellungnahme der Deutschen Bahn3* wird darauf hingewiesen, ,dass durch den Eisen-
bahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Ab-
gase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Fel-
der, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. *

2.7.6. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen k&nnen auch bei ortstblicher Bewirtschaftung gele-
gentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub, etc. auftreten. Zudem ist wahrend der landwirtschaft-
lichen Saisonarbeit mit zeitweiser Larmbeléstigung zu rechnen - auch vor 6:00 Uhr morgens beziehungs-
weise nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen.

Zukinftige Eigentimer, Beschaftige, Nutzer beziehungsweise ausnahmsweise zulassige Bewohner wer-
den ausdriucklich auf diese Emissionen hingewiesen.

Da der AuBRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentumer, Beschaftige und Nutzer von Gebauden, wie hier vorhanden, im Rand-
gebiet zum Auflenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist die Schutz-
wirdigkeit und Schutzbedurftigkeit der zuléssigen Nutzungen im Gewerbegebiet, etwa einer gewerblichen
Nutzung oder einer ausnahmsweise zul&ssigen betriebszugehtrigen Wohnnutzung, deutlich herabgesetzt
gegenuber einer Nutzung, die sich innerhalb einer Ortslage befindet.

2.8. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Geltungsbereichs erfolgt

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber die leiterférmig aufgebaute Wankel- und Diesel-
straf3e, die von Norden nach Suden verlaufende OttostralRe, die in die Mannesmannstrae mindet,
welche wiederum an das klassifizierte Verkehrsnetz von Kreisstrale FFB2 (Landkreisgrenze Lkr.
Dachau — Egenhofen — Oberschweinbach — Mammendorf — B2 — Jesenwang — St2054) anbindet,

%0 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

3 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

32 Mohler+Partner, Erschiitterungstechnische Untersuchung zur Ausbaustrecke Augsburg - Olching, Bericht 202-
266-5E vom Dezember 1996, Méhler + Partner, Erschitterungstechnische Untersuchung zur Ausbaustrecke
Augsburg - Olching, Bericht 203-266-PASN-T vom Februar 1999, Méhler + Partner, Ergénzende Erschiitterungs-
technische Untersuchung zur Ausbaustrecke Augsburg - Olching, Bericht 203-720-5-E-T vom April 1999

33 DIN 4150-2: Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebéuden, Ausgabe: 2025-
08, DIN 4150-3, Erschiitterungen im Bauwesen - Teil 3: Einwirkungen auf bauliche Anlagen, Ausgabe: 2016-12,
DIN Media GmbH

34 Scheiben der DB Service Immobilien GmbH vom 27.01.2026 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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- fur den Radfahrverkehr aber die Mischnutzung mit dem MIV,

- fur den FuBgangerverkehr Gber eine einseitige Gehbahn,

- far den offentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltestelle ,Mammendorf, Kugelbichl" in ca.
270 m Entfernung der Regionalbuslinie 837 (Althegnenberg — Tegernbach — Oberschweinbach —
Mammendorf -Buchenau), der Regionalbuslinie 838 (Tegernbach — Mittelstetten — Hattenhofen -Ober-
schweinbach — Mammendorf - Furstenfeldbruck), beziehungsweise 8800 das Ruf-Taxi, beziehungs-
weise den S-Bahnhof Mammendorf in ca. 800 m Entfernung.

Verkehrsrechtlich befinden sich die umliegenden Stralen innerhalb der geschlossenen Ortschaft von
Mammendorf mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h.

29. Energienutzungsplan®®

Der vom Landkreis Furstenfeldbruck erstellte Energienutzungsplan (ENP) ist ein strategisches und infor-
melles Planungsinstrument fir den Landkreis Furstenfeldbruck und die Gemeinde Mammendorf.

Neben der bestehenden Energieinfrastruktur zeigt der ENP die aktuelle Energiebedarfs- und Versorgungs-
situation. Die Potenzialanalysen zeigen die Moglichkeiten zur Erzeugung erneuerbarer Energie, zur Ener-
gieeinsparung sowie zur Effizienzsteigerung auf. Der ENP soll zu einer nachhaltigen Energieinfrastruktur
beitragen, wobei der Schwerpunkt auf dem Einsatz erneuerbarer Energien liegt. Ergebnis des ENP sind
spezifische MalRnahmenvorschi&ge, die als politische Entscheidungsgrundlage dienen und die fachliche
Basis fur anschlielende Umsetzungsprozesse darstellen.

Der landkreisweite Energienutzungsplan (ENP) soll die Grundlage fur die Ausschreibung und die Bearbei-
tung der kommunalen Warmeplanung in der Gemeinde schaffen. In Einzelfallen wird der Energienutzungs-
plan von Stadten und Gemeinden des Landkreises auch als kommunale Warmeplanung anerkannt (Be-
standsschutz geman § 5 WPG).

2.10. Wirmeplan

Da die Umsetzungspflicht zur Warmeplanung far die Gemeinde Mammendorf am 30.06.2028 endet (§ 4
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WPG?), liegt noch kein wirksamer Warmeplan nach § 23 WPG vor. Damit kann er auch
keine Rechtswirkung auf Abwagungsentscheidungen (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WPG) bei der Aufstellung
des Bebauungsplans oder einen Belang des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 7g BauGB) darstellen.
Eine 6ffentliche Auslegung®” der kommunalen Warmeplanung®® fand statt, die den Anderungsbereich als
Warmenetzneubaugebiet' ausweisen soll und mégliche Warmeverbundldsungen betrachtet.

2.11. Energie-Atlas Bayern®®

— Potentiale aus Abwérme, Biomasse und Wasserkraft sind in ndherer Umgebung nicht kartiert.

— Fur Geothermie wird das geothermische Potential bei einer Ersteinschatzung oberflachennahe Ent-
zugssysteme flr den Uberwiegenden Teil bei Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmpumpen
als ,mdglich® beziehungsweise bei den bei Erdwarmesonden als ,méglich (Einzelfallprufung)*® bewer-
tet. Lediglich im wassersensiblen Bereich im Nordosten wird die Grundwasser-Warmepumpe als ,még-
lich (Einzelfallprifung) bewertet.

~ Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben.

— FUr Windenergie wurde eine Windgeschwindigkeit in 10 m Hoéhe von 3,14 m/s ermittelt.

Fir die Gemeinde Mammendorf wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2023 ein Gesamtstromver-
brauch von 15.925 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien von
159% ermittelt und liegt damit deutlich Gber dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von 38,2% und
unter dem Anteil im Regierungsbezirk Oberbayern mit 43,8%.

35 | andratsamt Furstenfeldbruck: Energienutzungsplan Gemeinde Mammendorf, 05-2025

% WPG - Wirmeplanungsgesetz: Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze, i.d.F.
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394, in Kraft seit 01.01.2024

%7 vom 03.02.2026 - 03.03.2026

38 Steinbacher Consult Beratende Ingenieure, Kommunale Wirmeplanung Gemeinde Mammendorf, Abschlussbe-
richt, Projekt-Nr. 125169 — Entwurf vom Januar 2026

3 Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bayern.de/energieatlas-karten, Datenabruf: 05/2023

40 u.A. Aus Griinden des Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung der Bohrtiefe von 10 m.*
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3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
341. Gemeindliche Pldne
3.1.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von Oberbay-
ern*! genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan 35-mal“? geandert und 11-mal
berichtigt.

Der Flachennutzungsplan stellt seit der 10. Anderung i.d.F. vom 14.10.1997 fir den westlichen Ande-
rungsteil ein ,eingeschrénktes Gewerbegebiet”, ,6ffentliche Strale" mit ,Grunflache — Trenngriin®, tberla-
gert mit ,.Baume geplant” dar. Fur den 6stlichen Erweiterungsteil stellt der Flachennutzungsplan “Flachen
fur die Landwirtschaft und nach der 40. Anderung ,Gewerbegebiet*43 und ,Griinflache, Zweckbestimmung
Trenn-/Ortsrandeingriinung®, Gberlagert mit ,Schutz- und Leitpflanzungen” dar.

Umgeben wird der Bebauungsplan:

- im Norden, seit der 10. Anderung durch ,eingeschranktes Gewerbegebiet’, beziehungsweise ,Flachen
fur Bahnanlagen®,

- im Osten durch ,Flachen fir die Landwirtschaft’,

- im Suden durch ,Flachen fir die Landwirtschaft* und seit der 10. Anderung durch ,eingeschranktes
Gewerbegebiet’ und

- im Westen seit der 10. Anderung durch ,eingeschranktes Gewerbegebiet* beziehungsweise seit der
8. Berichtigung durch ,Parkflache”, uberlagert mit ,zu pflanzenden Baumen®.

3.1.2. Landschaftsplan
Die Gemeinde Mammendorf besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan44.

Der Landschaftsplan stelit fur den westlichen Anderungsteil als bauliche Nutzung den Bestand ,Gewerbe-
gebiet® und fur den éstlichen Erweiterungsteil als Bestand ,Landwirtschaftliche Nutzflache" tiberlagert mit
dem Planungsziel ,zusatzlich erforderliche Ortsrandeingriinung" dar.

3.1.3. Bebauungsplan

Der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen” i.d.F.
vom 28.07.2020 gilt fir das gesamte Gemeindegebiet, somit auch fur den Geltungsbereich. Er trifft Fest-
setzungen zur Anzahl der Stellplatze, zur Lage der Uiberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen und Car-
ports (direkt und indirekt) sowie zu Nebengebauden (Lage, Dachform und Neigung) und Einfriedungen (Art
und Héhe).

Im gstlichen Erweiterungsteil ist ein ca. 3 m tiefen Streifen, ist durch Bebauungsplan ,Kugelbichl* i.d.F. vom
14.10.1997 als ,private Grunflache" ohne Zweckbestimmung festgesetzt.

Der westliche Anderungsteil wurde zunéchst durch den Bebauungsplan ,Kugelbichl' tberplant und mehr-
fach durch die 2. Erweiterung des Bebauungsplans ,Kugelbichl i.d.F. vom 19.06.2001, die 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Kugelbichl* i.d.F. vom 27.06.2006 und die 4. Anderung i.d.F. vom 07.12.2010 und
zuletzt durch die 5. Anderung ,Kugelbichl* i.d.F. vom 07.02.2012 geandert.

Die aktuell rechtsverbindliche 5. Anderung des Bebauungsplans*® setzt Folgendes fest:

- als Art der baulichen Nutzung ,eingeschrénktes Gewerbegebiet’, wobei fraglich ist, ob die Festsetzung
des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels des Bebauungsplans ,Kugelbichl*
von tagstber Lw1 = 60 dB(A) und nachts Lwn = 45 dB(A) gliltig ist.

- das Maf der baulichen Nutzung wird Gber die Grundfidchenzahl (GRZ 0,8), die Wand- und Firsthéhe
(WH 10 m, FH 12 m) und die Baumassenzahl (BMZ 4,5) bestimmt. Die Uberschreitungsméglichkeiten
der Kappungsgrenze von 0,80 der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen wird beibehalten.

- die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch flachige Baugrenzen festgesetzt. Es wird keine Bau-
weise festgesetzt, sondern nur Gebaudelangen bis 90 m bestimmt.

41 Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80

42 1. bis 19. Anderung, 21. bis 33. und 38. und 39. Anderung

43 40. Anderung ,Erweiterung Gewerbegebiet — Kugelbichl*, festgestellte Fassung vom 18.11.2025

44 Jorg Jessacher, Landschaftsarchitekt BDLA, Langenmoos, 19.11.2002

45 In den Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplans werden12 Festsetzung durch Planzeichen und eine
Festsetzung durch Text getroffen. Aussagen, dass die nicht gednderten Festsetzung des Ur-Bebauungsplans
beziehungsweise der 2. und 4. Anderungen gelten solien, werden nicht getroffen. Aufgrund des allgemeinen
Rechtssatzes ,Lex posterior derogat legi priori (lat.: ,Das jingere Gesetz hebt das éltere Geselz auf?) muss da-
von ausgegangen werden, dass die 5. Anderung des Bebauungsplans den Ur-Bebauungsplan mit samt seiner 2.
und 4. Anderung verdrangt hat.
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- die értliche Verkehrsflache wird in der Planzeichnung in den Farben Gelb und Ocker dargestellt, aller-
dings findet sich in den Festsetzungen keine Erlduterung dazu.

- Festsetzungen zur Griinordnung werden in der 5. Anderung nicht getroffen.

- Gestalterische Festsetzungen werden nur zur Dachform (Sattel-, Pult-, Flachdacher) zur Dachneigung
(6°-30°), zur Dacheindeckung beziehungsweise Dachbegritnung getroffen.

3.14. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Mammendorf hat folgende 6rtliche Bauvorschriften beziehungsweise Satzungen erlassen:

— Satzung der Gemeinde Mammendorf Uiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen
und Dachgauben vom 22.09.1994 und

— Satzung der Gemeinde Mammendorf Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe vom
27.01.2021, die fur Gewerbegebiete keine von der BayBO abweichende Regelung trifft. So betragt die
Tiefe der Abstandsflachen im Gewerbegebiet 0,2 H, mindesten 3 m (Art. 6 Abs 5 Satz 1 BayBO).

3.2 Planungsrechtliche Beurteilung

Beim westlichen Anderungsteil handelt es sich um einen qualifiziert beplanten Bereich (§ 30 Abs. 1
BauGB), und der tberwiegende Teil (bis auf einen 3 m Streifen) des &stlichen Erweiterungsteils ist dem
AuBRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.3. Weitere Rechtsvorschriften

3.3.1. Denkmalschutz

GemaR des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege*® sind im Geltungsbereich be-

ziehungsweise im naheren Umfeld keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden. So befinden sich

die n&chsten Denkmaéler jenseits der Bahnlinie:

- D-1798-136-7, nordwestlich jenseits der Bahnlinie, beginnend in ca. 395 m Entfernung
~Schloss Nannhofen, barocker dreigeschossiger Walmdachbau mit acht zu drei Achsen und Turm in
der Westfassade, 1752, klassizistischer Ausbau durch Jean Baptiste Métivier 1840/48; englischer
Park, 19. Jh.; Wirtschaftsgebadude, erdgeschossiger Bau mil traufseitigem Staffelgiebel, um 1840/48;
Schiossnebengebéude, zweigeschossiger Satteldachbau mit Putzgliederung und kleinem Anbau,
2. Halfte 19. Jh. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert”

- D-1-7733-0295, nordwestlich des Anderungsbereichs in ca. 655 m Entfernung , Untertagige friihneu-
zeitliche Befunde im Bereich von Schloss Nannhofen. Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert.

3.3.2. Wasserrecht

Gemaf des Datenabrufs beim Bayernatlas 47 liegt der Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetz-
ten "Uberschwemmungsgebiet", jedoch zu einem kleinen Teil (ca. 2.210 m?) in einem ,wassersensibler
Bereich (Auen und Niedermoore)".

Es liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risikogebieten auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten oder Hochwasserentstehungsgebieten vor.

Gemafl dem Datenabruf im UmweltAtlas*® ist zur Erhaltung und Verbesserung der ¢kologischen Funktio-
nen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Ver-
minderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen ggf. ein Gewasserrandstreifen entlang des nordlich des
Geltungsbereichs verlaufenden namenlosen Grabens (Gewasserkennzahl 164455222), erforderlich (§ 38a
WHG).

Im Hinblick auf den Wunsch der Darstellung des Gewasserrandstreifens des Sachgebietes Wasserrecht4?
hat die Gemeinde in der Gemeinderatssitzung vom 30.06.2026 folgenden Beschluss gefasst:

LDer im BayernAtlas (Gewésserrandstreifen, FlieBgewédsser) dargestellte, ,ggf. erforderliche“ Gewésser-
randstreifen bezieht sich auf § 38a des Wasserhaushaltsgesetzes. Dieser ist nach § 38a Abs. 1 WHG? fur

46 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/ Thema: ,Planen und Bauen®, ,Denkmaldaten” Datenabruf: 04/2024, Denk-
malliste vom 02.03.2024

47 www.geoportal.bavern.de/bayernatlas, Thema ,Naturgefahren®, Auswahl ,Hochwasser*, Datenabruf: 05/2025

48 www.umweltatlas.bayern.de/, Karteninhalt; ,Gewésserschutz-Landwirtschaft‘, Ebene: ,Gewésserrandstreifen®,
Auswahl: ,Gewdsserrandstreifen-FlieRgewésser”, Datenabruf: 05/2025

48 Teil der Stellungnahme vom 03.02.2026 des Landratsamtes Furstenfeldbruck im Rahmen des Verfahrens nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

50§ 38a Abs. 1 WHG: ,Eigentiimer und Nutzungsberechtigte haben auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen, die an
Gewdsser angrenzen und innerhalb eines Abstandes von 20 Metern zur Béschungsoberkante eine Hangneigung
zum Gewdsser von durchschnittlich mindestens 5 Prozent aufweisen, innerhalb eines Abstandes von 5 Metem
landseits zur B6schungsoberkante des Gewéssers eine geschlossene, ganzjahrig begriinte Pflanzendecke zu
erhalten oder herzustellen. Bei Gewdssem ohne ausgeprigte Béschungsoberkante ist die Linie des Mittelwasser-
standes mafgeblich.
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landwirtschaftlich genutzte Flachen notwendig, die an Gewdsser angrenzen und innerhalb eines Abstands
von 20 Metern eine durchschnittliche Hangneigung von mindestens 5% aufweisen.

Aufgrund der mit dem Planungsziel angestrebten Umwandlung des Ackers in ein Gewerbegebiet entfallt
die Notwendigkeit hierfir. Aullerdem betrégt das Gefélle des sidlich angrenzenden 20-Meter-Streifens
deutlich weniger als angegeben. Zudem liegt, entsprechend den Ausfuhrungen zum Oberflachengewésser,
kein eindeutig erkennbares Gewadsser vor.

Daher hélt die Gemeinde eine Eintragung in den Bebauungsplan fiir nicht erforderlich.”

3.3.3. Naturschutzrecht

GemaR des Datenabrufs beim Bayernatlas®! beziehungsweise Bayerischen Fachinformationssystem Na-
turschutz®2 sind innerhalb des Geltungsbereichs und/oder im Umfeld keine Schutzgebiete des Naturschut-
zes, wie Landschaftsschutz-, Naturschutz-, Natura-2000-Gebiete, Naturparke und kartierte Biotope kartiert.

3.3.4. Planfeststellung

Der Geltungsbereich liegt stdlich der sechsgleisigen Bahnstecke (Strecken Nr. 5503 Olching — Mering
Uberleitstelle und Nr. 5581 Maisach Abzweigung — Mammendorf) Bahnkilometer 30,200 — 30,300. Fur die-
sen Planungsbereich® (Augsburg - Olching (-Munchen)) liegt eine Planfeststellung>* vor. Diese privile-
gierte Fachplanung entfaltet eine formelle und materielle Konzentrationswirkung, bestimmt die Reichweite
ihres Geltungsbereichs selbst und setzt daher die planungsrechtlichen Zulassigkeitsregelungen in §§ 29
bis 37 BauGB (und damit auch die eines Bebauungsplans im Sinne von § 30 BauGB) ganz oder teilweise
auller Kraft.

3.3.5. Stralenrecht

Die im Geltungsbereich vorhandene Diesel-, Otto- und Wankelstrafie sind gemaB Art. 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BayStrwWG als Ortsstrafle gewidmet.

4. UMWELTBERICHT

4.1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufthren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten Sco-
ping-Termin wurde verzichtet. Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden, wobei die Behérden aufgefor-
dert wurden, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung zu auflern.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Erweiterung (beziehungsweise Anderung) ist es, den kurzfristig nachfrageorientierten Bedarf an
Gewerbegebietsflachen von ortsansassigen bzw. neu anzusiedelnden auswartigen Betrieben zu decken.
Besonders berlcksichtigt wird dabei der raumlich-funktionale Erweiterungsbedarf des ansissigen Grof3-
handels- und Lebensmittellogistikunternehmens mit ca. 0,85 ha.

Hierdurch sollen die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur, beriicksichtigt
werden. Weiterhin soll die regionale Wirtschaft, der Erhalt, die Sicherung und die Schaffung von Arbeits-
platzen vor Ort gestarkt und geférdert werden. Zudem sollen auch die Belange des Orts- und Landschafts-
bildes durch die Entwicklung eines qualitatsvollen Ortsrandes beriicksichtigt und vorhandener Verkehrs-
wegebestand fur die Erschlieung genutzt werden.

4.1.2. Angaben zum Standort, zu Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an Grund
und Boden

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Mammendorf. Er beinhaltet im westli-
chen Teil ein bestehendes Gewerbegebiet, der dstliche Erweiterungsteil besteht zum gréften Teil aus
Ackerflachen, kleinraumig sind eine Béschung mit Altgras- und Krautflur sowie einige kleinflachige Ge-
héizbestande vorhanden.

Die Grofle des Geltungsbereiches betragt ca. 41.495 m2 Durch den Bebauungsplan werden ein extern
gegliedertes ,Gewerbegebiet” (ca. 32.620 m?, davon ca. 8.690 m? Bestand), eine ,8ffentliche Verkehrsfla-
che* (ca. 5.765 m? davon ca. 3.625 m* Bestand) und eine ,6ffentliche Grunflache* (ca. 3.110 m?, davon
ca. 745 m? Bestand als private Grunflache) festgesetzt.

51 www. geoportal bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt®, Auswahl ,Natur®, Datenabruf: 05/2024
52 www lfu.bavern.de/naturffis natur/index.htm, FIN-Web, Datenabruf: 05/2024

53 Planungsbereich 5 Planfeststellung Nannhofen (km 31,730 - km 26,300) vom 17.08.2004

5 EBA AuBenstelle Miinchen Az: 61131 Pap (5503-PA 3.2) vom 23.05.2001
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten u.a. im Wesentlichen die Art und das Maf? der Nutzung
sowie die Festlegung der Baugrenzen, Vorgaben beziiglich der baulichen Gestaltung, MalRnahmen zur
Grunordnung (Baugebietsein- und -durchgriinung), zum Artenschutz und zum bauplanungsrechtlichen
Ausgleich. Beziglich detaillierter Erlauterungen zu den getroffenen Festsetzungen wird auf Kap. ,Planin-
halt* verwiesen.

4.1.3. Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den einschldgigen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz (insbes.
Eingrifisregelung des § 1a BauGB iV.m. § 18 BNatSchG, besonderer Artenschutz gemaR § 44
BNatSchG), Klimaschuizgesetz werden die Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Mammendorf und des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Landkreises Furstenfeldbruck zur Bewer-
tung der Umweltauswirkungen herangezogen. Darliber hinaus sind auch das Immissions-, Boden-, Was-
ser- und Denkmalschutzrecht zu beriicksichtigen.

Baugesetzbuch

Das BauGB strebt nach § 1 Abs. 5 BauGB folgende Ziele an:

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt;

- Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundla-
gen;

- Forderung von Klimaschutz und Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung;

- Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt;

- FErhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes;

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden;

- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes;

- Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malnahmen der Innenentwicklung;

Beriicksichtigung: Die genannten Vorgaben kénnen bei der vorliegenden Planung aufgrund der Zielsetzung

nur teilweise eingehalten werden. So wird eine Flache fir die Landwirtschaft im AuBenbereich neu in An-

spruch genommen, da die die geplante Entwicklung von gewerblichem Bauland aufgrund des Fiachenbe-

darfs nicht durch Potenziale der Innenentwicklung erreicht werden kann. Eine bestehende Erschlieungs-

stralBe (Ottostrale) wird genutzt, und es wird eine landwirtschaftliche Flache nur im notwendigen Umfang

in Anspruch genommen. Dies dient dem ,Flachensparen”. Durch die Festsetzung umfangreicher Maf3nah-

men zur Vermeidung und Verringerung kann der Eingriff in das Landschaftsbild und in den Naturhaushait

minimiert werden. So wird z.B. als qualitstsvolle Ortsrandeingrinung eine ,Offentliche Grinflache" mit der

Zweckbestimmung ,Schutz-/Ortsrandeingrinung® in einer Tiefe von 6 m und 10 m bestimmt. Diese Grin-

flache dient dem Bodenschutz (Erosionsschutz), dem Gewasserschutz (Wasserrlickhaltung und -speiche-

rung), dem Klima-, Arten- und Biotopschutz sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Klimaschutzgesetz

Gemal dem KSG haben die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen den
Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfilllung festgelegten Ziele zu bericksichtigen. Die
Kompetenzen der Lander, Gemeinden und Gemeindeverbénde, das Bericksichtigungsgebot innerhalb ih-
rer jeweiligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unberiihrt.

Berucksichtigung: Es erfolgt eine nachfrageorientierte und flachensparende Neuausweisung von Baufla-
chen und eine qualitatsvolle Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Bundesnaturschutzgesetz

- Schutz von Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Ge-
sundheit des Menschen;

- Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes sowie der Vielfalt, Eigenheit, Schonheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft;

Beriicksichtigung: Es erfolgt eine nachfrageorientierte und fltachensparende Neuausweisung von Baufla-

chen, es sind vielfaltige MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs in das Landschaftsbild

und in den Naturhaushalt festgesetzt, wie z.B. eine qualitdtsvolle Ein- und Durchgriinung des Gebietes,

ArtenschutzmaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat.

Wiederherstellungs-Verordnung

Vorgaben gemal Artikel 8 der W-VO:

- Ab dem Zeitpunkt des Inkrafttretens (August 2024) bis einschliellich 2030 kein Nettoverlust an Grunfla-
chen und Baumiberschirmung in stadtischen Okosystemgebieten auf nationaler Ebene - mit Ausnahme
von stadtischen Okosystemgebieten, in denen der Anteil der stadtischen Griinflachen 45 % und der Anteil
der stadtischen Baumiberschirmung 10 % in ,Stadtzentren" und ,Stadtischen Rdumen" tbersteigt;
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- Ab 2031 steigender Trend in Bezug auf die nationale Gesamtflache stadtischer Griinflachen in stadti-
schen Okosystemgebieten in Bezug auf die Baumuberschirmung in jedem stadtischen Okosystemgebiet
bis ein ,zufriedenstellendes Niveau® erreicht ist (Erfassung ab 2031 alle 6 Jahre);

Berucksichtigung: Die Gemeinde Mammendorf liegt nicht innerhalb eines stadtischen Okosystemgebietes

gemal der bundeseinheitlichen Empfehlung (Stand: 08/2025), sondern wird als ,Landliches Gebiet" einge-

stuft. Die Vorgaben geman Art. 8 W-VO sind fur das Planungsgebiet somit nicht einschlagig.

Ubergeordnete Vorgaben des Flichennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt seit der 10. Anderung i.d.F. vom 14.10.1997 fiir den west-
lichen Anderungsteil ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet*, ,6ffentliche Strafe" mit ,Grinflache - Trenn-
grin“, uberlagert mit ,Badume geplant’, dar.

Die festgestellte 40. Anderung des Flachennutzungsplanes i.d.F. vom 18.11.2025, welche im Vorfeld der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans durchgefihrt wurde, steilt fur den éstlichen Erweiterungsteil
ein ,Gewerbegebiet’ und eine ,Grunflache, Zweckbestimmung Trenn-/Ortsrandeingriinung®, uberlagert mit
~>Schutz- und Leitpflanzungen®, dar.

Berlicksichtigung: Der Bebauungsplan wird somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP):

Der Geltungsbereich wird gemaR der Ziele- und Malnahmenkarte 2.2 Feuchtgebiete" im duRersten Rand-
bereich gestreift von der tiberregionalen Verbundachse ,Optimierung des Maisach- und Erlbachtales als
naturraumibergreifende Verbundachse der Hoch- und Niedermoorstandorte durch Forderung einer natur-
nahen Auendynamik und -struktur bei Extensivierung der Nutzung und Erhéhung des Granlandanteils so-
wie Renaturierung und Pflege der Flachmoore®.

Berucksichtigung: Es handelt sich beim Planungsgebiet nicht um einen Moorstandort. Ausgepragte Moor-
standorte befinden sich in einer Entfernung von ca. 1 km weiter nordéstlich direkt entlang der Maisach.
Diese Standorte sind besser geeignet zur Umsetzung der genannten Ziele.

4.2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Jahr 2025) und die zu er-
wartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Bezlglich der detaillierten
Beschreibung der nattrlichen Grundlagen wird ergénzend verwiesen auf die Ausfuhrungen in Kap. ,Natr-
liche Grundlagen"”.

Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt unter Beriicksichtigung der geplanten
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf das nach
dem Bebauungsplan maximal zulassige Baurecht. Insgesamt werden dabei sechs Stufen unterschieden:
ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit. Die Beurteilung bezieht
sich ausschliefilich auf den 6stlichen Erweiterungsteil, in welchem eine Neu-Inanspruchnahme von Flachen
stattfindet.

4.21. Schutzgut Boden und Flache
Bestand und Bewertung®s®

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der geologischen Einheit ,Schmelzwasserschotter”, hoch-
wlrmzeitlich (Niederterrasse 1); Gesteinsbeschreibung: ,Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T. schwach
schiuffig. Das Gelénde ist augenscheinlich als relativ eben zu beurteilen. Der westliche Anderungsteil liegt
auf einer Héhe von ca. 527,73 m bis 528,15 m 4.NHN und der 6stliche Erweiterungsteil mit den F1.-Nrn.
2330 und 2331 im Sudwesten auf einer Héhe von ca. 527,83 m 4.NHN und im Nordosten auf einer Hohe
von ca. 525,77 m U.NHN. Das Gelande fallt somit in Richtung Nordosten um ca. 2 Héhenmeter (ca. 0,7%)
ab.

Gemal der Ubersichtsbodenkarte handelt es sich bei den anstehenden Bodentypen tiberwiegend (ca.
2.696 m?) um Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfilhrendem Lehm. Auf einer Kleinflache im
Nordosten (ca. 2.200 m?) kommt kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm vor.

In der Bodenschéatzung wird als Bodenart fur den groeren nérdlichen Abschnitt ,Lehmiger Sand“ und fur
den kleineren stdlichen Abschnitt ,Sandiger Lehm" angegeben. Es liegt eine mittlere naturliche Ertragsfa-
higkeit der Boden vor (vgl. Kap. ,Innenentwicklung - Agrar- und Bodenschutzklausel*). Seltene und/oder
besonders empfindliche Béden sind nicht vorhanden.

Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und
Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im Planungsgebiet vorkommende
Boden hinsichtlich der naturlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde tberwiegend das Verfahren auf
Grundlage der Bodenschatzung angewandt.

% atlas.bayern.de; Thema ,Umwelt und Naturgefahren®, Auswahl ,Geologie / Boden* (Digitale Geologische Karte,
Ubersichtsbodenkarte, Bodenschétzung, Digitale Ingenieurgeologische Karte), Datenabruf: 04/2025
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Bodenfunktionen: Funktionserfiillung
Arten- und Biotopschutzfunktion: mittel
Retentionsvermdgen bei Niederschiagsereignissen: sehr hoch
Ruckhaltevermdgen fir Schwermetalle: mittel
Ruckhaltevermédgen fur wasserlésliche Stoffe: sehr gering
Natirliche Ertragsfahigkeit: mittel

Archiv fur die Natur- und Kulturgeschichte: gering
Schutzwiirdigkeit des Standortes mittel - hoch

Gemal dem vorliegenden Baugrundgutachten®¢ folgen unter einer 0,4 m bis 0,7 m méchtigen organoge-
nen Deckschicht gut tragfahige Kiesbdéden. Somit kann in frostsicherer Tiefe (-1,2 m unter GOK) prinzipiell
eine Flachgriindung ohne besondere Mallnahmen vorgenommen werden. Im Bereich ggf. vorkommender
verlehmter Kiese oder Lehmlinsen missen die unter den Fundamenten bzw. der Bodenplatte méglichst
vollstandig entfernt und gegen ausreichend verdichtetes Kies-Sandmaterial oder Magerbeton ersetzt wer-
den.

Bei Bodenuntersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens wurden bei einer Mischprobe der Ober-
béden in der Sudhalfte des Geltungsbereiches leicht erhdhte Cyanidgehalte gemessen. Nach den Analy-
seergebnissen entsprechen die Bdden dieser Mischprobe der Einbauklasse Z1.1 nach Eckpunktepapier.
Der leicht erhéhte Cyanidgehalt ist typisch von Bédden mit hohen organischen Beimengungen und ist geo-
gen (naturlich) bedingt.

Von Seiten der Gemeinde und dem Landratsamt Furstenfeldbruck liegen keine Unterlagen und/oder Er-
kenntnisse Uber Altlasten/Altlastenstandorte vor.

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine Vorbelastung der Béden durch Eintrag von Nahrstoffen und
Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit groBen Maschinen und Geraten.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Fldche und Boden eine mittlere bis hohe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt werden Béden mit natiirichem Bodenaufbau auf einer Flache von ca. 26.070 m? fur ein Ge-
werbegebiet inklusive der erforderlichen Erschliefiungsflachen durch Bodenabtrag, Zwischenlagerung und
Wiedereinbau verandert und Uberformt. Hierbei handelt es sich um weit verbreitete mineralische Bodenty-
pen mittlerer Ertragsféhigkeit und mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit. Im Rahmen der spéateren Baumag-
nahmen besteht die Gefahr, dass es zu Beeintréchtigungen des Bodens kommt und dass Schadstoffe in
den Boden eingetragen werden. Es ist deshalb grundsatzlich und in besonderem MafRe darauf zu achten,
dass bei einem eventuellen Umgang mit Schadstoffen kein Eintrag in den Untergrund stattfindet. Auf die
einschlagigen Richtlinien zum Bodenschutz, DIN 19639%, DIN 1973158 DIN 189155, wird hingewiesen.
Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es bei Realisierung des Gewerbegebietes (inkl. der Verkehrsflachen) zu einer Uber-
formung und Versiegelung/Teilversiegelung von Béden mit natlrlichem Bodenaufbau in einer Gréfienord-
nung von 26.070 m2. Hierbei sind auch Aufschittungen des Gewerbegebietes bis zur Hohenlage der Er-
schlieBungslage zulassig. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ist ein hoher Nutzungs-
und Versiegelungsgrad zuldssig. Als Folge ist eine Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen (z.B.
Ertragsfunktion, Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu erwarten. Im
Bereich von Baukérpern und vollversiegelten Erschlieffungsflachen gehen die Bodenfunktionen verloren.
Um die Beeintrachtigungen zu minimieren, werden ca. 3.110 m? als ,Offentliche Grinflache’ mit Zweckbe-
stimmung ,Schutz-/Ortsrandeingriinung” festgesetzt. Die Bodenfunktionen werden in diesem Bereich er-
halten, zudem dienen die festgesetzten Gehélzpflanzungen dem Erosionsschutz. Weiterhin ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass fir oberirdische Stellplatze nur versickerungsfahige sowie begriinte Befestigun-
gen zuldssig sind. Die Wasser- und Luftaufnahme des Bodens bleibt in diesen Flachen erhalten. Beziglich
einer detaillierten Aufstellung der Flachennutzungen wird auf Kap. ,Flachenverteilung” verwiesen. Es sind
Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind insbesondere aufgrund des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades - unter der
Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schadlichen Stoffen eingehalten
werden und dass eine umweltschonende Pflege der Frei- und AuRenanlagen erfolgt - Umweltauswirkun-
gen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

%6 Blasy+Mader GmbH: Erweiterung des Gewerbegebietes [wohl gemeint Kugelbichl] auf den FI.Nrn. 2330 und
2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, Eching am Ammersee, Stand: 10.11.2025,
Ziffer 6.2 Griindung, Ziffer 5 Boden und Eluatuntersuchungen

57 DIN 19639 - Bodenschutz bei Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben, Ausgabe: 2019-09, DIN Media GmbH

58 DIN 19731 - Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut, Ausgabe: 2023-10, DIN Me-
dia GmbH

59 DIN 18915 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten, Ausgabe: 2018-06, DIN Media GmbH
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Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die mittlere Ertragsfahigkeit, die mittlere bis hohe Schutz-
wirdigkeit der Boden sowie den zulassigen hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrad Umweltauswirkun-
gen mittlerer bis hoher Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Boden und Fliche.

4.2.2, Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung®®

Oberfiachengewasser:

Innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Das nachstgelegene FlieRgewasser, die Maisach (FlieRgewasser 3. Ordnung), flieit in einer
Entfernung von ca. 225 m jenseits (nérdlich) der Bahnlinie Augsburg-Olching-Miinchen in &stlicher Rich-
tung.

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich auf dem planfestgestellten Grundstiick
der Bahnlinie ein namenloser Entwasserungsgraben. Dieser ist nur temporar wasserfilhrend, wie bei meh-
reren Ortsbegehungen festgestellt wurde.

Der Geltungsbereich liegt weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsge-
biet noch in einer Hochwassergefahrenflache.

Eine kleine Flache des Geltungsbereiches (ca. 2.200 m?) liegt im Nordosten im wassersensiblen Bereich.
Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye
und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Uberspillungen kommen kann.

Oberflachenabfluss/Sturzfluten:

Im Geltungsbereich sind ,potentielle FlieBwege bei Starkregen” mit ,starkem Abfluss® vermerkt, und zwar
diagonal Gber die Fl.-Nr. 2330 und entlang der stlichen und nérdlichen Grundsticksgrenze der FI.-Nr.
2331. Im nordéstlichen Eck der FI.-Nr. 2331 wird auf ,Geldndesenken und potenzielle Aufstaubereiche*
hingewiesen. Diese liegen zum Teil im wassersensiblen Bereich.

Grundwasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Trinkwasserschutzge-
biete vorhanden. Geman der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande” befindet sich der Geltungsbereich
innerhalb der Darstellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand betroffene Gebiete". GemaR der Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsamtes®! ist ,bis zu einem sehr niedrigen Grundwasserflurabstand” aus-
zugehen.

Baugrundgutachten®z:

Folgende Grundwasserstédnde wurden im Rahmen der Geléndearbeiten zum Baugrundgutachten angetrof-
fen: Im Nordwesten 1,1 m unter Gelandeoberkante, im Suden: 2,3 m unter GOK, wobei zum Zeitpunkt der
Gelandearbeiten der Grundwasserstand an der nachstgelegenen Grundwassermessstelle Mammendorf
503 ca. 0,5 m unter dem Mittelwasserstand lag. Der Grundwasserflurabstand (Mittelgrundwasserstand)
betragt ca. 1,5 m bis 2,0 m.

Der Bemessungswasserstand wird mit 527,0 m 4.NHN (im Sudwesten) bis 526,5 m t.NHN (in Nordosten)
definiert. Diese Hohen entsprechen grob der aktuellen Gelandeoberkante.

Schichtenwasser

Das Auftreten von Schichten(grund)wasser kann nicht generell ausgeschlossen werden, insbesondere
wenn sich nach Starkniederschlagen Wasser auf ggf. lokal anstehenden undurchlassigen Schichten (z.B.
Decklehme, Auelehme) staut.

Sickerfahigkeit:

Gemal Baugrundgutachten handelt es sich bei den im Untergrund anstehenden Schmelzwasserschottern
um Kies-Schiuffgemische, die oberflachennah einen relativ hohen Feinkornanteil aufweisen und zur Tiefe
hin (ab ca. 2 m unter GOK) i.d.R. aus sehr durchléssigen Kiesen bestehen. Die Wasserdurchlassigkeit wird
nach den Siebanalysen und Erfahrungswerten von Blasy+Marder mit Ke-Werten® zwischen 1*10-3 m/s und
1*10% m/s eingestuft. In diesen durchiassigen Kiesen kénnten die Versickerungseinrichtungen mit einem
Ke-Wert 1104 m/s dimensioniert werden. Im Hinblick auf den geologischen Untergrund ist somit von einer
guten bis sehr guten Durchlassigkeit bzw. Sickerfahigkeit auszugehen. Allerdings wird durch das Bau-
grundgutachten darauf verwiesen, dass wegen des geringen Grundwasserflurabstandes als Versicke-
rungseinrichtung nur flache Mulden zum Einsatz kommen kénnen.

60 atlas.bayern.de; Thema ,Umwelt und Naturgefahren®, Auswahl ,Wasser* und ,Hochwasser*, Datenabruf 04/2025

8 Formblatt vom 13.08.2025 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB zur 40. Anderung des Flachennutzungsplanes

62 Blasy+Mader GmbH: Erweiterung des Gewerbegebietes [wohl gemeint Kugelbichl] auf den FI.Nr. 2330 und
2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, Eching am Ammersee, Stand: 10.11.2025,
Ziffer 4.4 Grundwasserverhéltnisse, Ziffer 6.7 Versickerung

8 Der Kf-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Béden beschreibt: Kf 1x10-4 - 1x10-6: durchlassig, Kf 1x10-2 - 1x10-4: stark durchlissig
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Unter Berucksichtigung des geringen bis sehr geringen Grundwasserflurabstandes und des geringen / mitt-
leren Ruckhaltevermdgens der Béden fiur wasserlosliche Stoffe / Schwermetalle ist von einer hohen Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniber dem Eintrag von Nahrstoffen, Pflanzenschutz-
mitteln und wassergefédhrdenden Stoffen auszugehen.

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen besteht eine Vorbelastung des Schutzgu-
tes Wasser (Grundwasser) durch Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln.

Der Geltungsbereich hat aufgrund des geringen bis sehr geringen Grundwasserflurabstandes (bzw. hohen
bis sehr hohen Grundwasserstandes) fir das Schutzgut Wasser (Grundwasser) eine hohe Bedeutung.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht temporar v.a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen, d.h. in Bereichen mit tiefer-
gehenden, flaichenhaften Abiragungen von Bodenmaterial wie z.B. in Verbindung mit Baugruben (Unter-
kellerungen, Bauwerksfundamente) sowie bei Verkehrs- und Erschliefungsflachen durch die Reduzierung
von Filter- und Pufferschichten ein erhéhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwassers. Aufgrund des
hohen bis sehr hohen Grundwasserstandes sind sehr wahrscheinlich WasserhaltungsmaRnahmen erfor-
derlich, zumindest in Bereichen mit tieferen Baugruben. Im Rahmen der spateren Baumalnahmen ist des-
halb grundsatzlich und in besonderem Male darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit
potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund und in das Grund-
wasser stattfindet. Unter Berucksichtigung der hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
sind Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt wird durch die erfolgende Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt
sowie das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert. Hierdurch besteht die Gefahr,
dass die flachenhafte Grundwasserneubildungsrate insgesamt verringert wird. Um den Beeintrachtigungen
entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen.
Hierzu z&hlt insbesondere die Festsetzung einer ca. 3.110 m2 groBen offentlichen Grinflache als Ortsrand-
eingrinung. Diese dient u.a. der Wasserrlickhaltung und -speicherung. Im Rahmen des Vollzuges des
Bebauungsplans (Abschichtung) kann einerseits die vorhandene Gelédndesenke durch zulassige Gelande-
veranderungen aufgefullt werden, andererseits kénnen mithilfe von wasserlenkender Infrastruktur (bei-
spielsweise durch Muldensystem, Waélle, Graben, Damme, etc.) die FlieBwege aus dem Gewerbegebiet in
die festgesetzten &ffentlichen Grinflachen verlagert werden, sodass sie an der Bebauung vorbeigeleitet
werden. So wurde vom mit der ErschlieBungsplanung beauftragen Ingenieurbliro zur Absicherung gegen
Sturzfluten eine Empfehlung zum Vorgehen erarbeitet. Nahere Ausfihrungen hierzu vgl. Ziffer ,Hochwas-
servorsorge”.

Die Entsorgung des gesammelten unverschmutzten Niederschlagswassers soll dezentral auf den Bau-
grundsticken, oberflachig tber die bewachsene und belebte Bodenzone erfolgen. Die Dimensionierungen
wurden durch das mit der ErschlieBungsplanung beauftrage Ingenieurbtiro entsprechend der einschlagigen
Richtlinien uberprift. Die genannten Versickerungsanlagen kénnen auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen untergebracht werden. Nahere Ausfuhrungen hierzu vgl. Ziffer ,, Technische Entsorgung®.

Weiterhin wird festgesetzt, dass fur oberirdische Stellplatze nur versickerungsfahige sowie begriinte Be-
festigungen zulassig sind.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind in Anbetracht der hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers - unter
der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schadlichen Stoffen eingehalten
werden und dass eine umweltschonende Pflege der Frei- und AuRenanlagen erfolgt - Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die hohen bis sehr hohen Grundwasserstande, die hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, den zuldssigen hohen Versiegelungsgrad sowie die
mogliche Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers - stets unter Voraussetzung eines ord-
nungsgemalRen Umgangs mit Schadstoffen - Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit
gegeniuber dem Schutzgut Wasser.

4.2.3. Schutzgut Klima/Luft
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am gut durchltfteten nordéstlichen Ortsrand. Die Ackerflachen innerhalb
des Ostlichen Erweiterungsteils sind als Kaltluft-Entstehungsgebiet einzustufen. Eine besondere Bedeu-
tung fur die Kaltluft-Versorgung des Siedlungsbestandes liegt aufgrund der Lage und Geléndeneigung nicht
vor. Die wenigen Gehélzbestande im Randbereich der Ackerflachen haben nur eine marginale Bedeutung
fur die Frischluftproduktion. So befinden sich am westlichen Rand eine kleinflachige Heckenstruktur, eine
dltere Esche, eine mehrstdmmige Sal-Weide und kleinflachig junger Strauchaufwuchs. Entlang der
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dstlichen Grenze ist lokal eine Gehélzgruppe mit mehreren Laubb&aumen mit Strauchern vorhanden. Diese
Geholze befinden sich zum grofiten Teil auRerhalb des Geltungsbereiches auf dem Nachbargrundstuck.

Innerhalb des westlichen Anderungsteils sind zahlreiche Laubb&ume vorhanden, die der Frischiuft-Produk-
tion innerhalb des Gewerbegebietes, der Wasserspeicherung, der Beschattung und Abkithlung dienen.

Vorbelastungen bestehen durch das westlich angrenzende Gewerbegebiet Kugeibichl in Form von Emis-
sionen durch Ziel- und Quellverkehr, Betriebsablaufe, Versiegelung, Gebdudeheizung u.A. sowie durch
landwirtschaftliche Emissionen (u.a. Ausbringung nitrathaltiger Diingemittel, Geriiche).

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Klima/Luft eine geringe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis .

Baubedingt sind temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustel-
lenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), im Bereich des westlich angrenzenden Gewerbegebietes sowie
entlang der ErschlieBungsstralen (Kreisstrae FFB2, Mannesmann- und Ottostrale) zu erwarten. Auf-
grund der voraussichtlich zeitlich gestaffelten Bautatigkeiten werden die Umweltauswirkungen mit gerin-
ger bis mittlerer Erheblichkeit eingestuft.

Anlagebedingt bRt der dstliche Erweiterungsteil seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet zu einem
grofRen Teil ein und es kommt zu einer gewissen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung
der Baukorper und Verkehrsflachen. Weiterhin kommt es zu einem marginalen, temporaren Verlust an
Geholzen bzw. Frischiuft-Produktionsflachen. Lokalklimatisch bedeutsame Luftaustauschbahnen werden
nicht beeintrachtigt.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung, welche in der Summe fla-
chenmaBig weit iber den Gehdlzverlust hinausgehen, sowie die festgesetzte Fassaden- und Dachbegri-
nung dienen der Verringerung des Eingriffs und entfalten mittel- bis langfristig positive Auswirkungen auf
das lokale Klima durch Frischluft-Produktion, Staubfilterung, Wasserspeicherung, Beschattung und Abkiih-
lung. Diese MaRnahmen dienen somit auch der Klimaanpassung. Es sind Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt werden auf den ErschlieBungsstralen (KreisstraRe FFB2, Mannesmann- und Ot-
tostralle) der Ziel- und Quellverkehr und damit die Schadstoffemissionen ansteigen, ebenfalls die Emissi-
onen durch Gebaudeheizung (Erhéhung des COz-AusstoRes). Aufgrund der vorherrschenden Sud-West-
Windrichtung ist der westlich gelegene Wohn-Siedlungsbestand in Bezug auf die genannte Erhéhung der
Emissionen nicht in besonderem Male betroffen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
Zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegenuber dem
Schutzgut Klima/Luft.

Zur Anfalligkeit des Vorhabens gegenuiber den Folgen des Klimawandels wird auf das gleichnamige Kapitel
verwiesen.

424, Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand und Bewertung®

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete), Schutzgebiete und
Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, amtlich kartierte Biotope oder geschiitzte Flachen/Teilflachen
nach Art. 23 BayNatSchGi.V.m. § 30 BNatSchG, Wiesenbrutergebiete und/oder Feldvogelkulissen sind im
Geltungsbereich und in dessen rgdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Beim westlichen Anderungsteil handelt es sich um ein Gewerbegebiet mit hohem Nutzungs- und Versie-
gelungsgrad mit typischen Freiraumen. Die unversiegelten Flachen bestehen zum gréBten Teil aus ge-
werbegebietstypischen Rasenflachen, die zu einem sehr hohen Anteil mit Laubbaumen junger bis mittlerer
Altersstruktur Uberstellt sind. Bei den verwendeten Baumarten uberwiegt deutlich der Spitz-Ahorn. Weiter-
hin sind Feld-Ahorn, Vogel-Kirsche, Eberesche und vereinzelt andere Arten vorhanden. Entlang des west-
lichen Randbereichs besteht eine Strauchbepflanzung mit einheimischen Strauchern.

Entlang der Erschlieungsstralien sind ca. 1,5 m breite Grunstreifen vorhanden. Die in der 2. und 4. An-
derung zum Bebauungsplan ,Kugelbichl® in diesen Verkehrsgrinflachen festgesetzten und in der 5. An-
derung planzeichnerisch ebenfalls dargesteliten Straflenbdume entlang der Wankel-, Otto- und Diesel-
straBe sind nicht realisiert. Lediglich an der Ecke Wankel-/Ottostrale sind drei markante Ahorn-Baume
vorhanden.

Der 6stliche Erweiterungsteil wird zum allergréten Teil intensiv als Acker genutzt. Kleinraumig ist im west-
lichen Randbereich stralennah eine Béschung vorhanden. An dieser mit einer dichten Altgras- und Hoch-
staudenflur bewachsenen Bdschung befinden sich mehrere einzelne Gehélzbestande unterschiedlicher
Auspragung. Von Norden nach Siden betrachtet sind dies 1. der 6stliche Randbereich einer mesophilen

84 atlas.bayern.de; Thema ,Umwelt und Naturgefahren®, Auswahl ,Natur", Datenabruf: 04/2025
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Hecke, 2. eine markante und vitale Esche mit Stammdurchmesser von ca. 0,4 m und einer Héhe von ca.
14 m (entlang der FL.-Nr. 2331) sowie 3. eine mehrstammige Salweide mit einer Héhe von ca. 6 m und 4.
kleinflachig junger Strauchaufwuchs (entlang FI.-Nr. 2330).

Entlang der 6stlichen Grenze (entlang der FI.-Nr. 2331) ist ein Geholzbestand vorhanden. Dieser besteht
aus mehreren Traubenkirschen und Strauchweiden mit Stammdurchmessern von ca. 0,2 m bis 0,4 m, be-
gleitenden Strauchern (Pfaffenhitchen, Holunder) und im Unterwuchs aus einer nitrophilen Hochstauden-
flur (Brennnessel). Der iberwiegende Anteil dieser Vegetationsstruktur befindet sich auterhalb des Gel-
tungsbereiches auf dem Nachbargrundstick FI.-Nr.2332.

Nérdlich angrenzend verlauft die Bahnlinie Augsburg-Olching-Minchen, welche ca. 1,5 m hoher liegt als
die Ackerflache. Die Bahnbdschung ist zweigeteiit. Der eigentliche Gleiskdrper wird abgefangen von einer
ca. 0,4 m hohen Metallstiitzwand, daran schlief3t eine steile, mit verschiedenen Hochstauden bewachsene
Boschung an. Am Fuf der Bahnb&schung ist ein schmaler, namenioser Graben mit dichtem begleitendem
Hochstaudensaum vorhanden. Im Osten setzen sich die Ackerfléchen fort, im Stden verlauft ein landwirt-
schaftiicher Flurweg, dartiber hinaus befinden sich ebenfalls Ackerflachen.

Die Ackerflachen sind fur das Schutzgut Pflanzen/biologische Vielfalt von geringer Bedeutung, die
Gehélzbesténde sind von mittlerer Bedeutung.

Artenschutz

Gemal Artenschutzkartierung (ASK) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funk-
tionalen Umgriff keine relevanten Fundpunkte/Fundflachen. Der néchstgelegene Fundpunkt aus dem Jahr
1989 gibt eine Bienenart am Waldrand von Nannhofen an.

Relevanzpriifung

Fur die Abschichtung der méglicherweise vom Planungsvorhaben betroffenen Arten wurde die saP-inter-
nethilfe des LfU herangezogen. Fiir die rdumliche Eingrenzung der Verbreitungsgebiete wurde der Land-
kreis Furstenfeldbruck, fiir die Abschichtung der betroffenen Lebensraume die im &stlichen Erweiterungsteil
varkommenden Lebensraumtypen ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensraume” sowie ,Hecken und
Geholze" zugrunde gelegt.

Saugetiere ohne Fledermause:

Es sind gemaR der 0.g. Abschichtung keine saP-relevanten Arten innerhalb des Landkreises Fiirstenfeld-
bruck verzeichnet, wie z.B. die Haselmaus. Zudem befinden sich keine geeigneten Habitatstrukturen (lichte
Walder oder Baumbestande mit gut ausgebildeter Strauchschicht) innerhalb des Geltungsbereiches. Der
Biber ist als Gewasserart fur den Geltungsbereich nicht relevant, da keine entsprechenden Lebensraume
vorhanden sind. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit der beiden Tierarten kénnen ausgeschlossen wer-
den.

Fledermause:

Innerhalb des Landkreises Furstenfeldbruck sind zahireiche Fledermausarten verzeichnet. Innerhalb des
ostlichen Erweiterungsteils sind keine Quartierstrukturen (Baumhohlen, Rindenspalten) und/oder Leitlinien
(Jagdhabitate) fur Fledermause vorhanden. Der aufgrund seiner Altersstruktur einzig far potenzielle Quar-
tierstrukturen in Frage kommende Baumbestand (dltere Esche im westlichen Randbereich) weist keine
Quartierstrukturen auf und wird dartiber hinaus zur Erhaltung festgesetzt. Eine Betroffenheit von Fieder-
mausen durch das Vorhaben kann daher ausgeschlossen werden.

Kriechtiere

innerhalb des Geltungsbereiches besteht kein (Trocken-)Lebensraum fir Kriechtiere. Jedoch befindet sich
nordlich anschlieRend an den 6stlichen Erweiterungsteil die Bahnlinie Miinchen-Olching-Augsburg, deren
Schotterkérper und die mit Hochstauden bewachsene Bdschung zwei Habitatbausteine fur die Zau-
neidechse darstellen. Allerdings sind diese beiden Habitatbausteine durch eine ca. 0,4 m hohe Metallstlitz-
wand voneinander getrennt.

Fur die Zauneidechse ist ein abwechslungsreiches Mosaik an unterschiedlichen Lebensraumstrukturen
zum Aufbau einer stabilen Population erforderlich, welches die folgenden Bausteine beinhalten muss: ex-
ponierte Sonnenplatze und schattige Versteckmoglichkeiten bevorzugt in Hohlrdumen (z.B. Wurzelstécke,
Steinschittungen, Trockenmauern, Steinbriche, Gerélihalden) fur die Temperaturregelung, halboffene Ve-
getationsstrukturen (z.B. Halbtrocken- und Trockenrasen) mit hohem Vorkommen an Beutetieren (Insek-
ten), gut grabbare, ungestérte und besonnte Sandflachen fur die Eiablage sowie frostfreie unterirdische
Uberwinterungsmoglichkeiten in Hohiraumen.

Ein Vorkommen der Zauneidechse entlang der Bahnlinie (aulerhalb des Geltungsbereiches) kann nicht
ausgeschlossen werden.

Lurche

Gemal o.g. Abschichtung ist als saP-relevante Art innerhalb des Landkreises Firstenfeldbruck lediglich
der Noérdliche Kammmolch aufgefihrt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Laichgewasser (z.B.
Weiher, Teiche, Regenrickhaltebecken, Altwéasser, Graben) vorhanden, ebenfalis keine Landlebensraume
(z.B. Feucht- und Nasswiesen, Brachen, lichte Walder mit Tagesverstecken wie Steinhaufen, Holzstapel,

FRANK BERNHARD REIMANN FAssSUNG vom 15.09.2026
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 20/57



GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BEZIEHUNGSWEISE 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS “-KUGELBICHL"

Wurzelteller, Totholz). Ein Vorkommen des Nérdlichen Kammmoiches innerhalb des Geltungsbereiches
kann ausgeschlossen werden. Ein Eingriff in den nérdlich auf dem Bahngrundstiick gelegenen Graben
erfolgt nicht. Dieser muss erhalten werden.

Kafer
Gemal o.g. Abschichtung sind keine saP-relevanten Kaferarten innerhalb des Landkreises Firstenfeld-
bruck aufgefuhrt. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit konnen ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge
Gemal o.g. Abschichtung sind keine saP-relevanten Schmetterlingsarten innerhalb des Landkreises Frs-

tenfeldbruck aufgefithrt. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit kénnen ausgeschlossen werden.

GefaRpflanzen
Geman o.g. Abschichtung sind keine saP-relevanten GefaRpflanzen innerhalb des Landkreises Fursten-

feldbruck aufgefahrt. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit kénnen ausgeschlossen werden.

Végel

Innerhalb des Landkreises Furstenfeldbruck sind far die relevanten Lebensraumstrukturen zahlreiche Vo-
gelarten verzeichnet.

Ein Vorkommen von Feldvégeln in den Agrar- bzw. Ackerlebensraumen und eine Betroffenheit durch das
Vorhaben kann nicht ausgeschiossen werden. Weiterhin ist in den Geholzbestanden das Vorkommen von
Vogelarten der Gehéize (Freibriter) méglich.

Artenerhebungen

Vogel

In fachlicher Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde eine Bestandserfassung der Feldvé-
gel beauftragt. Diese wurde im Jahr 2024 durch das Umwelt-Planungsbiro Alexander Scholz durchgefthrt,
die Ergebnisse wurden in einem Ergebnisbericht®> dokumentiert. Diese sind nachfolgend kurz zusammen-
gefasst:

Feldlerche, Alauda arvensis (RL B: 3, RL D: 3)

Insgesamt wurden bei der Bestandserfassung im Jahr 2024 6 Reviere bzw. Reviermittelpunkte der Feld-
lerche erfasst. Die nachgewiesenen Reviermittelpunkte lagen sowohl auf Wintergetreidefldchen als auch
auf Sommerungen.

Feldsperling, Passer montanus (RL BY: V, RL D: V)
Der Feldsperling wurde zusammen mit dem Stieglitz mit mindestens einem Brutpaar innerhalb des Gehdolz-
bestandes zwischen der Bahn und dem Gewerbegebiet nachgewiesen.

Goldammer, Emberiza citrinella

Die Goldammer wurde entlang der Vegetation an der Bahnlinie zweimalig singend erfasst. Sie ist mit min-
destens einem Brutrevier im Einflussbereich des Vorhabens vertreten.

Stieglitz, Carduelis carduelis (RL BY: V)

Der Stieglitz besiedelt mit mindestens einem Brutpaar den Kronenraum der Baumbesténde zwischen der
Bahn und dem nérdlichen Rand des Gewerbegebietes.

Wiesenschafstelze, Motacilla flava
Im sddlichen Anschluss, in einem Abstand von ca. 90 m zum geplanten Erweiterungsbereich des Gewer-
begebietes, konnte ein Reviermittelpunkt der Wiesenschafstelze ermittelt werden.

Fazit
Bei der Bestandserfassung im Jahr 2024 wurde deutlich, dass die Vorhabenflache eine Funktion als Feld-
briiterlebensraum, zumindest fiir die Feldlerche und die Wiesenschafstelze, besitzt,

Bei einer Umsefzung des Vorhabens auf den dafiir vorgesehenen Flachen ist mindestens ein Feldlerchen-
revier direkt betroffen, da sich der Reviermittelpunkt direkt an der Grenze der Planungsflidche befand. Ein
weiteres Revier liegt von der stddstlichen Grenze des Geltungsbereiches ca. 80 m entfernt. Hier ist ent-
scheidend, wie hoch die Bauwerke des Gewerbegebietes geplant sind, in welchem Abstand sie zu dem
Reviermittelpunkt liegen und ob EingriinungsmalBnahmen am Rand des Gewerbegebietes geplant sind.
Unter Umsténden ist hier kiinftig mit einer Revierverlagerung zu rechnen.

Fir weitere, naturschutzfachlich bedeutsame Vogelarten kénnen Beeintrdachtigungen oder Stérungen an-
hand der Kartierergebnisse im Jahr 2024 ausgeschiossen werden.

Grundsétzlich sind deshalb vorhabenbedingte Auswirkungen, hier im Speziellen auf die Feldlerche, durch
geeignete MalRnahmen zu vermeiden bzw. zu kompensieren.

Um die Zerstérung von Gelegen oder die Tétung von Jungvégeln wéhrend der Bauphase zu vermeiden,
kann grundsétzlich eine Steuerung der Bautétigkeiten auf Zeitrdume auBerhalb der artspezifischen

65 Scholz, Alexander (Dipl.-Ing. FH), Umweltplanungsbiiro, Wurmsham: Erweiterung GE Kuglbichi [wohl gemeint
Kugelbichl], Gemeinde Mammendorf, Bestandserfassung Feldvégel 2024, Ergebnisbericht; Stand: Juni 2024
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Foripflanzungszeit vorgenommen werden. Dabei ist darauf zu achten, dass insbesondere der Beginn der
BaumaBnahme nicht in die Phasen des Nestbaus, der Brut oder der Aufzucht der Jungen fallt. Fiir die
Feldlerche sind BaumaBBnahmen innerhalb des Zeitraumes von Anfang September bis Ende Februar weit-
gehend unkritisch.

Fir eine mdgliche Mallnahmenumsetzung wird auf die Anlage ,CEF-MalBnahmen fiir die Feldleche in Bay-
ern” (Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschuiz, Stand 22.02.2023) verwiesen.

Zauneidechse

Es wurden vom Planungsburo Daurer + Hasse vier Begehungen geman Leitfaden®® bei jeweils guten Be-
dingungen an den folgenden Terminen durchgefihrt; 22.03.2024, 26.04.2024, 23.07.2024, 06.06.2025. Bei
keiner Begehung konnte eine Zauneidechse gesichtet werden. Auch wurden keine Hinweise auf die Zau-
neidechse, wie z.B. das Rascheln flichtender Tiere, festgestelit. Dies kénnte daran liegen, dass nicht alle
erforderlichen Habitatbausteine auf der schmalen Bahnbéschung vorhanden sind und dass die beiden vor-
handenen Habitatbausteine durch eine schwer berwindbare, ca. 0,4 m hohe Stutzwand aus Metall vonei-
nander getrennt sind.

Vorbelastungen des dstlichen Erweiterungsteils bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
in Form von Dinge- und Pflanzenschutzmitteleintragen sowie die haufige Bearbeitung mit schweren Ma-
schinen. Durch die Gebaude im Gewerbegebiet Kugelbichl (westlicher Anderungsteil), die Gehdlzbestande
im Randbereich der Ackerflache und die Masten der Bahnelektrifizierung bestehen Stérungen des Agrarle-
bensraumes in Form von Kulissenbildung bzw. Scheuchwirkung. Die sechsgleisige Bahnlinie stellt daruber
hinaus eine Barriere fir den Biotopverbund dar.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind im &stlichen Erweiterungsteil intensiv genutzte Ackerflachen bzw. Agrarlebensraume
durch die Baufeldrgdumung betroffen und werden neu fur eine Bebauung in Anspruch genommen. Weiterhin
ist jeweils kleinflachig die Rodung einer mehrstdmmigen Salweide und eines jungen Strauchaufwuchses
im Bereich der vorhandenen Béschung nicht zu vermeiden. Im nordwestlichen Bereich wird ein kleinflachi-
ger Abschnitt einer mesophilen Hecke uberplant, welche aufgrund ihrer Randlage in der Realitat aber ver-
mutlich erhalten bleibt. Zum Schutz der zu erhaltenden Esche wird auf die Richtlinien zum Baumschutz
hingewiesen: DIN 1892087 und R SBB*®8.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétung) sind Baumfallungen und Ge-
hélzrodungen auflerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, d.h. von 1. Oktober. bis 28./29. Februar,
durchzufiihren. Die Baufeldraumung (Oberbodenabtrag) und der Baubeginn sollen in den Zeitraum von
Anfang September bis Ende Februar (d.h. aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Bodenbritern) gelegt
werden. Kénnen diese vorgegebenen Zeitfenster nicht eingehalten werden, so muss rechtzeitig vor Beginn
der Malnahmen eine erneute artenschutzrechtliche Bewertung durch einen Fachgutachter (Ornithologe)
erfolgen. Brachestadien innerhalb des Geltungsbereiches, wodurch verschiedene Tierarten (hier: insbe-
sondere Feldvégel) angelockt werden kdnnen, sind zu vermeiden. Sollte dieser Fall dennoch eintreten, ist
rechtzeitig vor Beginn der Baufeldraumung ebenfalls eine erneute artenschutzrechtliche Bewertung durch
einen Fachgutachter ((Ornithologe) erforderlich. Gegebenenfalls sind in Bezug auf Bodenbriter Malnah-
men zur Vergramung zu ergreifen (z.B. Vermeidung von Grinbrachen, Erhaltung Schwarzbrache, Anbrin-
gen von Flatterbandern).

Baulédrm, Baustellenverkehr, Erschiitterungen, Staubbildung, Lichtimmissionen, d.h. sog. baubedingte Aus-
wirkungen, kdnnen zu Stérungen der Tierwelt in der ndheren Umgebung fuhren. Stérungen einzelner Brut-
paare der Feldlerche und Wiesenschafstelze kénnen nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, jedoch
ist keine erhebliche Stérung der gesamten lokalen Population zu erwarten und damit auch kein Verbotstat-
bestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérung) BNatSchG.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehend dargelegten Malnahmen zur Vermeidung durchgefuihrt
werden, werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wih-
rend der Bauphase nicht erfallt.

Anlagebedingt erfolgt durch das Gewerbegebiet eine Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offenland-
lebensraume, welche im Umfeld des dstlichen Erweiterungsteils eine besondere Bedeutung als Fortpflan-
zungs-, Ruhe- und Nahrungshabitate fur die Feldvogelarten Feldlerche und Schafstelze haben und auch
ein Teil-Nahrungshabitat fir Arten des Offenlandes (z.B. Greifvégel) sind.

Gemal dem vorgenannten Ergebnisbericht zur Bestandserfassung der Feldvégel ist ein Brutrevier der
Feldlerche, welches sich im Jahr 2024 am &stlichen Rand des Geltungsbereiches befand, durch das

88 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hsgb.): Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung - Zau-
neidechse - Relevanzpriifung, Erhebungsmethoden, Mafnahmen; Stand: Juli 2020

& DIN 18920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen, Ausgabe: 2014-07, DIN Verlag GmbH

5 R SBB - Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestinden bei BaumaRnahmen, Ausgabe: 2023
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geplante Gewerbegebiet mit zugehériger Eingriinung sicher betroffen. Um diesbeziiglich artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Schadigung) zu vermeiden bzw. ,freizustellen”, wird ein
Ersatzhabitat fir mindestens ein betroffenes Brutpaar in Form einer vorgezogenen Ausgleichsmafnahme
(CEF-Manahme®®) geschaffen. Diese CEF-MaRnahme wird dem in einer éstlichen Entfernung von ca.
130 m gelegenen, gebietsexternen Grundstiick mit der FI.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf auf einer
Flache von ca. 7.510 m? zugeordnet.

Die Auswahl der Flache und die festgelegten MaRnahmen (Entwicklungsziele: Artenreiche Bluhflache und
Ackerbrache) erfulllen die Anforderungen der ,Malnahmenfestlegung fiir die Feldlerche im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Ver-
braucherschutz vom 22.02.2023 und sind mit der Unteren Naturschutzbehérde fachlich vorabgestimmt.
Die Betroffenheit eines zweiten Brutreviers, welches sich im Jahr 2024 ca. 80 m sudlich des Geltungsbe-
reiches befand, konnte gemafl dem Ergebnisbericht nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, da die
zulassigen Gebéudehshen und die Ortsrandeingriinung zu diesem Zeitpunkt noch nicht feststanden. Auf-
grund der zwischenzeitlich festgesetzten Gesamthéhe der Gebaude von lediglich 12 m im Ortsrandbereich
und der vorgesehenen Ortsrandeingriinung mit Laubb&umen maximal der 2. Wuchsordnung kann davon
ausgegangen werden, dass dieses zweite Brutrevier nicht in erheblichem Male betroffen ist, insbesondere
auch unter dem Gesichtspunkt, dass die Feldlerche nicht brutplatztreu ist. So erscheint ein Ausweichen
bzw. eine Verlegung dieses zweiten Brutreviers um einige Meter weiter in Richtung Studen mdéglich, wenn
man die dargestelliten Reviere im Anhang 1 zum Ergebnisbericht zugrunde legt.

Durch das neu geplante Gewerbegebiet gehen ca. 2,8 ha Agrarlebensraume (inkl. der Verschiebung der
Scheuchwirkbereiche in Richtung der freien Landschaft) verloren. Bei einer angenommen ReviergroRe
von ca. 3 ha/ Brutpaar bei schlechten Bedingungen, wie dies im raumlich-funktionalen Umgriff des Gel-
tungsbereiches der Fall ist, ergibt sich ebenfalls die Betroffenheit nur eines Brut-Reviers.

Den Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild stehen dariiber hinaus weitere, festgesetzte
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung gegenuber. So dienen die 6ffentliche Grinflache mit Ge-
holzpflanzungen, die Dach- und Fassadenbegriinung, Unzul&ssigkeit von Schotter- und Steingarten, etc.
dem Arten- und Biotopschutz durch die Schaffung von Lebensraumen. Der kleinflachige Gehélzverlust wird
durch die geplanten Gehélzpflanzungen um ein Vielfaches abertroffen.

Durch groRRe Glasflachen an Geb&uden besteht die Gefahr, dass Végel durch Kollision getétet werden.
Daher sollen Glasflachen durch geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag gesichert werden. Auf diese
Thematik wird in den Hinweisen durch Text verwiesen. Beziglich der Beurteilung des Vogelschlagrisikos
und geeigneter MalRnahmen zur Vermeidung stehen die folgenden Informationen und Broschuren zur Ver-
fugung: ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht'"!, ,Vogelschlag an Glasflachen“72 und ,Vermeidung
von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas*73,

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingte artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde (Schadigung) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG werden durch die Schaffung eines Ersatzhabitates (CEF-MaRRnahme) nicht erfullt. Die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang wird weiterhin erfllt.

Uber die 0.g. Manahmen hinaus werden den Grundstiuckseigentimern zur Férderung der Artenvielfalt im
Gewerbegebiet die folgenden MaRnahmen empfohlen: Verwendung gebietseigener, arten- und blutenrei-
cher Saatgutmischungen bei der Einsaat von Grunflachen anstatt von Einheitsrasen, extensive Pflege die-
ser Flachen ohne Diingung und ohne Einsatz von Pflanzenschutzmittel, Anbringen von Fassadenquartie-
ren fur Végel und Flederméause an Gebauden;

Betriebsbedingt werden Stérungen wie Larm und Beleuchtung weiter in Richtung der freien Landschaft
verlagert, wobei durch die geplante umfangreiche Ortsrandeingriinung eine gute Abschirmung zur Offen-
landschaft geschaffen wird. Larmintensive Nutzungen (Schrottplatze, Abwrackplatze) sind im geplanten
Gewerbegebiet nicht zulassig. AuBerdem wird eine Gerauschkontingentierung festgesetzt. Diese Nut-
zungs- und La&rmbeschrankungen kommen auch den Tierarten zu Gute.

Um die Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen méglichst gering zu halten, werden Beschrankungen
flr Werbeanlagen - u.a. insbesondere auch in Richtung Ortsrand - verbindlich festgesetzt. Dariiber werden

8 Vorgezogene funktionssichernde Malnahmen (continuous ecological functionality) dienen der dauerhaften Siche-
rung der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im direkten raumlichen Zusammenhang zur
betroffenen Lebensstétte.

70 https:/iwww.nabu.deftiere-und-pflanzen/aktionen-und-projekte/vogel-des-jahres/feldlerche/fakten/25183.html:
Durchmesser eines Feldlerchenreviers zwischen 20 und 200 Metern; bei sehr guten Bedingungen in Mitteleuropa:
bis 15 Brutpaare je 10 Hektar; Bauer et al; bis 5 Brutpaare je 10 Hektar

71 Schweizerische Vogelwarte Sempach (Hsgb.), 2022

72 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), 2010/2019

7® Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten mit Stand vom 19.02.2021 (Beschluss
21/01)
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Festsetzungen zur insektenfreundlichen StralRenbeleuchtung und Auflenbeleuchtung von Gebguden ge-

troffen. Die wichtigsten Aspekte sind nachfolgend aufgelistet:

- Aufenbeleuchtung auf ein Minimum reduzieren, Nutzung von Zeitschaltuhren und/oder Bewegungs-
melder anstatt von Dauerbeleuchtung,

- geringe Lichtpunkthéhen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),

- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,

- Leuchten mit geringer Anlockungsfaktor fur Insekten und Fledermause, d.h. Leuchten mit méglichst
wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweille LEDs
mit Farbtemperaturen von 1.800 K bis maximal 3.000 K.

- vollstandig abgeschiossene Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten,

- Leuchten/Gehéuse, deren Oberflachen nicht heiller als 60°C werden,

- Abschirmung von Licht aus Innenraumen durch Rollladen, Rollos, Jalousien.

Weitere Informationen: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz: Leitfaden zur

Eindammung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen fiir Kommunen, September 202074 sowie

Bundesamt fur Naturschutz: Heft Nr. 543 - Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Au3enbeleuch-

tungsanlagen - Anforderungen an eine nachhaltige Aufienbeleuchtung, 201975,

Weiterhin wird auf den § 41a BNatSchG™ ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen
von Beleuchtungen® und den Art. 11a BayNatSchG ,Himmelstrahler und Beleuchtungsanlagen® hingewie-
sen. Demnach sind Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch
Lichtimmissionen zu schutzen und Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuBen-
bereich zu vermeiden.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Eine betriebsbedingte erhebliche Stérung und damit ein Verbotstatbestand nach §44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG gegentber den Arten kann ausgeschiossen werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen durch das Gewerbegebiet ist nicht zu erwarten.

Insgesamt sind in Verbindung mit der Realisierung des Gewerbegebietes aufgrund der Bestandssituation,
der artenschutzfachlichen Bewertung und der festgesetzten Malnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegenuber dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

4.2.5. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)
Bestand und Bewertung

Die dem Geltungsbereich nachstgelegene Wohnbebauung innerhalb eines Wohngebietes befindet sich ca.
170 m westlich am Martin-Bauer-Weg und in der Oskar-von-Miller-Strale. In der Dieselstrale 10 und 2a
befinden sich in einer Entfernung von ca. 10 m und 40 m die dem Geltungsbereich nachstgelegenen be-
triebszugehodrigen Wohnungen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Kugelbichl.

Es bestehen Vorbelastungen des Geltungsbereiches durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen, An-
lagen und Betriebsabl&ufe innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Kugelbichl, den Ziel- und Quell-
verkehr auf den ErschlieBungsstralen (Ottostralle, Dieselstralle, Wankelstrale, Daimlerstral3e) sowie ins-
besondere durch die Bahnlinie Augsburg-Olching-Munchen in Form von Larm (und Erschitterung).

Zudem kénnen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch die Bewirtschaftung der umgebenden land-
wirtschaftlichen Flachen ausgehen (vgl. Kap. ,Landwirtschaftliche Immissionen®).

Aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbegerdusche wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung” erstellt. Diese dient dazu, gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse sowohl innerhalb als auch
aulerhalb des Geltungsbereiches sicherzustellen, sowie eine sachgerechte Verteilung von "Larmrechten”
zwischen den einzelnen Betrieben / Anlagen zu gewahrleisten und das Emissionsverhalten als solches zu
steuern (vgl. Kap. ,Immissionsschutz).

GemafR den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung werden die Orientierungswerte nach DIN
1800578 fur ein Gewerbegebiet innerhalb des Plangebiets zur Tag- und Nachtzeit Uberschritten. Die

74 Abrufbar unter https://www.bestellen.bayern.de

7S Bundesamt fur Naturschutz: Heft Nr. 543: www.bfn.bsz-bw.deffiles/130/Skript_543.pdf

76 ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung
weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefugt

77 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, Bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

78 DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau -Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Ausgabe: 2023-07, DIN Media
GmbH
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Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung? fiir ein Gewerbegebiet werden tagsuber ledig-
lich im nérdlichen Planbereich Gberschritten. Nachts werden die Immissionsgrenzwerte auf den Teilflachen
GE 1 und GE 2 der Erweiterung Uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am
Tag wird im nérdlichen Bereich Gberschritten. Der nachtliche Anhaltswert von 60 dB(A) wird ca. auf der
Halfte des Plangebietes Uberschritten.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) eine mittlere Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind keine unmittelbaren Beeintrachtigungen von Wohngebieten durch Bauldrm, Erschitte-
rungen, Staub- und Abgasimmissionen zu erwarten. Auf den ErschlieBungsstralien wird sich der Ziel- und
Quellverkehr erhéhen, somit kénnen Wohngebaude, die sich entlang der KreisstraRe FFB2 oder innerhalb
des bestehenden Gewerbegebietes Kugelbichl als betriebszugehérige Wohnungen befinden, geringfiigig
betroffen sein. Es sind zeitlich befristete Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Anlagebedingt (gemeint sind bauliche Anlagen) sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten.

Betriebsbedingt ist eine Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs auf den ErschlieBungsstrallen (Kreis-
stral’e FFB2) und im Gewerbegebiet selbst zu erwarten. Hiervon kénnen in geringem MaBe innerhalb des
bestehenden Gewerbegebietes Kugelbichl vorhanden betriebszugehérige Wohnnutzungen, betroffen sein
(vgl. Kap. ,Verkehrsabschatzung®).

Um gesunde Arbeitsverhéltnisse (bzw. Wohnverhaltnisse fur ausnahmsweise zuldssige betriebszugehs-
rige Wohnungen) innerhalb des Gewerbegebietes sicherzustellen, sind larmintensive Betriebe, wie Schrott-
und Abwrackplatze, im Gewerbegebiet nicht zulassig. Weiterhin werden auf Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchung Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen (Grundrissorientierung von der
Larmquelle weg) und zum Schutz der Aufenthaltsraume durch die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
getroffen.

Zum Schutz umliegender Gebiete (bzw. zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) und
zur Sicherstellung der Einhaltung der zulassigen Larmwerte auch in der Summe der Emissionen werden
entsprechende Emissionskontingente festgesetzt. Die Gerduschemissionskontingentierung dient zudem
einer sachgerechten Verteilung von "Larmrechten" zwischen den einzelnen Betrieben beziehungsweise
Anlagen.

Die in der schalltechnischen Untersuchung dargelegten SchutzmafRnahmen fiir ausnahmsweise zulassige
betriebszugehdérige Wohnungen (fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter) werden nicht festgesetzt, sondern kénnen auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
abgeschichtet werden.

Bezuglich Erschitterungen wird durch die schalltechnische Untersuchung empfohlen, dass innerhalb ei-
nes 50 m - Abstandes zum néchstgelegenen Gleis fur Betriebe mit schwingungssensitiven Arbeiten und
md&gliche betriebszugehoérige Wohnungen eine schwingungstechnische Untersuchung mit dem Nachweis
der Einhaltung der Anforderungen der DIN 41508 durchgeftihrt wird.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich aufgrund der erheblichen Vorbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbegerau-
sche und der festgesetzten MalRnahmen zum Immissionsschutz (Emissionskontingente, Grundrissorientie-
rung, Luftschalldammung fir Aufenbauteile) Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber
dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz).

4.2.6. Schutzgut Mensch (Erholung)
Bestand und Bewertung

Die Ackerflachen innerhalb des Erweiterungsteils haben nutzungsbedingt keine Funktion fiir die aktive Er-
holungsfunktion der Offentlichkeit. Ebenfalls nutzungsbedingt sowie aufgrund der Lage und des optischen
Erscheinungsbildes einer strukturarmen Agrarlandschaft besteht keine nennenswerte Bedeutung oder
Funktion fir die passive Erholungsnutzung als siedlungsnahe Freiflache, z.B. fur den Naturgenuss
und/oder fir Freizeitaktivitdten (Jogging, Spazieren gehen). Die Kreisstrale FFB2 wirkt als Trennlinie zur
Wohnbebauung im Osten von Mammendorf. Der stdlich angrenzende Feldweg hat keine nennenswerte
Bedeutung fur die Erholungsfunktion mangels Anbindung an attraktive Erholungsraume. Durch das Gewer-
begebiet Kugelbichl und die Bahnlinie Augsburg-Olching-Minchen bestehen Vorbelastungen durch Larm.

78 16. BlImSchV: Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BiImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung
vom 04.11.2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden ist

80 DIN 4150-2: Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden, Ausgabe: 2025-
08, DIN 4150-3, Erschiitterungen im Bauwesen - Teil 3: Einwirkungen auf bauliche Anlagen, Ausgabe: 2016-12,
DIN Media GmbH
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Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Mensch (Erholung) eine geringe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der Um-
gebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc. Hierdurch sind zeitlich befristete
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren Einschrankung und baulichen Uberpragung der freien (Erho-
lungs-) Landschaft. Die bestehenden Wegeverbindungen bieiben erhalten. Diese spielen fur die Erholungs-
nutzung mangels Anbindung an attraktive Erholungsrdume ohnehin keine nennenswerte Rolle. Durch die
geplante qualitdtsvolle Ortsrandeingriinung kann eine optische Beeintrachtigung der Erholungslandschaft
mittel- bis langfristig vermieden werden. Kurzfristig, d.h. bis zur Wirksamkeit der Ortsrandeingritnung ist
eine Beeintrachtigung allerdings nicht zu vermeiden. Die festgesetzte Durchgrianung des Gewerbegebietes
tragt zur Gestaltung eines méglichst attraktiven Arbeitsumfeldes fur die Beschaftigten des Gewerbegebie-
tes bei. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt ist zwar eine Zunahme der La&rmemissionen durch die zukinftigen gewerblichen Nutzun-
gen, Anlagen und Betriebsabldufe sowie den Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Fir die Erholungsnutzung
besteht aufgrund der diesbezuglich geringen Bedeutung des Geltungsbereiches nur eine geringe Betrof-
fenheit. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch
{Erholung).

4.27. Schutzgut Landschaft
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen, gewerblich gepragten Ortsrand von Mammendorf und
zeichnet sich durch seine weitgehend ebene Lage mit kaum merklichem Gefalle von Sudwesten in Rich-
tung Nordosten aus. Im &stlichen Erweiterungsteil ist die Ackernutzung pragend, nur sehr vereinzelt sind
im Randbereich der Ackerflache zwei Einzelbdume, eine Baumgruppe und Strauchbestand vorhanden.
Auch die im Osten und Siiden angrenzende Agrarlandschaft zeigt sich strukturarm.

Von der Bahnlinie Augsburg-Olching-Miunchen, der Ottostrale und vom sldlich angrenzenden Feldweg
besteht eine Einsehbarkeit, der Geltungsbereich hat jedoch keine ausgepragte Fernwirkung und ortsbild-
prégende Funktion.

Eine Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes stellen die fehlende Ortsrandeingriinung des beste-
henden Gewerbegebietes Kugelbichl, die Bahnlinie Augsburg-Olching-Minchen mit den elektrischen Ober-
leitungen sowie die 6stlich verlaufenden elektrischen Freileitungen dar.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Landschaft eine geringe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch Bauma-
schinen, Krane, nicht fertiggestelite Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Es sind Umwelt-
auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt eine zusatzliche bauliche und technische Uberpragung der Landschaft. Um eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, erfolgen Festsetzungen bzw. Beschrankungen zum
Maf3 der Bebauung, zur baulichen Gestaltung und zu den Werbeanlagen. Weiterhin wird eine qualitatsvolle
Ortsrandeingranung auf 6ffentlicher Griinflache im Osten und Suden festgesetzt. Im Osten ist eine dreirei-
hige und im Siden eine zweireihige Gehodlzbepflanzung mit Strauchern und Baumen verbindlich vorgese-
hen. Durch die geplante Ortsrandeingriinung kann mittelfristig eine Einbindung des Gewerbegebietes in
die freie Landschaft erreicht werden. Kurzfristig, d.h. bis zur Wirksamkeit der Ortsrandeingriinung ist eine
Beeintréchtigung allerdings nicht zu vermeiden. Die flachenbezogen festgesetzte Durchgrinung des Ge-
werbegebietes mit Laubb&umen sowie die Flachdach- und Fassadenbegriinung tragen zur Strukturbiidung,
Mindest-Durchgriinung und Gestaltung eines moglichst attraktiven Ortsbildes und Arbeitsumfeldes bei. Es
sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniber dem
Schutzgut Landschaft zu erwarten.

42.38. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme und Bewertung

Kulturgiiter

Es sind keine Boden- und Baudenkmaéler innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen
Umgriff bekannt. Das n&chstgelegene Bodendenkmal befindet sich in einer Entfernung von ca. 395 m
nordwestlich jenseits der Bahnlinie. Es handelt sich um das Schloss Nannhofen (D-179-136-7).
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Der Geltungsbereich hat eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Kulturgiiter.

Sachgiiter )

Innerhalb des westlichen Anderungsteils sind die bestehenden baulichen Anlagen im Gewerbegebiet als
Sachguter einzustufen. Dartber hinaus befindet sich Verkehrswegebestand innerhalb des Geltungsberei-
ches.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Kulturgtiter

— voraussichtlich ohne Erheblichkeit

Es wird an dieser Stelle nachdricklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische Bo-
denfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG
geniellen und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgiiter

Das bestehende Gewerbegebiet innerhalb des westlichen Anderungsteils wird weiterhin als Gewerbege-
biet festgesetzt, wobei das MaR der baulichen Nutzung unveréndert bleibt.

Eine erhdhte Gefahrdung des 6stlichen Erweiterungsteils gegentber dem Einfluss von Wasser kann ins-
besondere aufgrund des geringen bis sehr geringen Grundwasserflurabstandes nicht ausgeschlossen wer-
den. Diese Gefahrdung kann sich bei Extremereignissen, wie Starkregen und/oder langanhaltende Nieder-
schldge noch erhéhen. Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude grundsétzlich durch SchutzmaRnahmen
so gestaltet werden, dass z.B. hoch anstehendes Grundwasser, wild abflieRendes Wasser (auch aus Frem-
deinzugsgebiet) und/oder auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser nicht in Gebaude
eindringen kann, wobei das anfaliende Wasser nicht auf andere Grundstiicke und zu Ungunsten Dritter
abgeleitet werden darf.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Sachgiiter.

Verkehrswegebestand

Ein Teilabschnitt der OttostralRe wird entwidmet und als Gewerbegebiet festgesetzt. Dies ist erforderlich,
um den Erweiterungsbedarf des ansassigen GroRhandels- und Lebensmittellogistikunternehmens im An-
schluss an das bestehende Betriebsgelande realisieren zu kénnen. Die OttostraBe wird in Richtung Osten
entsprechend den Erfordernissen umverlegt.

4.2.9, Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgitern.

Die Inanspruchnahme der Fléache fur das geplante Gewerbegebiet bewirkt nicht nur eine Reduzierung von
landwirtschaftlichen Flachen i.V.m. dem Verlust der naturlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch
eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermogen. Als Folge von Bo-
denabtrag ergibt sich eine erhéhte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schad-
stoffen.

Durch die geplante Bebauung und damit technische/bauliche Uberpragung sind grundsatzlich nachteilige
Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/Luft, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Mensch sowie das Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordnete MaRnahme ,Baugebietsein- und -durchgriinung® dient
der Vermeidung und Verringerung des Eingriffs und hat vielfaltige positive Auswirkungen in Bezug auf alle
Schutzgiter durch Erosionsschutz, Wasserspeicherung und -riickhaltung, Frischluft-Produktion, Beschat-
tung und Abkihlung, Luftbefeuchtung, Lebensraumfunktion, Einbindung des Gewerbegebietes in die freie
Landschaft und Bereicherung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgitern, welche tber die in den vorherigen Ziffern 4.2.1 bis 4.2.8 aufgefihrten
Umweltauswirkungen hinausgehen.

4.2.10. Europarechtliche Anforderungen an den Gebiets- und Artenschutz

Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Das nachstgelegene Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) befindet sich in einer Entfernung von ca.
5,9 km westlich. Es handelt sich um das Naturschutzgebiet ,Haspelmoor". Es besteht keine Betroffenheit
durch die Planung.

Hinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)

Es wurde im Jahr 2024 eine Bestandserhebung zum Vorkommen von Feldvégeln innerhalb des dstlichen
Erweiterungsteils und im raumlich-funktionalen Umgriff durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden in einem
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Ergebnisbericht®! dargelegt. Als vom Vorhaben betroffene saP-relevante Art wurde insbesondere die Feld-
lerche festgestellt. Fur diese Vogelart sind Malnahmen zur Vermeidung bzw. ,Freistellung” von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden erforderlich. Hierbei handelt es sich zum einen um Bauzeitenrege-
lungen zur Vermeidung von Tétungen und Stérungen wahrend der Bauphase. Die Bauzeitenregelungen
wurden in die Hinweise durch Text abernommen, da diese Handlungspflichten darstellen, die mangels einer
Rechtsgrundiage im Baugesetzbuch nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Diese sind nach-
folgend aufgelistet:
- Bauzeitenregelungen bezlglich der Gehélzrodungen (zuldssig von 01. Oktober bis 28./29. Februar),
- Bauzeitenregelung far Oberbodenabtrag und Baubeginn (zuldssig von 01. September bis 28./29. Feb-
ruar).
Weiterhin sind MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (= vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen, sog. CEF-Malnahmen®?) erforderlich. Diese tragen dazu bei, dass die ékologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfilit werden kann.
Die gemaR dem Ergebnisbericht zur Bestandserfassung der Feldvdgel®® erforderliche CEF-MaRRnahme fur
mindestens ein betroffenes Brutpaar der Feldlerche wird dem in einer éstlichen Entfernung von ca. 130 m
gelegenen, gebietsexternen Grundstiick mit der FI.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf auf einer Fiache
von ca. 7.510 m? zugeordnet.
Die Auswahl der Flache und die festgelegten MaRnahmen (Entwicklungsziele: Artenreiche Blithfliche und
Ackerbrache) erfiillen die Anforderungen der ,Mafinahmenfestlegung fiir die Feldlerche im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Ver-
braucherschutz vom 22.02.2023 und sind mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Flrsten-
feldbruck fachlich vorabgestimmt.
Detailliertere Ausfiuihrungen zum Artenschutz bzw. zur Betroffenheit der Arten beinhaltet das Kap. ,Schutz-
gut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt*. Weiterhin wird auf den Ergebnisbericht zur Bestandserfassung
der Feldvigel verwiesen.

4.211. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Pla-
nung

Die Flache des Erweiterungsteils wirde bei Nichtdurchfuhrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich
weiterhin als landwirtschaftliche Flache und Acker intensiv bewirtschafiet werden. Die in den Ziffern 4.2.1
bis 4.2.8 beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch das geplante Gewerbegebiet wirden
unterbleiben.

Das Ziel der Gemeinde, den kurzfristig nachfrageorientierten Bedarf an Gewerbegebietsflachen von orts-
ansassigen bzw. neu anzusiedelnden auswértigen Betrieben zu decken und dabei auch den Erweiterungs-
bedarf des ansé&ssigen Grolthandels- und Lebensmittellogistikunternehmens zu beriicksichtigen, wirde in
diesem Bereich nicht konkretisiert und umgesetzt. Der dringende Bedarf an Gewerbegebietsflachen bliebe
bestehen.

Als zweite Moglichkeit kdme auf einem Grofdteil der Fl&che von ca. 2,18 ha (= 200 m-Streifen entlang des
Schienenweges) die Nutzung durch eine privilegierte Freiflachen-Photovoltaikanlage geman § 35 Abs. 1
Nr. 8b) Doppelbuchstabe bb BauGB in Betracht. Die Beeintréchtigungen der Schutzguter durch eine Frei-
flachen-Photovoltaikanlage waren voraussichtlich erheblich geringer als die Beeintrachtigungen durch ein
Gewerbegebiet. Insbesondere blieben die Bodenfunktionen weitestgehend erhalten.

4.2.12, Prognose liber die Entwickiung des Umweltzustandes infolge des Baus und des Vor-
handenseins der geplanten Vorhaben

Auf die Ausfiihrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.213. Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes infolge der Nutzung natiirlicher

Ressourcen, insbesondere Fliche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt

Auf die Ausfuhrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

81 Scholz, Alexander (Dipl.-Ing. FH), Umweltplanungsbiiro, Wurmsham: Erweiterung GE Kuglbichl, Gemeinde
Mammendorf, Bestandserfassung Feldvogel 2024, Ergebnisbericht; Stand: Juni 2024

82 \orgezogene funktionssichernde Malnahmen (continuous ecological functionality) dienen der dauerhaften Siche-
rung der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im direkten rdumlichen Zusammenhang zur
betroffenen Lebensstatte.

8 Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz, Umwelt-Planungsbiiro, Wurmsham: Erweiterung GE Kugelbichl, Gemeinde
Mammendorf — Bestandserfassung Feldvégel 2024 — Ergebnisbericht Juni 2024
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4.2.14. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht,
Waérme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Auf die Ausfuhrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.15. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der Bau-
weise sind dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dartber
hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebs- und nutzungsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Gewerbegebietsbebauung insbeson-
dere gewerbliche Produktionsabfalle, Hausmill, Wertstoffe (z.B. Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz),
Biomull und Griingut erzeugt werden.

Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzufiihren. Nicht verwertbare Abfallfraktionen
sind der entsorgungspflichtigen Kérperschaft bzw. dem 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager (Abfall-
wirtschaftsunternehmen, Kommune, Verband) zu tberlassen.

Far die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfuhrung des LfU# - die
Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die geplante gewerbliche Bebauung erzeugten Abfallmengen im
Bereich der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

4.2.16. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Der ostliche Erweiterungsteil befindet sich im 6stlichen Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet.
Aufgrund der geplanten ,normalgewerblichen“ Nutzungen besteht keine direkte Gefahrdung bzw. kein er-
hohtes Risiko fur die menschliche Gesundheit. Ein Storfallrisiko gemaR Stérfall-Verordnung (12. Bim-
SchV)® durch die geplante Nutzung kann ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 beschrieben.

Grundsatzlich kénnen Schaden durch Naturgewalten, z.B. Sturm, Hagel, Starkregen, Schneedruck oder
Unfélle entstehen. Durch Sturm kénnen Schaden an Gebauden entstehen, u.a. wenn z.B. Bdume innerhalb
des Gewerbegebietes bzw. aus der Ortsrandeingriinung umsttirzen, oder wenn Dachziegel gelést werden.
Hierbei ist auch eine Gefahrdung von Menschen nicht auszuschlieRen. Gegentiber der Hauptwindrichtung
aus Sudwesten befindet sich das Planungsgebiet aufgrund des vorgelagerten Siedlungsbestandes nicht in
einer exponierten und damit nicht in einer besonders gefahrdeten Lage.

Weiterhin kénnen durch Unfélle giftige und/oder wassergefahrdende Stoffe (z.B. Mineraléle) in den Bo-
den/Untergrund oder das Grundwasser gelangen.

Beziglich der Risiken durch den Klimawandel wird auf das nachfolgende Kap. ,Auswirkungen auf das
Klima und Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels® verwiesen.

4.2.17. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weitere Vorhaben sind im réumlichen Anschluss bzw. im raumlich-funktionalen Umgriff von Seiten der
Gemeinde derzeit nicht geplant. Somit sind diesbezuglich keine kumulativen Wirkungen zu erwarten. Als
Vorhaben anderer Planungstrager ist der Antrag auf Erteilung einer immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migung zur Errichtung und zum Betrieb von funf Windkraftanlagen®® bekannt.

4.218. Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Starkniederschlage, Hagel, Trockenheit zu rechnen.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einer exponierten Kuppen- oder Hanglage. In Bezug auf die
Hauptwindrichtung Stdwest besteht Schutz durch den vorgelagerten Siedlungsbestand. Es ist kein Wald
in der Nahe. Somit kann davon ausgegangen werden, dass beim Standort keine erhéhte Gefahrdung ge-
genuber Sturm (Baumfall) vorliegt.

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich nicht in direkter Nahe des Ube[schwemmungsgebietes HQ1o0
der Maisach. Diese flie3t in einer Entfernung von ca. 220 m nérdlich, das Uberschwemmungsgebiet liegt

8 www.abfallbilanz.bayern.de

85 “Stérfall-Verordnung" in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt ge4ndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

8 GR-Sitzung vom 22.07.2025 TOP 6: ,Antrag auf Erteilung einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung ge-
mah §§ 4, 19 BimSchG zur Errichtung und zum Betrieb von fiinf Windkraftaniagen auf den FI.Nr. 743 und 563
Gemarkung Malching, Gemeinde Maisach, und den Flurnummern 512, 1766, 1960 und 1961 der Gemarkung
Mammendorf*
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in einer Entfernung von ca. 140 m zum Anderungsbereich. Der zwischenliegende Bahndamm hat eine
Schutzwirkung.

Durch die Hinweiskarte®” ,Oberflachenabfluss und Sturzfluten" sind innerhalb des Gstlichen Erweite-
rungsteils ,potentielle FlieBwege bei Starkregen” mit ,starkem Abfluss” vermerkt, und zwar diagonal Uber
die FI.-Nr. 2330 und entlang der éstlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze der Fl.-Nr. 2331. Im norddst-
lichen Eck der Fi.-Nr. 2331 wird auf ,Geldndesenken und pofenzielle Aufstaubereiche” hingewiesen. Diese
liegen zum Teil im wassersensiblen Bereich, wobei nur eine kleine Flache des Geltungsbereiches (ca.
2.200 m?) im Nordosten als wassersensibler Bereich eingestuft ist.

Wassersensible Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt, sie kennzeichnen den nattrlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen kann.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind geringe bis sehr geringe Grundwasserflurabstande (bzw. hohe bis
sehr Grundwasserstande) vorhanden. Gemafl dem aktuell vorliegenden Baugrundgutachten® entspricht
der Bemessungswasserstand grob der aktuellen Gelandeoberkante.

Somit kann eine erhéhte Gefahrdung des Geltungsbereiches bei Extremereignissen (Starkregen, langan-
haltende Niederschlage) gegenuber dem Einfluss von Wasser (z.B. wild abflieRendes Wasser, hoch an-
stehendes Grundwasser) nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplans (Abschichtung) kann einerseits die vorhandene Gelande-
senke durch zulassige Gelandeveranderungen aufgeflllt werden, andererseits kdnnen mithilfe von was-
serlenkender Infrastruktur (beispielsweise durch Muldensystem, Walle, Graben, Damme, etc.) die FlieR-
wege aus dem Gewerbegebiet in die festgesetzten dffentlichen Grunflachen verlagert werden, sodass sie
an der Bebauung vorbeigeleitet werden. So wurde vom mit der ErschlieRungsplanung beauftragen Ingeni-
eurbiiro zur Absicherung gegen Sturzfluten eine Empfehlung zum Vorgehen erarbeitet. Nahere Ausfihrun-
gen hierzu vgl. Ziffer ,Hochwasservorsorge".

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude grundsétzlich durch SchutzmaRnahmen so gestaltet werden,
dass z.B. hoch anstehendes Grundwasser, wild abflieRendes Wasser (auch aus Fremdeinzugsgebiet)
und/oder auf den Baugrundsticken anfallendes Niederschlagswasser nicht in Gebaude eindringen kann,
wobei das anfallende Wasser nicht auf andere Grundstticke und zu Ungunsten Dritter abgeleitet werden
darf.

4.219. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu den geplanten Tech-
niken und Stoffen bei Realisierung der verschiedenen Gebaude vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass die Gebaude jeweils in Abhangigkeit der gewéahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der
Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

4.3. Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch sieht die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGBi.V.m. § 18
BNatSchG vor. Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden,
unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind auszugleichen. Die Eingriffsermittlung bzw. Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung nach § 1a Abs. 4 BauGB im Umweltbericht.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kdnnen gemanl dem giiltigen Leitfaden, Tabelle 2.2, bestimmte
verbindlich festgesetzte Malnahmen zur Vermeidung beriicksichtigt und der ermittelte Ausgleichsbedarf
durch einen ,Planungsfaktor” reduziert werden.

4.3.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs sowie zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachti-
gungen der Schutzguter werden die nachfolgend aufgefiihrten Manahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzqut Fldche und Boden

Die festgesetzten offentlichen Grunflachen mit Gehélzpflanzungen dienen dem Bodenerhalt und Erosi-
onsschutz. Die Festsetzung von versickerungsfahigen sowie begriinten Befestigungen fur oberirdische
Stellplatze tragt zu einer Verringerung der Beeintrachtigungen des Bodens bei, da das Wasser dem Boden
zuriickgefuhrt wird und die Wasser- und Luftaufnahmefahigkeit erhalten bleibt.

Schutzgut Wasser

Die Wasseraufnahme-, Speicher- und Pufferkapazitat des Bodens wird im Bereich der oberirdischen Stell-
platze durch versickerungsfahige und/oder begriinte Befestigungen weitgehend erhalten und unterstitzt.
Die 6ffentlichen Grinflachen mit Geholzpflanzungen dienen der Wasserspeicherung und dem Wasser-
rackhalt.

87 www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskartefindex.htm, Datenabruf 04/2025

88  Blasy+Mader GmbH: Erweiterung des Gewerbegebietes fwohl gemeint Kugelbichl] auf den FI.Nrn. 2330 und
2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, Eching am Ammersee, Stand: 10.11.2025,
Ziffer 4.4 Grundwasserverhéltnisse, Ziffer 6.7 Versickerung
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Es ist im Hinblick auf den geologischen Untergrund nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen,
dass das Niederschlagswasser versickert werden kann. Ein Entwasserungskonzept mit dem Ziel eines
maglichst nachhaltigen Regenwassermanagements ist derzeit in Bearbeitung.

Schutzgut Klima/Luft

Die Festsetzungen zur Pflanzung standortgerechter Gehélze, zur Fassaden- und Dachbegriinung tragen
zu vielfaltigen positiven Auswirkungen in Bezug das Schutzgut Klima/Luft bei, wie insbesondere Wasser-
speicherung- und -riickhaltung, Frischluft-Produktion, Beschattung, Abkithiung, Luftbefeuchtung.
Schutzqut Tiere. Pflanzen. biologische Vielfalt

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen mit Gehdlzpflanzungen, die flichenbezogene Durchgriinung
des Gewerbegebietes sowie die Dach- und Fassadenbegriinung dienen der Schaffung von Lebensraum
fur verschiedene (siedlungstypische) Tierartengruppen.

Die Festsetzung offener Einfriedungen mit einer Mindest-Bodenfreiheit tragen zur Durchlassigkeit fur
Kleintiere, wie z.B. Igel, bei. Durch die Beschrénkung von Werbeanlagen werden Lichtimmissionen und
damit Stérungen fur die Tierwelt minimiert.

Schutzqut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Durch den Ausschluss larmintensiver Nutzungen (z.B. Schrott-, Abwrackplitze) wird die Gerauschbelasti-
gung verringert. Zum Schutz umliegender Gebiete (bzw. zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse) und zur Sicherstellung der Einhaltung der zulédssigen Larmwerte auch in der Summe der
Emissionen werden entsprechende Emissionskontingente festgesetzt. Um gesunde Arbeitsverhaltnisse
(bzw. Wohnverhéltnisse fur ausnahmsweise zulassige betriebszugehérige Wohnungen) innerhalb des Ge-
werbegebietes sicherzustellen, werden Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen (Grundriss-
orientierung von der Larmquelle weg) und zum Schutz der Aufenthaltsrdume durch die Luftschallddmmung
von Aufenbauteilen getroffen.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes tragen zur Gestaltung eines quali-
tatsvollen Arbeitsumfeldes und zur Verbesserung der passiven Erholungsfunktion fur die Beschéftigten
innerhalb des Gebietes bei.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzungen zum Maf der Bebauung und zur baulichen Gestaltung, zur Ein- und Durchgriinung des
Gewerbegebietes sowie die Beschrankungen zu Gelandeveranderungen und Werbeanlagen tragen we-
sentlich dazu bei, eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden bzw. bestmdglich
Zu verringern.

Erganzend zu den festgesetzten Malhahmen werden in den Hinweisen durch Text und im Umweltbericht
MaBnahmen dargelegt, durch welche weitere positive Effekte auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt innerhalb des Geltungsbereiches erzielt werden kénnen:

- Verwendung insektenfreundiicher Aulienbeleuchtung,

Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag,

Okologisch wirksame Gestaltung der AuBenanlagen im Gewerbegebiet,

Empfehlung zur Anbringung von Fassadenquartieren fir Végel und Fledermause.

4.3.2, Ausgleichsbedarf

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der giltige (neue) Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung?® herangezogen.
Die Eingriffsbilanzierung und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in der Themenkarte ,Bestand und Ein-

griff* und in der Tabelle ,Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fur das Schutzgut Arten und Lebendraume"
nachvollziehbar dargestellt.

8 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft - Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden" (Fassung Dezember 2021)
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Verkehrsbegleitgriin / Baschung
Verkehrsfiiche inkd, Verkahrsbealehgrin

Baum / Gebilsch vorhandan

O Baum fastgesetzt durch 5. Anderung
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{nicht vorhanden)

Legends
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2
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Offentiiche Griinfachen
Gewerbegebiet inkl. typischer Freirdume

Inkl.

bt Baumverust

Geltungsbersich Bebauungsplan

datenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/1.000)

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergeben sich aus dem festgesetzten Maf} der vor-
gesehenen baulichen Entwickiung. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Diese ist im Bebauungsplan

fur das geplante Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt.

Eingriffsbilanzierung Themenkarte "Bestand und Eingriff", DaurertHasse, Plangrundlage: Geo-

Der Planungsfaktor, d.h. die anrechenbaren Ma3nahmen zur Vermeidung und Verringerung, wird mit 20 %
angesetzt. Somit ergibt sich ein Ausgleichshedarf von insgesamt 34.848 Wertpunkten.

Bezeichnung Fldche Bewert- Festsetzung GRZ/ Aus-
in m?2 ung im Ein- gleichs-
(WP) BPlan griffs- bedarf
schwere (WP)
1 Acker 22.430 m? 2WP Gewerbegebiet 0,8 35.888 WP
BNT A 11
Acker 3.075 m? 2WP Verkehrsflache 0,8 4.920 WP
BNT A 11
Acker 3.105 m? 2WpP Offentliche Griin- - -
BNT A 11 fliche
2 Verkehrsbegleitgriin / 480 m? 3 WP Gewerbegebiet 0,8 1.152 WP
Béschung (417 m?)
BNT V 51 +
(im Bebauungsplan ,Kugelbichl* Verkehrsflache
(1997) Gberwiegend als private (63 m?
Grinflache festgesetzt)
3 Verkehrsbegleitgriin / 5m? 3 WP Offentliche Griin- - -
Béschung flache
BNT V 51
4 Einzelbaum (Esche) - 12 WP Baum - -
BNT B 313 zu erhalten
5 Gebiisch (stickstoffreich) - 7 WP Erhaltung inner- - -
BNTB 116 halb Offentlicher
Grunflache
6 Mesophiles Gebusch 65 m? 10 WP Gewerbegebiet 0,8 520 WP
BNT B 312
7 Einzelbaum (Salweide) 20 m? 5 WP Gewerbegebiet 0,8 80 WP
BNT B 311
8 | Bdume zu pflanzen 18 Stiick * 5 WP Verkehrsflache 0.8 720 WP
BNT B 311 a
gemaR Festsetzung rechtsgiil- 10m?
tige Kronen-
5. Anderung zum Bebauungs- flache
plan ,Kugelbichl® (2012) =180 n??
(Baume sind nicht realisiert)
9 | Bédume zu pflanzen 7 Stiick 5 WP Gewerbegebiet 0,8 280 WP
BNT B 311 a
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gemal Festsetzung rechtsguilti- 10m? inkl. typ. Frei- ’
ger Kronen- rdume
5. Anderung zum Bebauungs- fliche
plan ,Kugelbichl“ (2012) =70 m?
(Bdume nicht vorhanden)
10 | Gewerbegebiet 8.690 m? 1 WP Gewerbegebiet = -
inkl. typ. Freirdume inkl. typ. Frei-
BNT X 2 raume
geman rechtsgultiger BNT X 2
5. Anderung zum Bebauungs- 1 WP
plan ,Kugelbichl”
11 | Offentliche Verkehrsflache 3.625 m? 1 WP Verkehrsflache - -
inkl. Begleitgriin inkl. Begleitgriin
BNTV1/V 51 BNT
V1/V51
+
Gewerbegebiet
inkl. typ. Frei-
rdume
BNT X 2
Zwischensumme 41.495m* 43.560 WP

* Kursiv gedruckte Gehdlz-Biotoptypen (nicht vorhanden) flieBen nicht in die Fléchenbilanz ein, da Kro-
nenbereich dberlagernd

Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Eingriinung, Einbindung des Ge- Pflanzgebote Festsetzung
werbegebietes in die umgebende Laubbaume und Straucher durch Planzeichnung und
Landschaft Ziffem 6.2 bis 6.4
Durchgriinung des Gewerbegebie- Pflanzgebot Laubbaume Festsetzung durch
tes Stellplatzdurchgriinung Ziffern 6.5 und 6.6.4
Dachbegriinung Durchgriinung Festsetzung Ziffer 6.6.1
Fassadenbegriinung Klimaanpassung Festsetzung Ziffer 6.6.2
Erhalt Wasseraufnahmefahigkeit Schotter- und Steingéarten unzu- Festsetzung durch Ziffer 6.5
des Bodens lassig Festsetzung durch Ziffer 6.7
Wasserdurchldssige Beldge
Biodiversitat, Artenschutz Bodenfreiheit der Festsetzung durch Ziffer 9.3
Einfriedungen
Summe max. 20 % hier: abziiglich 20 % 8.712 WP
Ausgleichshedarf gesamt 34.848 WP
Tab. 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir das Schutzgut Arten und Lebensriume

Bewertung der abiotischen Schutzgiiter

Die Einstufung der abiotischen Schutzgater (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
erfolgt entsprechend der Listen 1a und 1b des Leitfadens mit Uberwiegend mittlerer Bedeutung fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild.

Boden anthropogen Uberpragter Boden ohne Dauerbewuchs (Ackerland)
Wasser Gebiet mit hohem intaktem Grundwasserstand
Klima und Luft gut durchluftetes Gebiet am Ortsrand
Landschaftsbild  Das Landschaftsbild zeigt Merkmale geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild
(ausgerdaumte Agrarlandschaft im nahen und weiteren Umfeld / Gewerbegebiet
ohne eingewachsene Eingriinungsstrukturen)
Fur die abiotischen Schutzgiiter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die Mafinah-
men zur Vermeidung und Verringerung (vgl. Ziffer ,Ma3nahmen zur Vermeidung und Verringerung“) und

den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume abgedeckt sind.
Ein erganzender Ausgleichsbedarf ist nicht erforderlich.

4.3.3. Flachen und MaBBnahmen zum Ausgleich/CEF-MaBSnahme Feldlerche®®

Die Flache und die Mafinahmen zum Ausgleich werden extern, raumlich getrennt auf dem Grundstiick FI.-
Nr. 2333 (Gemarkung Mammendorf) erbracht. Die FI.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf umfasst eine

50 Vorgezogene funktionssichernde MaRnahmen (continuous ecological functionality) dienen der dauerhaften Siche-
rung der ékologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im direkten raumlichen Zusammenhang zur
betroffenen Lebensstatte.
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Flache von rund 11.400 m?. Die Abmessungen liegen bei etwa 198 Meter in der Ladnge und durchschnittlich
rund 58 Meter in der Breite. Das Gelande fallt von Siiden von circa 527,5 m G.NHN nach Norden auf etwa
526,5 m .NHN ab.

Das Grundstiick wird bisher landwirtschaftlich als Ackerflache bewirtschaftet.

— Im Norden grenzt an das Grundstick FI.-Nr. 2333 die FI-Nr. 2333/1 (Gemarkung Mammendorf) an.
Hierbei handelt es sich um ein bahneigenes Grundstiick, auf welchem das sadliche Gleis der sechs-
gleisigen Bahnlinie Augsburg-Olching-Munchen verlduft.

— Im Osten liegt das Grundstick F1.-Nr. 2334 (Gemarkung Mammendorf), welches al Acker bewirtschaf-
tet wird.

— Im Suden verlduft der Feldweg ,Kugelfeldweg® mit Fi.-Nr. 2329.

— Im Westen liegt das Grundstiick FI.-Nr. 2332 (Gemarkung Mammendorf), welches als Acker bewirt-
schaftet wird.

Die Sammel-Ausgleichsflache (externe ,Okokontoflache) Gbernimmt eine Doppelfunktion. So wird auf die-
ser neben dem Ausgleichsbedarf nach BauGB (§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG auch die
CEF-Mafnahme fir mindestens ein Brutpaar der Feldlerche auf einer Flache von ca. 7.510 m? erbracht.
Die Auswahl der Flache und die festgelegten MalRnahmen (Entwicklungsziele: Artenreiche Blilhflache®!
und Ackerbrache®?) erfilllen die Anforderungen der ,MaRnahmenfestlegung fur die Feldlerche im Rahmen
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und
Verbraucherschutz vom 22.02.2023. Die CEF-Malnahme Feldlerche muss vor dem Eingriff, d.h. vor Bau-
beginn ErschlieBung, wirksam sein bzw. - wenn dieser im Herbst stattfindet - spatestens bis zum darauf-
folgenden Fruhjahr (1. Marz).
Fur den baurechtlichen Ausgleich fur die 5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des Bebauungs-
plans ,Kugelbichl* werden 7.023 m?2 (34.848 Wertpunkte nach BayKompV) abgebucht. Fur andere Vorha-
ben der Gemeinde Mammendorf verbleibt ein Restguthaben von 4.377 m? (22.107 Wertpunkte nach Bay-
KompV).
Die rechtliche Sicherung der externen Flache zum Ausgleich (und der CEF-Maf3hahmenfiache) erfoigt
durch vertragliche Vereinbarung (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Zweite Alternative). Zwischen Gemeinde und
dem Eigentimer soll ein langfristiger Pachtvertrag geschiossen werden. Die Ausfihrung der Mal3inahmen
samt Pflege erfolgt im Auftrag der Gemeinde. Weiterhin erfolgt fiir die externe, raumlich getrennte Aus-
gleichsflache die Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des Grundstiickseigentiimers in
das Grundbuch vor. Die dingliche Sicherung erfolgt als beschrankt personliche Dienstbarkeit geman § 1090
des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und wird je nach Zweck zuséatziich als Reallast gemai § 1105 BGB
ausgestaltet.
Das Ausgleichskonzept und der Ausgleichsumfang sind in der Themenkarte ,CEF-MaRnahmenflache Feld-
lerche/Baurechtlicher Ausgleich” (Anlage 2 vom 15.09.2026 der Begriindung) mit der MalBnahmenkonzep-
fion dargestellt. Die artenreiche Bltihflache ist in erster Linie als Nahrungshabitat fur die Feldlerche und
andere Tierartengruppen gedacht. Zusétzlich zur artenreichen Bluhfléache ist fur die Feldlerche eine Acker-
brache mit niedrigem Bewuchs und offenen Bodenstellen vorgesehen, welche jahrlich umgebrochen wird
und als Bruthabitat dienen kann - dhnlich der Funktion von Feldlerchen-Fenstern.

4.3.4. Externe ,,Okokontofldche* FI.-Nr. 2333, Gemarkung Mammendorf

Im Jahr 2026 soll auf der durch vertragliche Vereinbarung gesicherten externen Flache zum Ausgleich (und
der CEF-Mafnahmenflache) (FI.-Nr. 2333) ein ,Okokonto“ angelegt werden.

ST BNT K132 ,Artenreiche Saume und Staudenfluren frischer bis m#Rig trockener Standorte® nach BayKompV
92 BNT A2 ,Ackerbrache (ohne einjahrige Brachestadien)“ nach BayKompV
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Abb. 4: Lage und GroBe der vertraglich gesicherten Flidche (Okokontofliche nach dem BauGB) auf dem
Grundstiick Fl.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf mit Einzeichnung des abgebuchten Be-

reichs (rot). Plangrundlage: Geodatenbasis ® Bayerische Vermessungsverwaitung (Originalmaf-
stab 1/1.500)

. abgebuchte verbleibende Verzinsung
2ty Bezeichrung Fliche Fliche 1,0%
11.400 m?
Anlage 2026 56 955 WP
" . 11.400 m?
Flachengréie Jan. 2014 56.055 WP
Dez 26 |0 EMweiterung (bzw. 7. Anderung) des -7.023 m* 4.377 m?
e Bebauungsplans "Kugelbichl" -34.848 WP 22.107 WP
" . 0 m?
Zinsgewinn 2026 WPl
. . . . 0m?
Zinsgewinn seit 2026 in Summe o WP
4.377 m* 0 mY|
Kontostand 22,107 WP owp
Tab. 2: Abbuchungen und aktuelle Verzinsung der Okokontofliche nach dem BauGB

Die externe ,,Okokontofliche® FI.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf verfiigt damit noch iiber
eine Fldche von 4.377 m? und 22.107 Wertpunkte.

4.3.5. Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffsschwerpunkte und erheblicher Umwelt-
folgen

Durch die Neu-Inanspruchnahme von Ackerflachen bzw. infolge der Umsetzung der Planung erfolgen ein
Verlust und eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (Lebensgrundlage, Wasserspeicher- und Filter-
funktion, etc.), es besteht die Gefahr einer Verschmutzung des Grundwassers, der Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate und der Beschleunigung des Oberflachenabflusses. Agrarlebensraum wird redu-
ziert. Weiterhin ergeben sich negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima/Luft durch den Verlust an
Kaltluft-Produktionsflache und eine (zumindest kurzfristige) Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die
zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen kénnen durch die Festsetzung zahlreicher und vielfalti-
ger MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung minimiert werden. Insgesamt ist von einer mittleren
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auszugehen.

Die verbleibenden Umweltauswirkungen kénnen durch einen zu erbringenden bauplanungsrechtlichen Fl&-
chenausgleich (i.V.m. dem Naturschutzrecht) kompensiert werden. Der bauplanungsrechtliiche Flachen-

ausgleich wird mit der erforderlichen CEF-MaRRnahme fiir die Feldlerche kombiniert. Die Inanspruchnahme
der Flache ist vertretbar.
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4.4, Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Aufgrund des Trennungsgrundsatzes sind emittierende Nutzungen so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete (insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete und unter dem Gesichtspunkt
des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete) so weit wie méglich vermie-
den werden. So kommt flr die Ansiedlung der Gewerbebetriecbe wegen der schadlichen
Umwelteinwirkungen (z.B. anlagenbezogene beziehungsweise verkehrliche Gerdusche) nur eine
Anbindung an ein geringer schutzbediritiges und geringer stérempfindliches Baugebiet, wie z.B. das
bestehende Gewerbegebiet Kugelbichi, und aufgrund des Flachenbedarfs und der Verfugbarkeit von
ausreichend grofRen geeigneten Flachen nur der Standort im Auenbereich in Frage.

Nachdem der Ansiedlungsbedarf von der Gemeinde als plausibel und erforderlich gesehen wird (Ziffer 1.2)
und aufgrund der Tatsache, dass sich ein Betrieb der GroRhandels-/Lebensmittellogistik in direktem
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet an der bereits einseitig bebauten Ottostrale erweitern
méchte, drangt sich die kiinflige Bebauung an der éstlich angrenzenden Seite auf.

Standorte innerhalb eines Dorf- beziehungsweise Mischgebietes mit entsprechendem Wohnanteil kommen
bei gréfleren Gewerbebetrieben wegen der gewerblichen Uberformung und des Flachenbedarfs nicht in
Frage, kénnen aber fir kleinere Betriebe mit einem Flachenbedarf um die 500 m? durchaus relevant sein.

Wegen der durch die Betriebe auftretenden L&rmemissionen (anlagenbezogener beziehungsweise
verkehrlicher Ladrm) kénnen diese nur in einem Gewerbegebiet untergebracht werden. Die Gemeinde hat
sich mit den bestehenden Flachenpotentialen (Ziffer 6.1) auseinandergesetzt und kommt zu dem Ergebnis,
dass eine Neuausweisung erforderlich ist.

4.5, Zusitzliche Angaben

45.1. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehotrde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB
2017 angepasst. Fir die Abhandlung der Eingriffsregelung nach Baurecht bzw. zur Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs wurden maf3geblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden® (Fassung vom Dezember 2021) herangezogen.
Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fur die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutz-
giter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheer-
gebnissen auch die Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, wie z.B.
UmweltAtlas und FisNatur, sowie des Bayer. Staatsministeriums fiir Finanzen, der Landesentwicklung und
Heimat, BayernAtlas PLUS, dar. Weiterhin wurden die Ergebnisse aus dem vorliegenden Ergebnisbericht
zur Bestandserhebung der Feldvégel sowie die Ergebnisse aus dem Baugrundgutachten und der Schall-
technischen Untersuchung mitbertcksichtigt.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltquali-
tatsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der ,Referenzliste der Quellen* verwiesen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schliisse wurden - unter Berlicksichtigung der zur Ver-
figung stehenden Informationen und Grundlagen tber das Planungsgebiet - aus dem allgemein bekannten
Wissen Uber die Schutzguter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Planungsgebiet
Ubertragen.

4.5.2, Monitoring, geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchfilhrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde
Mammendorf zu. Die Gemeinde wird dabei geman § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behorden unter-
stiizt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern
ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der frithzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und
der daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmaflnahmen.

- In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten,
auf rechtlicher Grundlage des Bebauungsplans umgesetzten Bebauung zu Uberprifen, ob infolge der
Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt bzw. deren Schutzguter festgestellt werden kdénnen. Im Rahmen des Monitorings festgestellte
nachteilige Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter, welche durch die Bebauung verur-
sacht werden, sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.
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— Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grund-
lage des Bebauungsplans umgesetzten Bebauung - ist zu Uberprifen, ob die Durchgriinung auf Pri-
vatgrund entsprechend umgesetzt wurde. Im negativen Fall sind die festgesetzten Pflanz- und Begri-
nungsmalfinahmen mit den dafir zur Verfugung stehenden Mitteln einzufordern.

Die UberwachungsmaBnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchzufithren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutz-
behdrde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmafnahmen
sind ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehérde fachlich abzustimmen.

4.5.3. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Ziel der Erweiterung (beziehungsweise Anderung) des Bebauungsplans ist es, den kurzfristig nachfrage-
orientierten Bedarf an Gewerbegebietsflichen von ortsanséssigen beziehungsweise neu anzusiedelnden
auswartigen Betrieben zu decken. Besonders beriicksichtigt wird dabei der raumlich-funktionale Erweite-
rungsbedarf des ansassigen Grof3handels- und Lebensmittellogistikunternehmens mit ca. 0,85 ha.

Der Geltungsbereich befindet sich am norddstlichen, gewerblich gepragten Ortsrand von Mammendorf,
siidlich angrenzend an die Bahnlinie Augsburg-Olching-Munchen. Er beinhaltet im westlichen Ande-
rungsteil ein bestehendes Gewerbegebiet, der &stliche Erweiterungsteil besteht zum grélten Teil aus
Ackerflachen, kleinrdumig sind eine Béschung mit Altgras- und Krautflur sowie einige kleinfidchige Ge-
hdlzbesténde vorhanden. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 41.495 m2.

Far den Geltungsbereich liegen bezuglich der Durchfiihrung der Planung keine grundiegenden Einschran-
kungen aus der Landes- und Regionalplanung vor. Fur den dstlichen Erweiterungsteil wurde im Vorfeld der
Bebauungsplanung die 40. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, diese stellt ein ,Gewerbe-
gebiet’ und eine ,Grunflache” mit Zweckbestimmung , Trenn-/Ortsrandeingriinung®, iberlagert mit ,Schutz-
und Leitpflanzungen®, dar.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des
Gewerbegebietes insbesondere gegenliber dem Schutzgut Boden und Flache durch den zuldssigen hohen
Nutzungs- und Versiegelungsgrad mit groR¥flachigen Voll- und Teilversiegelungen, und in der Folge durch
den Verlust bzw. die Reduzierung der Bodenfunktionen Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheb-
lichkeit zu erwarten sind. Far das Schutzgut Wasser ergeben sich aufgrund des geringen bis sehr geringen
Grundwasserflurabstandes und der damit verbundenen hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers sowie des zuldssigen hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrad Umweltauswirkungen vsl. mittlerer
bis hoher Erheblichkeit. Demzufolge kann eine erhohte Gefahrdung der zukunftigen Bebauung gegeniber
dem Einfluss von Wasser nicht ausgeschlossen werden. Diese Gefahrdung kann sich bei Extremereignis-
sen, wie Starkregen und/oder langanhaltende Niederschlage noch erhdhen. Das Schutzgut Sachgiiter wird
daher mit mittlerer Erheblichkeit eingestuft. ObjektschutzmaRnahmen fur Gebaude werden empfohlen bzw.
sind entsprechend den gultigen Richtlinien (z.B. DIN 18533%) durchzufiihren. Bestehende Sachgiiter sind
durch die Planung nicht betroffen, ein Teilabschnitt der Ottostra3e wird entwidmet und verlegt. Gegenuiber
dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) ergeben sich aufgrund der erheblichen Vorbelastungen durch
Verkehrs- und Gewerbegerausche unter Einbeziehung der festgesetzten MalRnahmen zum Immissions-
schutz (Emissionskontingente, Grundrissorientierung, Luftschallddammung fur AuRenbauteile) Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit. Fur die Schutzgiter Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft
sind aufgrund Versiegelung, weiterer baulicher und technischer Uberpragung der Landschaft mit Verlust
von Agrarlebensraumen jeweils geringe bis mittlere Erheblichkeiten zu erwarten. Das Schutzgut Klima/Luft
ist mit geringer Erheblichkeit betroffen, da nur ein sehr geringer Eingriff in fir die Frischluft-Produktion
relevante Vegetationsbestande stattfindet und umfangreiche Gehdlzpflanzungen verbindlich festgesetzt
werden. Ebenfalls mit geringer Erheblichkeit betroffen ist das Schutzgut Mensch (Erholung), da das Gebiet
keine nennenswerte Erholungsfunktion aufweist. Fir das Schutzgut Kulturgiiter besteht vsl. keine Betrof-
fenheit, da keine Bodendenkmaler im raumlich-funktionalen Umgriff bekannt sind.

Unter der Voraussetzung, dass die dargelegten Malnahmen zur Vermeidung bzw. zur ,Freistellung" arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande (inkl. vorgezogene CEF-MaRnahme Feldlerche) durchgefiihrt wer-
den, werden Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG voraussichtlich nicht erfulit.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild kann durch geeignete Mainahmen zur Vermeidung und
Verringerung, wie u.a. Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger oder begrinter Belage, Orts-
randeingrunung, Mindest-Durchgriinung des Gewerbegebietes, Ausschluss bestimmter Nutzungen, Fest-
setzung zur Gerauschkontingentierung und passiver Schallschutzmafnahmen, Beschrankung von Lichte-
missionen minimiert werden.

Fir die verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen wurde ein Ausgleichsbedarf von 34.848 Wert-
punkten (WP) nach BayKompV ermittelt. Die Flache und die MaRnahmen zum Ausgleich werden extern,

9 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungsgrund-
sétze, Ausgabe; 2017-07, Beuth Verlag Berlin
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raumlich getrennt auf dem Grundstiick FI.-Nr. 2333 (Gemarkung Mammendorf) auf einer Flache von
7.023 m? erbracht. Die Sammel-Ausgleichsflache (externe ,Okokontoflache") ibernimmt eine Doppelfunk-
tion. So wird auf dieser neben dem Ausgleichsbedarf nach BauGB (§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG auch die CEF-MaRnahme fur mindestens ein Brutpaar der Feldlerche auf einer Fldche von ca.
7.510 m2 erbracht. Die Auswahl der Flache und die festgelegten Maltnahmen (Entwicklungsziele: Artenrei-
che Bluhflache und Ackerbrache) erfillen die Anforderungen der ,Mafnahmenfestlegung fir die Feldlerche
im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Umwelt und Verbraucherschutz vom 22.02.2023 und wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Furstenfeldbruck fachlich vorabgestimmt. Auf der Sammel-Ausgleichsfliache (externe ,Oko-
kontofléche") verbleibt ein Restguthaben von 4.377 m? (22.107 Wertpunkte nach BayKompV) fir andere
Vorhaben der Gemeinde Mammendorf.

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der Manahmen zur Durchgrinung auf den Privat-
grundsticken nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage
des Bebauungsplans umgesetzten Bebauung zu tberprifen, ob infolge der Realisierung der Planung un-
vorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgiter fest-
gestellt werden kénnen und ob entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen durch den Verursacher
abzustellen sind.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden und Fliche mittlere - hohe mittlere - hohe geringe mittel - hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser hohe mittlere - hohe mittlere mittel - hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima / Luft geringe - mittlere geringe geringe gering
Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe - mittlere | geringe - mittlere geringe -mittlere gering - mittel

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe bis mittlere | ohne mittlere mittel

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe bis mittlere | geringe - mittiere ohne gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit |

Kulturgiiter vsl. nicht betroffen | vsl. nicht betroffen ohne vsl.

Erheblichkeit nicht betroffen

Sachgiiter mittlere mittlere ohne mittel

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit |
Tab. 3: Beurteilung der Umweltauswirkungen

4.5.4. Referenzliste der Quellen

- ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. An-
derung) des Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, Bericht-Nr. ACB-1125-
246210/05 vom 26.11.2025

—  Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Lkr. Furstenfeldbruck, Stand 1999

—  Artenschutzkartierung (ASK), Blatt 7733, Stand 2017

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192),

—  Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

— Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Kartieranleitung Biotopkartierung Bayern (inkl. Kartierung
der Offenland-Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie) - Teil 2 — Biotoptypen, Stand: April 2022

—  Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung Zau-
neidechse, Relevanzpriifung-Erhebungsmethoden-MafRnahmen, Stand: Juli 2020

—  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zu-
letzt geandert durch § 15 des Gesetzes vom 26.03.2026 (GVBI. S. 75)

—  Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und
BayernAtlas-Plus, atlas.bayern.de, Online-Abfrage 04/2025 zu verschiedenen Themen, u.a. Geolo-
gie, Boden, Wasser, Naturgefahren, Biotopkartierung, Schutzgebiete, Denkmaldaten, Uberschwem-
mungsgebiete
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-  Bayerisches Landesamt fur Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in
der Planung - Bewertung naturlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren”, 2003

-  Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz/Landesamt fur Umwelt (LfU): Bio-
topwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit Stand
28.02.2014/31.03.2014 und zugehdrige Arbeitshilfe mit Stand vom Juli 2014

-  Bayerisches Staatministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz: Volizugshinweise zur Anwendung
der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV), Stand: 16.10.2014

—  Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden"; Fassung Dezember 2021

- Blasy + Mader GmbH: Erweiterung des Gewerbegebietes Kuglfang [wohi gemeint Kugelbichl] auf
den FI.Nm. 2330 und 2331 in 82291 Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, Eching
am Ammersee,; Stand: 10.11.2025

- Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07. 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 22.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224),

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Mammendorf i.d.F. vom 26.06.1981, inkl. der 10., 19. und 21.
Anderung und I. und VIil. Berichtigung

- Landesamt fur Umwelt: Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande”, www.lfu.bayern.de/wasser/grund-
wasservorkommen/grundwasserstaende/index.htm, Online-Abfrage 04/2025

- Landesamt fur Umwelt: Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut’, www.Ifu.bayern.de/was-
ser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Online-Abfrage 04/2025

—  Oberste Baubeh&rde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis", Munchen
2006

— Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der nattrlichen Lebensradume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABl. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)

- Scholz, Alexander (Umweltplanungsbiiro): Erweiterung GE Kugelbichl, Gemeinde Mammendorf -
Bestandserfassung Feldvégel 2024; Stand: Juni 2024

- "Stérfall-Verordnung*“ in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

- Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Art. 12 des Gesetzes vom 22.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224)

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1. Stéddtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Fortfilhrung des umliegenden gewerblichen Bebauungskonzepts vor
und schafft im Osten sowie Siden einen neuen Ortsrand. Dabei wird im Wesentlichen die im Gewerbege-
biet vorherrschende Héhenentwicklung mit Wandhshen von 10 Metern und Firsthéhen (FH) von 12 Metern
beibehalten. So kdnnen die Anforderungen gewerblicher Bauvorhaben mit héheren Raum- und Geschoss-
hohen erfillt werden. Dies gewahrleistet zum einen die Befahrbarkeit der Hallen mit Lkws und erméglicht
zum anderen die Lagerhaltung mit Hochregalen.

Um dem Erweiterungsbedarf des im Anderungsteil ansassigen Betriebs aus dem Bereich GroRhandels-
und Lebensmittellogistik gerecht zu werden, wird die traufseitige AuRenwandhohe (AW) auf 13 Meter und
die Firsthéhe auf 15 Meter erhoht. Diese Hohenentwicklung orientiert sich an den bereits in der zweiten
Erweiterung Kugelbichl festgelegten MaRen. Zum &stlichen Ortsrand hin reduziert sich die Wandhdhe auf
10 Meter und die Firsthéhe auf 12 Meter.

Das verkehrliche Konzept sieht den Ruckbau der Ottostrale sowie die Verschiebung der Nord-Sud-Ver-
bindung nach Osten vor. Gleichzeitig werden die Wankel- und Dieselstralle nach Osten verlangert. Damit
bleibt das leiterférmige ErschlieBungskonzept erhalten. Der ruhende Verkehr wird auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken untergebracht.

Fur FuRgénger wird am System der einseitigen Gehbahn festgehalten.

5.2, Griinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept beinhaltet im Wesentlichen eine qualitatsvolle, wirksame Ortsrandeingri-
nung und Einbindung des Gewerbegebietes in die freie Landschaft sowie eine Mindest-Durchgriinung des
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Gewerbegebietes bzw. der gewerblichen privaten Baugrundsttcke durch unterschiedliche Manahmen zur
Griinordnung.

So wird das Gewerbegebiet gegentber der Landschaft nach Osten durch eine 10 m tiefe, dreireihige Ge-
hélzpflanzung und nach Suden durch eine 6 m tiefe, zweireihige Gehodlzpflanzung, jeweils auf einer 6ffent-
lichen Grunflache, abgegrenzt und landschaftlich eingebunden.

Die Durchgrinung des Gewerbegebietes erfolgt durch eine flaichenbezogene Pflanzung von Laubb&dumen,
eine Uberstellung der Stellplatzanlagen mit Laubbsumen sowie durch Flachdach- und Fassadenbegrii-
nung.

5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Stadtwerke Flrstenfeldbruck, Cerveteristraiie 2, Furs-
tenfeldbruck erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist die Verlegung von Niederspannungskabeln und
die Neuerrichtung einer Trafostation®* (mit einem Flachenbedarf von ca. 20 m? bis 25 m?) erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt Giber die Gemeinde Mammendorf.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt tber die Trinkwasserversorgung (aktuell {iber die beiden

Unterflurhydranten 98UH20/18UH20 beziehungsweise Oberflurhydrant) beziehungsweise zukiinftig
Uber eine Ergédnzung des Grundschutzes mit einem geplanten Léschwasserbrunnen®s. Die beiden be-
stehenden Ldschwasserbrunnen (Saugbrunnen mit mittlerer Ergiebigkeit von 1600 I/min) an der Sie-
mensstralle (F1.-Nr.2447/6) und an der Daimlerstraie (FI.-Nr. 2444/12) weisen einen Abstand von etwa
300 m beziehungsweise rund 525 m zum Erweiterungsteil auf.
Fir ein "Gewerbegebiet" mit einer Vollgeschosszahl von gréler 1 und einer Geschossflachenzahl von
kleiner gleich 2,4 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt
sich ein Léschwasserbedarf von bis zu 96 m®h. Im Rahmen der ErschlieBungsmanahmen wird dies
zur Verfugung gestellt.

- Eine Breitbandversorgung® ist mit 16 Mbit/s von Uiber 95% und bis 50 Mbit/s zu 75% bis 95% gegeben.
Eine Mobilfunkversorgung mit 5G% besteht Uber die Telefénica, Deutsche Telekom AG und Vodafone
GmbH. In der Stellungnahme der Deutschen Telekom® ist fiir den Erweiterungsbereich zurzeit keine
Errichtung von Telekommunikationslinien geplant. Wobei Telekommunikationsleitungen in der Wankel-
, Otto- und Dieselstralle entsprechende Leitungen vorhanden sind.

— Eine Erdgasversorgung kann tber das Netz der Energie Stdbayern erfolgen, so sind in der Wankel-
strafe und Dieselstralle entsprechende Leitungen vorhanden, die bei Bedarf verlangert werden kon-
nen

Auf Ebene der ErschlieBungsplanung erfolgt durch das beauftragte Ingenieurbirro eine entsprechende Ko-

ordination der Sparten.

5.4. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt zentral iber die Gemeinde Mammendorf. Die Klaranlage in Mammen-
dorf stammt aus dem Jahr 1992, verfigt tber eine Belebungsanlage mit gemeinsamer Schlammstabi-
lisierung und ist auf eine Ausbhaugréfie von 10.000 Einwohnerwerten ausgelegt.

- Die Entsorgung des gesammelten unverschmutzten Niederschlagswassers soll dezentral auf den

Baugrundstiicken, oberflachig Gber die bewachsene und belebte Bodenzone (Versickerungsmulde im
GE1 beziehungsweise Mulden-Rigolen-Versickerung im GE2 und GE3) und fir die Verkehrsflache
wie bisher durch eine Rigolen Versickerung erfolgen.
Die Dimensionierungen wurden durch das mit der ErschlieBungsplanung beauftrage Ingenieurblro
anhand des Arbeitsblattes DWA-A 138-1% tberpruft. So ergibt sich beispielhaft fur die Versickerungs-
mulde im GE1 mit einer Sohlenbreite von 1,5 Metern und einer Tiefe von 0,4 Metern eine erforderliche
Lange von etwa 202 Metern. Fur die Mulden-Rigolen-Versickerung mit einer Sohlenbreite von 4,0
Metern und einer Tiefe von 0,3 Metern ergeben sich im éstlichen GE2 eine Lange von etwa 130 Metern
und im GE3 von ungeféhr 105 Metern. Die genannten Versickerungsanlagen kénnen auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen untergebracht werden.

% Schreiben vom 29.10.2024 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB zur 40. Anderung des Fldchennutzungsplanes

% Mittlerer Léschwasserbrunnen entsprechend der DIN 14220: 1 éschwasserbrunnen®, Ausgabe 2022-07, DIN Me-
dia GmbH

%  www.netzda-mig.de/breitbandatlas, Datenabruf 05-2023

%7 5@ ist die flinfte Generation eines Mobilfunkstandards, der seit 2019 eingefiithrt wird.

% eMail vom 18.12.2025 (11:08) im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

% Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.: Arbeitsblatt DWA-A 138-1 Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb®
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Durch das Buro Blasy+Mader GmbH'% wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Parameter
zur Versickerung ermittelt: ,Wegen des geringen Grundwasserflurabstandes kénnen nur flache Mul-
den zum Einsatz kommen. Die oberflachennahen Kiese weisen lokal einen relativ hohen Feinkornan-
teil auf, sodass in diesen eine Versickerung nur eingeschrénkt méglich ist. Zur Tiefe hin (ab ca. 2 m
unter GOK) folgen in der Regel sehr gut durchlassige Kiese. In diesen Kiesen kénnten die Versicke-
rungseinrichtungen mit einem kf-Wert von 1*10* m/s dimensioniert werden. Die weniger durchlassi-
gen Kiese miissten unter den Versickerungseinrichtungen gegen ein besserdurchidssiges Material
ausgetauscht werden. Um die Versickerungseinrichtungen zu optimieren, empfehlen wir an den kon-
kreten Stellen Sickerversuche in Baggerschurfe auszufithren.”

— Die Entsorgung des Hausmuilles erfolgt zentral Giber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschafts-
betrieb. In Mammendorf befindet sich der nachste kleine Wertstoffhofe befindet sich in der ,Neuen
Heimat" an der ,Ahornstrafle” in ca. 1.350 m Entfernung vorhanden. Der groRe Wertstoffhof befindet
sich an der Nassenhauser Strale auf dem Gelénde der Bauschuttdeponie Jesenwang in ca. 4,3 km
Entfernung.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Geltungsbereich durch eine ausreichende ver-
kehrsméRige ErschlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstticke berucksichtigt. Das Gebaude der Freiwil-
ligen Feuerwehr Mammendorf befindet sich in ca. 3,2 km Entfernung an der Augsburger StraRe Nr. 52. So
ermoglicht die vorhandene beziehungsweise geplante o6ffentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden kann.

Kenntnisse Gber brandschutztechnische Risiken im Geltungsbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitun-
gen) liegen nicht vor.

Da die Baugrundstiickstiefen im GE1 insbesondere gréfier als 50 Meter betragen, milssen bei Bauvorha-
ben, bei denen Gebaude mehr als 50 Meter von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Flachen fir
die Feuerwehr'?' (z.B. Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen) berticksichtigt werden.
Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

Der geplanten gewerblichen Nutzung entsprechend wird ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ausge-
wiesen. So dient das Gewerbegebiet vorwiegend dem Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden
und artverwandten Nutzungen.

Die Unterteilung der zusammenhangenden Flache im Gewerbegebiet, aber unterschiedlicher Bezeichnun-
gen der Teilbereiche (GE1, GE2, GE3) erfolgt aufgrund unterschiedlicher Detailfestsetzungen in Bezug auf
die Gliederung der Gerauschemissonskontingente und steht der Annahme nur eines Baugebietes nicht
entgegen

6.1.1. Ausgeschlossene Nutzungen

- Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen, da gemaR dem Ziel des LEP fur EinzelhandelsgroR-
projekten (Ziffer 5.3.1 ,Lage im Raum") Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetriebe,
die in raumlich funktionalem Zusammenhang stehen und erhebliche uberértlich Raumbedeutung ha-
ben, auszuschlieBen sind. Zur Starkung des Ortszentrums von Mammendorf durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben schlie}t die Gemeinde an nicht zentralen Lagen, wie dem peripher gelegenen
Gewerbegebiet, den Einzelhandel aus. Damit sollen Neuansiedlungen im Ortszentrum geférdert und
dessen Attraktivitat gesteigert werden. Mit der Zulassigkeit fur das sogenannte ,Handwerkerprivileg*
wird der vollsténdige Ausschluss ein Stick zuriickgenommen. Demnach sind Einzelhandelsnutzungen,
wenn sie in unmittelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks-/Gewerbe-
betrieben stehen und der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes un-
tergeordnet sind, zulassig.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da das Gewerbegebiet fiir seinen pri-
maren Nutzungszweck reserviert bleiben soll sowie insbesondere aufgrund der Geruchs- und Ge-
rauschbelastung selbst bei einer geringen Dauer des Aufenthalts von begrenzten Ubernachtungen.

100 Blasy+Mader GmbH, Erweiterung des Gewerbegebietes Kugelbichl auf den FI.Nmn. 2330 und 2331 in 82291
Mammendorf, Baugrundgutachten Projekt Nr. 14710, 10.11.2025, Ziffer 6.7 Versickerung
101 DIN 14090: ,Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken*, Ausgabe 2024-02, DIN Media GmbH
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- Die Ansiedlung von geb&udeunabhéngigen Anlagen (Freiflaichenanlagen im Sinne von § 3 Satz 1
Nr. 22 EEG'%?) zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie (im Sinne von
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO beziehungsweise § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO) wird ausgeschlossen, um
dem Ziel des Bebauungsplans, den Erhalt, der Sicherung und der Schaffung von Arbeitsplatzen ge-
recht zu werden. Das Gewerbegebiet soll deshalb der Unterbringung von produzierenden und artver-
wandten Nutzungen zur Verfligung stehen. Die Errichtung von PV-Freiflachenanlagen mit deutlich ge-
ringeren ErschlieBungsanforderungen steht im Widerspruch zu dem technisch hochwertig erschlosse-
nen Gewerbegebiet und den Anforderungen an kostensparendes Bauen.

Anlagen, die zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solfarer Strahlungsenergie dienen, kénnen
weiterhin im Bereich der Dach- und Aulenwandflachen angebracht werden und werden nicht ausge-
schlossen.

- Wie im gesamten Gewerbequartier Kugelbichl werden abwasserintensive Betriebe, hinsichtlich der
Menge und Beschaffenheit des Abwassers, ausgeschlossen, um die Einwohnergleichwerte der Klar-
anlage nicht zu Uberlasten. Als abwasserintensive Betriebe gelten Gewerbebetriebe, die eine erhéhte
Abwassermenge und/oder Abwasser mit erhdhtem Verschmutzungsgrad einleiten.

- Die Ansiedlung von Schrottpldtzen und Abwrackplatzen wird ausgeschlossen, da zusatzliche konflikt-
trachtige Staub- und Larmimmissionen aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nicht erwlinscht
sind. Zudem wurde die bauliche Ausformung an der Ortsrandlage eine erhebliche Beeintrachtigung
des Ortsbildes bewirken.

Werbeanlagen sind eine Unterart gewerblicher Nutzungen und stellen einen eigenstandigen Anlagetyp dar.

So werden Werbeanlagen fiur Fremdwerbung (aufierhalb der Statte der Leistung) ausgeschlossen, da sie

aufgrund der Ortsrandlage durch Haufungen von Fremdwerbungen zu einer Stérung des Orts- und Land-

schaftsbildes fuhren. Fir die anzusiedelnden Betriebe ist es zulassig, Werbeanlagen am Ort der Leistung

(Eigenwerbung) zu errichten.

- Die Ansiedlung von Anlagen fur soziale Zwecke (wie Anlagen zur Kinder-, Jugend- und Altenbetreuung,
Obdachlosenasyle oder &hnliche Einrichtungen) wird ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit Publi-
kumsverkehr nicht in peripher gelegenen Gewerbegebieten untergebracht werden sollen, sondern
zentral im Ortszentrum. Ferner soll das Gewerbegebiet seinem primaren Nutzungszweck und damit
dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorbehalten bleiben.

- Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten wird ausgeschlossen, um eine Niveauabsenkung (sog. Tra-
ding-Down-Effekt) innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden und das Gebiet den Ublichen Hand-
werks- und Gewerbebetrieben vorzubehalten.

So bleiben trotz des Ausschlusses die mafgeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes, Handwerks
und des Dienstleistungsgewerbes zulassig. Das damit im Plangebiet zulassige Nutzungsspektrum umfasst
weiterhin die weit Gberwiegende Zahl der typischen Nutzungsarten eines Gewerbegebiets und ist deshalb
breit genug, um den Gewerbegebietscharakter deutlich hervortreten zu lassen. Die Gemeinde verfolgt mit
den Ausschlussregelungen einschliellich des Einzelhandelsausschlusses (mit Ausnahme des sog. ,Hand-
werkerprivilegs®) das Ziel, langfristig ein hochwertiges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen zu etab-
lieren, welches Betrieben der Dienstleistung, dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorbehaiten
ist.

6.1.2. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Fir Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erfolgt, wie in den rechtsverbindlichen Bebauungs-
planen fur das Gewerbegebiet ,Kugelbichl* (einschlieBlich deren Erweiterungen und Anderungen), eine
Modifizierung der Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Art baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 9
BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB). Dabei wird das MalR der Unterordnung einerseits durch die Grundfla-
che, konkret durch die grundsticksgréfienbezogene Wohnflache, und andererseits durch die Baumasse
bestimmt. Letztere ist auf maximal ein Viertel der errichteten Baumasse beschrankt. Die gewahlten GrélRen
der Wohnflachen sind ausreichend, um eine Wohnung'®?® unterzubringen und den betrieblichen Griinden
sowie Sicherheitsgedanken Rechnung zu tragen. Wobei die Bewohner ein erhéhtes Maf} an Belastigungen
und Stérungen hinnehmen missen.

Aufgrund der haufig geringen GrundsticksgroRen ist es notwendig, die deutliche Unterordnung der Wohn-
nutzung sicherzustellen. Gleichzeitig méchte die Gemeinde dem Trend entgegenwirken, dass Wohnbe-
bauung in Gewerbegebieten Giberhandnimmt.

102 Freifiichenanlage” jede Solaranlage, die nicht auf, an oder in einem Gebéude oder einer sonstigen baulichen
Anlage angebracht ist, die vorrangig zu anderen Zwecken als der Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungs-
energie errichtet worden ist ...

193 Datengrundlage fir die Gemeinde Mammendorf, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2,4
Bewohner/Wohnung, Wohnfldche je Wohnung 103,7 m? und einer statistischen Verteilung von 69,6 % flur Wohn-
gebdude mit 1 Wohnung, 20,0 % mit 2 Wohnungen und 10,4 % mit 3 Wohnungen
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6.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ) und
Héhe (traufseitige AuBenwandhoéhe und Firsthhe).

6.2.1. Grundfldchenzahl

Die Festsetzung der GroBe der Grundflache ist fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend erforderlich. Sie dient dazu, eine ibermaBige Nutzung des Grundstiicks zuguns-
ten des Bodenschutzes zu vermeiden.

Die GroRe der Grundfléche wird mit dem relativen MaR der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt und mit
einem Wert von GRZ 0,80 festgesetzt. Neben der grotméglichen Ausnutzung der Gewerbegebietsfléachen
tragt die verdichtete Baustruktur dazu bei, einer weiteren Flacheninanspruchnahme entgegenzuwirken.
Bei der Festlegung der GroRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO beriicksichtigt die Ge-
meinde sowohl den Flachenbedarf des ,Hauptgebaudes” beziehungsweise der Hauptnutzung als auch auf
den Flachenbedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, wie z.B. Garagen, Stellplatze, Tief-
garagen, Zufahrten und Flachen fir Nebenanlagen.

Dabei wird der Orientierungswert fur ein ,Gewerbegebiet* (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,8) voll ausge-
nutzt.

Aufgrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden erachtet die Gemeinde das
gewahlte intensive NutzungsmaR, auch unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage, fur erforderlich.

6.2.2. Versiegelte Fliche/Uberschreitensregelung

Da die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 BauNVO (,hdchstens jedoch bis zu einer Grundfidchenzahl von
0,8") mit der Grundflachenzahl GRZ von 0,80 bereits erreicht wurde, wird klargestellt, dass ein weiteres
Uberschreiten mit den Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen nicht zulassig
ist. Damit wird auf eine Festsetzung der eigenen ,Versiegelungszahl” (Gesamtgrundfléachenzahl) verzichtet.
Dies dient neben einer ibermé&Rigen Versiegelung des Baugrundstiicks auch dazu, eine Begriinung zu
begunstigen.

In die BauNVO i.d.F vom 03.07.2023 wurde eine Regelung (§ 19 Abs. 5 BauNVO) eingefiihrt, die fur Grund-
flachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie
eine Uberschreitung der Kappungsgrenze (Gesamtgrundflachenzahl) von 0,8 zulasst. Damit kann als Ab-
weichung im Sinne von Art. 63 BayBO eine Grundflachenzahl von 1,0 (,Vollversiegelung") erreicht werden.
Die Vollversiegelung ist nicht das Ziel der Gemeinde fur ein [andlichen Gewerbegebiet. Aus diesem Grund
wird der § 19 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

6.2.3. Héhen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, werden bei den Gebauden die Firsthéhe be-
ziehungsweise Auflenwandhohe festgesetzt. In Verbindung mit der Hauptdachform und -neigung wird so
das Volumen der Gebaude bestimmt.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des
Hoéhenbezugspunktes erfolgt, da die nattrliche Gelandeoberflache verandert wird und die Geb&aude der
geplanten Strale zugeordnet sind.

Der untere Bezugspunkt wird tber Normalhdhennull festgesetzt, sodass eine Veranderung dieses Punktes
nicht zu erwarten ist. Der untere Hohenbezugspunkt wird, ausgehend vom vorhandenen beziehungsweise
geplanten Stralenniveau, als maximaler Wert jeweils fur einzelne Baugebietsteile bestimmt.

Fur die oberen Bezugspunkte wird bei der ,Aulenwandh&he" auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhohe zurtickgegriffen. Die Definition erfolgt an der Traufseite bei
geneigten Dachern beziehungsweise an allen Seiten bei Flachdachern. Klarzustellen ist, dass die durch
den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten AuRenwandh&hen von den bauordnungsrechtlichen
Wandhdéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich durch die Topographie auch héhere
abstandsflachenrelevante Wandhohen ergeben.

Beim Begriff ,Firsthéhe® handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im
Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachflache.

Da es sich um die Festsetzung der Auenwand- und Firsthéhen nicht um die der Héhe baulicher Anlagen
handelt, ist ein Uberschreiten mit haustechnischen Anlagen (z.B. Schornsteine, Kaminen, Antennen etc.)
maéglich. Regale (Hochregale) fallen aufgrund ihrer fiktiven Wande beziehungsweise Décher unter die Be-
schrankung

Fir den neuen Ortsrand werden eine AuRenwandhéhe (AW) von 10,0 m und eine Firsthéhe (FH) von
12,0 m als vertraglich gesehen, Dies ist bereits in der jingsten 4. Erweiterung des Gewerbegebiets
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Kugelbichl (i.d.F. vom 05.02.2013) verwirklicht worden. Wie bereits in der 2. Erweiterung des Gewerbege-
biets Kugelbichl (i.d.F. vom 10.06.2021) vorgesehen, werden im Binnenbereich (bis auf einen 50 m tiefen
Streifen entlang der 6stlichen Gewerbegebietsgrenze) gréllere Geb&udehéhen (AW von 12,0 m bezie-
hungsweise FH von 15,0 m) erméglicht.

6.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Gewerbegebiet bestimmt durch die Festsetzung einer flachi-
gen Ausweisung eines grof3zligigen Bauteppichs durch Baugrenzen, die zum Straenraum einen Abstand
von 5,0 m und zu den offentlichen Grinflachen einen Abstand von 3,0 m aufweisen. Weiterhin dienen die
Baugrenzen dazu, den rdumlich beschrénkten Teilbereich der Grundstiicke, auf dem die baulichen Anlagen
errichtet werden durfen, festzulegen.

Im Gewerbegebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstuck stehende Baukorper
zu erreichen. Die zulassigen Hausformen werden im gesamten Geltungsbereich auf Einzelhaus be-
schrankt. Um flr das GroRBhandels- und Lebensmittellogistikunternehmen durch Anbau einen funktionalen
zusammenhangenden Gebaudekomplex zu erhalten, wird hierfur die Langenbegrenzung der offenen Bau-
weise von 50 m auf 150 m vergréfert und als abweichende Bauweise bestimmt.

Zwar trifft der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen®
i.d.F. vom 28.07.2020 Regelungen zur Lage der tberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen und Carports
(direkte beziehungsweise indirekte Zu- und Abfahrt) beziehungsweise zur Grélle (BGF 12 m?, BRI 25 m®)
und Lage von Nebengebduden (3 m Abstand zur Stralle), sodass diese auflerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig sind. Diese Festsetzung des einfachen Bebauungsplans wird durch Festset-
zung zur Uberbaubaren Grundstucksflache vollstandig verdrangt (,Lex posterior derogat legi priori*1%4). Die
Beibehaltung der Regelung wird aufgrund der flachigen Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der hohen
Grundflachenzahl und der erforderlichen Begriinung der Vorzone fiir nicht notwendig gesehen.

So wird durch den Bebauungsplan bestimmt, dass Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), Tief-
garagen beziehungsweise Aufzige zu Tiefgaragen und Nebengebauden nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig sind und damit ist die Regelung des § 23 Abs 5 BauNVO fiir diese baulichen
Anlagen nicht anzuwenden ist. Dies dient dazu, dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen freige-
halten werden missen, um den Straenraum nicht mit gestalterisch anspruchslosen Gebauden zu belas-
ten und das StralRenbild optisch zu verengen. Ebenso werden in den Vorzonen Arbeits- und. Lagerplatze
ausgeschlossen. Dies dient dazu, gestalterisch anspruchslose Nutzungen in den rickwartigen Grund-
stlicksbereich zu drangen und zusétzlich eine Begriinung zu begtinstigen.

Im Gegenzug wird durch den Bebauungsplan bestimmt, dass Einfriedungen im Sinne von untergeordneten
Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO), Ein- und Ausfahrten zu Baugrundstiicken und Stellplatze auch au-
Rerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind und damit die Regelung des § 23 Abs 5
BauNVO fir diese baulichen Anlagen nicht anzuwenden ist. Die Gemeinde erachtet dies als sachgerecht,
da diese baulichen Anlagen sich im Wesentlichen auf dem Erdboden befinden und damit keine Gebaude-
eigenschaft aufweisen oder - wie Einfriedungen - allenfalls eine geringe Hoéhe aufweisen. Um die Leichtig-
keit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsmdoglichkeit zu den Grundsticksein- und -aus-
fahrten, Zu- und Abfahrten zu Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen, Aufztigen zu Tiefgaren und Stell-
platzen zu erhdhen, werden Einfriedungen in diesen Bereichen auf den nicht tberbaubaren Grundstiicks-
flachen ausgeschlossen. Damit sind in diesen Bereichen sie nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstucks-
flachen zulassig.

Auf die Festsetzung einer besonderen Flache fir die von den Stadtwerken Furstenfeldbruck!® gewiinschte
Trafostation wird verzichtet. Da diese nach § 14 Abs. 2 BauNVO als der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat dienende Nebenanlage allgemein zuldssig ist, kann sie so nach § 23 Abs. 5 BauNVO auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlage im Sinne des § 14 zugelassen werden.

6.4. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird der Stralenraum mit 10,5 m festgesetzt. Dies ist ausreichend fir eine
Gewerbestralle mit der im Kugelbichl tblichen Fahrbahnbreite von 7,0 m, einer einseitigen Gehbahn mit
2,5 m Breite und einem 1,0 m tiefen Streifen fur Stralenbegleitgrin. Dies ermdéglicht auf Ebene der Stra-
Rendetailplanung einen Strallenraum mit einer versiegelten Strallenbreite von 6,35 m RAST 06106 mit

104 | at: ,Das jiingere Gesetz hebt das éltere Gesetz auf’, ist in der Rechtswissenschaft ein allgemeiner Grundsatz,
der besagt, dass ein spateres Gesetz einem friiheren Gesetz vorgeht.

105 Schreiben vom 207.05.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB der 36. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes

106 Forschungsgeselischaft fur Straen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von Stadtstrafien RASt 06
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entsprechenden Schutzstreifen. Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um das Begegnen von
LKW/LKW und die Benutzung fur Rettungs-, Mull-, Baufahrzeuge zu gewahrleisten.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg, begrinter Seitenstreifen) wird ver-
zichtet, da dies durch die Stralendetailplanung erfolgt. Somit erfolgt eine pauschale Festsetzung des Stra-
Renraumes.

Um eine durch Stellplatze und Zufahrten unbelastete Vorzone zu erreichen und eine Begrinung zu be-
gunstigen, wird eine prozentuale Gesamtbreite der Ein- und Ausfahrten auf die Baugrundstiicke bestimmt.
Danach ist je Grundstuck eine Breite von mindestens 9,0 m zuléssig. Die Beschrankung der Breite von
Ein- und Ausfahrten dient einerseits der Schaffung gebundelter Zufahrten der Grundstiicke und anderer-
seits der Verhinderung der UbermaRigen Nutzung des &ffentlichen Verkehrsraums als Rangierraum.

6.5. Griinflichen Offentliche Griinfliche als Schutz-/Ortsrandeingriinung

Um eine qualitatsvolle Ortsrandeingriinung entlang des zukuinftigen éstlichen und stdlichen Ortsrandes zu
gewabhrleisten, wird in diesen beiden Bereichen jeweils eine dffentliche Grunfliche festgesetzt. Die Griin-
flachen dienen als Standraum fur die geplanten und verbindlich festgesetzten Gehoizpflanzungen, durch
welche die Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft sichergestellt wird.

Am ¢gstlichen Ortsrand ist eine Tiefe der Grunflache von insgesamt 10 m vorgesehen, somit kann der er-
forderliche Grenzabstand von Gehélzpflanzungen (insbesondere der geplanten Laubbaum-Pflanzungen)
zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flache eingehalten werden. Am sudlichen Ortsrand ist eine Tiefe
der Griunflache von lediglich 6,0 m vorgesehen. Dies ist in der Weise bereits am bestehenden sidlichen
Ortsrand des Gewerbegebietes Kugelbichl, westlich der Ottostrae, verbindlich festgesetzt und soll auch
ostlich der Ottostralle fortgefuhrt werden. Durch den angrenzenden Feldweg am siidlichen Ortsrand kann
auch in diesem Bereich der erforderliche Grenzabstand fur Laubbaum-Pflanzungen eingehalten werden,
eine Tiefe von 10 m ist nicht zwingend erforderlich.

6.6. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild zu vermeiden und zu minimieren, das Gewerbegebiet in die Landschaft einzubinden und einen
qualitatsvollen Ortsrand in Richtung der freien Landschaft nach Suden und Osten neu zu schaffen. Die
Festsetzungen liegen damit im &ffentlichen Interesse.

6.6.1. Zu erhaltende Bdume

Am westlichen Rand des Erweiterungsteils wird ein vitaler, wertgebender alterer Einzelbaum (Esche mit
Stammdurchmesser ca. 0,4 m) zur Erhaltung festgesetzt. Somit kdnnen dessen vielfaltigen positiven Funk-
tionen fiir die Schutzguter erhalten werden.

6.6.2. Zu pflanzende Bdume
Festsetzung durch Planzeichen

Die durch Planzeichen festgesetzten Laubb&ume 1. und 2. Wuchsordnung Ubernehmen eine wichtige
strukturbildende Funktion fur die Ortsrandgestaltung und gewahrleisten aufgrund ihrer natirlichen Wuchs-
héhe von mindestens 15 m eine wirkungsvolle Eingriinung der zuldssigen gewerblichen Bebauung, deren
Firsthdhe am Ortsrand mit 12 m begrenzt ist.

Am stdlichen Ortsrand sind Laubb&ume maximal der 2. Wuchsordnung (bis 15 m Wuchshéhe) zulassig.
Dies liegt insbesondere darin begrindet, dass die Kulissen- bzw. Scheuchwirkung der Ortsrandeingriinung
fur die stidlich gelegenen Agrarlebensraume bzw. Feldlerchen-Habitate méglichst gering gehalten werden
soll.

Festsetzung durch Text

Zuséatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Laubbaumen auf den éffentlichen Grinflachen werden
weitere Laubb&ume auf den privaten Baugrundstlicken durch Text festgesetzt (vgl. ,Nicht iberbaute Fl&-
chen der bebauten Grundsticke® und ,Begrtinung der Stellplatzanlagen®).

6.6.3. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Innerhalb der 6ffentlichen Granflachen im sudlichen und éstlichen Randbereich des Gewerbegebietes wird
durch Pflanzgebot zusatzlich zu den planzeichnerisch festgesetzten Laubbdumen eine Heckenpflanzung
aus Laubstrauchern als Ortsrandeingrinung festgesetzt. In Richtung Osten ist eine dreireihige Bepflanzung
auf einer Tiefe von 8 m, in Richtung Siden eine zweireihige Bepflanzung auf einer Tiefe von 4 m vorgese-
hen. Mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m und der Auswahl von heimischen Wildstrauchern
tragt die Strauchbepflanzung ebenfalls zur wirkungsvollen, dkologisch und optisch hochwertigen Eingri-
nung bei.

Um einerseits eine qualitdtsvolle und wirkungsvolle Eingriinung sicherzustellen, andererseits aber auch
eine gewisse Lockerheit zu erméglichen, wird eine artenreiche Pflanzung festgesetzt. Eine durchgehend
geschlossene Pflanzung wird nicht zwingend vorgeschrieben, sondern es mussen lediglich 75 % der
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Gesamtlange der Flachen in Gruppen bepflanzt werden, wobei die Gruppen auf die Gesamtlange der Ein-
grinung zu verteilen sind.

Nicht mit Baumen und Strauchern angepflanzte Flachen (maximal 25%) sind mit einer gebietseigenen Wie-
sen- oder Saum-Saatgutmischung des Ursprunggebietes 16 ,Unterbayerische Hlugel- und Plattenregion”
anzuséaen. Somit ist eine durchgehende Eingriinung gesichert.

Eine Ortsrandeingrinung auf &ffentlichen Grunflachen in Richtung Norden zur Bahnlinie wird fur stadte-
baulich nicht notwendig erachtet, da aufgrund von Topographie und Gehélzbestand (nérdlich der Bahnlinie)
keine Fernwirkung besteht. Es besteht lediglich eine lokale und kurzzeitige Einsehbarkeit von Seiten der
Bahnlinie, die allerdings aufgrund der Fahrbewegung der Bahn kaum wahrnehmbar und daher vernachlas-
sigbar ist. Eine Eingriinung in diesem nordlichen Bereich kann daher den privaten Grundstiickseigentimern
im Rahmen der Festsetzung Ziffer B 6.5 Uiberlassen werden.

6.6.4. Nicht iiberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke
Vegetationsfléachen

Mit der Festsetzung zur Begrinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der Freiflachen mit Kies, Schotter oder ghnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten
Folien und Vlies, verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen.

Daraus ergibt sich, dass Schotter-/Kiesflachen weitgehend ékologisch wertlos sind. Stein-, Schotter- und
Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fur Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fiir Am-
phibien, Reptilien, Végel und Kleinsduger sind. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche Auswirkun-
gen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die natirliche Funktion des Bodens beeintrach-
tigen, geht das Bayerische Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr'%? von einer notwendigen Er-
mittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten“ aus. Denn die Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO noch
mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vereinbaren. So wird davon aus-
gegangen, dass eine nicht iberbaute Grundsticksflache begrint ist, wenn ihr Charakter sich als eine durch
Bewuchs gepragte nichtbauliche Nutzung darstellt. Wobei der Bewuchs so dicht ist, dass der Eindruck
einer durchgehenden Bepflanzung entsteht. Damit stellt ein ausgelegter Kunstrasen keine Begriinung dar.

Neben dem Schutz des Orts- und Straflenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Fest-
setzung dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung ent-
gegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels
(Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Darliber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insekten-
schwunds (Ruckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Rickgangs vieler Vogelarten, auch
im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und ékolo-
gisch aufzuwerten.

Weiterhin wird dem Boden- und Grundwasserschutz beziehungsweise der Grundwasserneubildung Rech-
nung getragen.

Laubbaum-Pflanzungen

Um im Gewerbegebiet eine gute Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden
Baume 1. oder 2. Wuchsordnung im Verhaltnis zur Baulandflache festgelegt. Je angefangener 500 m? wird
ein heimischer Laubbaum mindestens der 2. Wuchsordnung zur Pflanzung vorgeschrieben. Durch diese
Festsetzung wird ein gutes Mindestmaf an Durchgriinung des Gewerbegebietes bzw. der privaten Grund-
sticke erreicht. Die Laubbaum-Pflanzungen haben vielfaltige Funktionen, sie dienen insbesondere dem
Arten- und Biotopschutz (Schaffung von Lebensrdumen), dem lokalen Klimaschutz und der Klimaanpas-
sung (Frischluftproduktion, Staubfilterung, Wasserspeicherung, Beschattung, Abklihlung, Luftbefeuchtung)
und tragen somit zu einem gesunden und attraktiven Arbeitsumfeld bei.

6.6.5. Dachbegriinung

Mit der Begrtinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume fur Tier- und Pflan-
zenarten in Baugebieten geschaffen. Die Begriinung mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, verzogert
den Abfluss anfallender Niederschlage von Déchern und belebt das Erscheinungsbild einsehbarer Dach-
flachen. Die Dachbegriinung ist eine bedeutsame Begr{inungsmafinahme und zudem vielfach eine wich-
tige Kompensationsmafinahme in Baugebieten mit eingeschrankten Bodenstandorten und hoher baulicher
Dichte.

6.6.6. Fassadenbegriinung

Die Festsetzung ist insbesondere wegen des geringen Flachenbedarfs der Fassadenbegriinung von be-
sonderer Bedeutung in Gebieten mit hoher baulicher Ausnutzung und hohem Anteil versiegelter Flachen.

107 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Die Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei, verringert die thermische
Belastung dicht bebauter Siedlungsbereiche und ist eine wirkungsvolle MaRnahme zur ékologischen und
ortsgestalterischen Aufwertung von gewerblichen Geb&uden mit einem hohen Anteil geschlossener, unge-
gliederter Fassaden.

6.6.7. Begriinung von Tiefgaragen

Die Begrunung der nicht Gberbauten Flachen der Tiefgaragen dient der Niederschlagswasserriickhaltung
und einer qualitatsvollen dauerhaften Begriinung mit positiven Auswirkungen auf das Arbeitsumfeld, das
Lokalklima sowie den Klima- und Artenschutz. Die Festsetzung einer Mindeststarke der Boden- bzw. Sub-
stratschicht ist erforderlich, um wirksame Vegetationsflachen mit geeigneten Wuchsbedingungen fir eine
langfristige Entwickiung der Vegetation bereitzustellen (Wurzelraum, Wasserversorgung).

6.6.8. Begriinung der Stellplatzanlagen

Die Festsetzung, nach jedem sechsten Stellplatz einen Laubbaum zu pflanzen, gewahrleistet die weitge-
hend gleichmaRige Uberstellung der Stellplatzanlagen durch Baumkronen. Sie dient der gestalterischen
Gliederung und Einbindung der Stellplatzanlage und sichert die klimatische Ausgleichswirkung der Begri-
nung. Die Festsetzung einer Mindestbreite des Bepflanzungsstreifens ist erforderlich, um geeignete Stand-
ort- und Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung der Laubbzume bereitzustellen (Wurzelraum,
Wasserversorgung).

6.6.9. Befestigte Fldchen

Die Festsetzungen zu den Belagsflachen oberirdischer Stellplatze schaffen bodenschonend befestigte Fla-
chen, die nicht volistandig versiegelt, sondern méglichst dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit
werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert, und es wird ein oberflachenna-
hes Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle ermdglicht. Dadurch kann das Nie-
derschlagswasser durch die Schichten des Oberbaus bis in den Untergrund eindringen und so dem natur-
lichen Wasserhaushalt zugefuhrt werden.

Dabei werden sowohl versickerungsféahige Flachen als auch begriinte Flachen mit entsprechendem Unter-
bau zugelassen. Entsprechend dem ,Merkblatt fur versickerungsfahige Verkehrsflachen*1%8 ist bei versi-
ckerungsfahigen Flachen von einem Durchldssigkeitsbeiwert!®® ke > 5x105 m/s auszugehen.

Die Festsetzung einer Mindestgré3e der offenen Baumscheibe in befestigten Flachen ist erforderlich, um
geeignete Standort- und Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung der Laubbaume bereitzustel-
len (Wurzelraum, Wasserversorgung).

6.6.10. Artenauswahl

Eine ausfuhrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fur die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefuhrt. Die
Liste ist nach den verschiedenen Wuchsordnungen gegliedert. Es sind bewusst fur bestimmte Bereiche
auch Sorten zuléssig, um den z.T. schwierigen Standortbedingungen im Gewerbegebiet und dem begrenz-
ten Standraum in der Ortsrandeingriinung Sud gerecht zu werden.

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Furstenfeldbruck!'® wurden die schmal-
kronigen Sorten einheimischer Laubbaume fir die Ortsrandeingriinung Teilbereich Ost gestrichen, da hier
ein Kronenraum von ca. 10 m zur Verfigung steht.

In der Ortsrandeingrinung Teilbereich Std steht nur ein vergleichsweise schmaler Kronenraum von ca.
6 m Breite zur Verfugung, daher werden hier Sorten einheimischer Laubbdume zugelassen. Durch die
Verwendung schmalkroniger Sorten soll ein freies Wachstum der Baumkronen erméglicht und unschéne
Formschnitte der Kronen vermieden werden.

Fur samtliche Straucher und die zu pflanzenden Laubbdume im Teilbereich Ost wird die Verwendung von
gebietseigenen Gehdlzen des Vorkommensgebietes 6.1, Alpenvorland” festgelegt. Somit wird ein Kompro-
miss geschaffen zwischen den unterschiedlichen Belangen und Anforderungen, wie Arten- und Natur-
schutz, Standorteignung und Eigenschaften der Baumarten, Gestaltung Landschaftsbild, freies Wachstum
der Baume, Geringhaltung des Pflegeaufwandes. Eine artenreiche Bepflanzung ist somit durch die Arten-
listen gewahrleistet.

6.6.11. Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und Begrinungsmafnahmen soll eine mog-
lichst frihzeitige Funktionserfillung der Grunstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild,

1% Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen (FGSV): ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsfls-
chen* M VV, Ausgabe 2013, mit Anderungen 08-2016 und 12-2018

1% Der Durchidssigkeitsbeiwert ist der Kf-Wert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Bdden beschreibt. Ke: 1x10% - 1x10%: durchlassig

110 Schreiben vom 03.02.2026 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

FrRANK BERNHARD REIMANN FAsSUNG voM 15.09.2026
DIPL.-ING. UNiv. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 47/57



GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BEZIEHUNGSWEISE 7. ANDERUNG) DES

BEBAUUNGSPLANS “-KUGELBICHL"

Verbesserung des Lokalklimas, Schaffung von Lebensraumen) gewahrleistet werden. Die Verpflichtung zu
Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und
Durchgriinung bei.

6.7. Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Reduzierung der Lichtverschmutzung und um Beeintrachtigungen der Insektenwelt und Fledermause
weitestgehend zu vermeiden, werden Festsetzungen zur insektenfreundlichen Stralenraum- und Auf3en-
beleuchtung getroffen. So sollen insbesondere auch die Flachen der Ortsrandeingriinung, welche fur die
beiden genannten Tierartengruppen mittelfristig zu einem hochwertigen Lebensraum entwickelt werden
sollen, vor Lichtverschmutzung geschiitzt werden.

6.8. Fliche und MaRnahmen zum bauplanungsrechtlichen Ausgleich
Es wird auf die Ziffer ,Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich” des Umweltberichtes verwiesen.
6.9. Zuordnung der Fldchen zum Ausgleich

Die Zuordnung des bauplanungsrechtlichen Ausgleichs erfolgt im weiteren Verfahren gemag nachstehen-
der Tabelle:

Art der Nutzung Ausgleich in m? Verteilung
Eingriff durch das neue Gewerbegebiet 6.044 m? 86,06 %
Zusatzlicher Eingriff durch die neu herzustel- 934 m? 13,30 %
lende éffentliche Verkehrsflache

Zuséatzlicher Eingriff innerhalb des bestehen- 45 m? 0,64 %
den Gewerbegebietes durch den Entfall fest-

gesetzter Strallenb&ume

Ausgleichsflache extern 7.023 m? insge- 7.023 m? 100,00 %
samt

Tab. 4: Zuordnung der Ausgleichsflichen
6.10. Immissionsschutz

6.10.1. Gerduschemissionskontingente

Die schalltechnische Untersuchung'' kommt in Bezug auf das Emissionskontingent zu folgender Zusam-
menfassung:
LDie Gemeinde Mammendorf beabsichtigt die Erweiterung des Gewerbegebietes Kugelbichl. Auf Grund
des direkt angrenzenden, bereits bestehenden Gewerbegebietes sind im Bebauungsplan daher Festset-
zungen zu zuléssigen Emissionskontingenten zu treffen, um sicherzustellen, dass an den néchstgelege-
nen, schutzbediirftigen Wohnbebauungen die Orientierungswerte nach DIN 18006 bzw. die wertgleichen
Immissionsrichtwerte nach TA Ldarm?12, unter Beriicksichtigung der Vorbelastung, nicht iiberschritten wer-
den.
Fur die einzelnen Plangebietsflachen der Erweiterung ergeben sich die Emissionskontingente Lek wie folgt:
— Teilflache GE 1:
64 dB(A) / m? tags und 50 dB(A) / m? nachis
— Teilflache GE 2:
64 dB(A) / m? tags und 47 dB(A) / m? nachis
- Teilflache GE 3:
63 dB(A) / m? tags und 48 dB(A) / m? nachts
Mit den genannten Emissionskontingenten kann sichergestellt werden, dass an den umliegenden Immissi-
onsorten die geltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm auch unter Beriicksichtigung einer Vorbelas-
tung eingehalten werden. Durch eine giinstige Anordnung von Gebéuden (Abschirmung) und Schallquellen
(an den der Wohnbebauung abgewandten Fassaden) ist u. U. auch die Ansiedlung lauterer Betriebe még-
lich. Dies ist jedoch im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.
In Folge dessen werden wegen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und dem Schutz umliegender Gebiete und, um die Einhaltung der zuldssigen Larmwerte auch in der
Summe der Emissionen zu gewabhrleisten, entsprechende Emissionskontingente festgesetzt.

111 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

%2 TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-lmmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26.08.1998 (GMB! Nr. 26/1998 S. 503) geédndert durch VV vom
01.06.2017 (BAnZ AT 08.06.2017 BS)
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Die Gerauschemissionskontingente dienen nicht nur dazu, die Belastung auferhalb des Plangebiets lie-
gender Immissionsorte zu begrenzen beziehungsweise sicherzugestellen, dass die Larmwerte an den
maflgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, sondern auch eine sachgerechte Verteilung von
"Larmrechten” zwischen den einzelnen Betrieben beziehungsweise Anlagen zu gewahrleisten und so das
Emissionsverhalten als solches zu steuern. Dies entspricht der Neuregelung des § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchs-
trabe a Doppelbuchstabe bb BauGB zu den Gerauschemissionskontingenten.

6.10.2. Verkehrsgerédusche
Die schalltechnische Untersuchung''® kommt in Bezug auf die Verkehrsgerausche zu folgender Begrin-
dung:

»Das Plangebiet selbst ist durch Gerdusche der nérdlich gelegenen Bahnstrecken 5503, 5543 und 5581
belastet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsldrm von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
sowie die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) tags und
59dB(A) nachts fir ein Gewerbegebiet werden teils (iberschritten. Die Verkehrslarmbetrachtung ergibt,
dass durch den Schienenverkehrsldrm tags und nachts Beurteilungspegel von bis zu 75 dB(A) resultieren.
Zum Schutz der Betriebe bzw. zum Schutz méglicher Anwohner wurden Festsetzungen formuliert, welche
an Fassaden mit Uberschreitung der Orientierungswerte Schallschutz durch entsprechende Grundrissori-
entierung (Anordnung schutzbediirftiger Aufenthaltsréume - insbesondere Biirordume - und ihrer zur Be-
luftung vorgesehener Fenster zu larmarmen Seiten) bzw. durch Realisierung passiver SchallschutzmaB-
nahmen (z. B. Schallschutzfenster mit Spaltliftungseinrichtung oder fensterunabhéangigen Liiftungseinrich-
tungen) sicherstellen sollen.”

Des Weiteren werden noch Ausfllhrungen zu den ausnahmsweisen zuldssigen betriebszugehdrigen Woh-
nungen (fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter) getroffen,
die auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens abgeschichtet werden kénnen.

Als Folge dessen werden, aufgrund der allgemeinen Anforderung an gesunde Arbeitsverhaitnisse, Fest-
setzungen zu passiven Schallschutzmanahmen einerseits durch Orientierung von der Larmquelle weg,
andererseits zum Schutz der Aufenthaltsraume durch die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen getrof-
fen.

6.11. AuBere Gestaltung als drtliche Bauvorschriften

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven Gestaltungs-
pflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung wie Hauptdachform und -dachneigung, Haupt-
dachfarbe, Fassadengliederung, Einfriedungen und Gelandeveranderungen getroffen. Diese beschranken
sich auf ein gestalterisches Minimum und erméglichen den Bauwerbern einen hohen Gestaltungsfreiraum.

6.11.1. Hauptdachform und -dachneigung

Décher bestimmen im besonderen Mafle das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines ortli-
chen und landschaftsgebundenen Baustils. Im Geltungsbereich werden, wie bereits in der 4. Erweiterung
des Gewerbegebietes Kugelbichl (i.d.F. vom 05.02.2013) geneigte Dacher und ausnahmsweise Flachda-
cher zugelassen. Dabei wird eine flache Hauptdachneigung von 5° bis 3° beziehungsweise 0° bis <5° fur
Flachdacher festgesetzt.

Um einen gerichteten Baukérper zu erhalten, wird bestimmt, dass der Hauptfirst iber die lzngere Seite des
Hauptgebadudes verlaufen muss.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform, -dachneigung und -first wird es ermdglicht, fir untergeordnete An-
bauten und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dach-
formen und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdécher, Flachdacher etc. zu verwenden.

6.11.2. Hauptdachfarbe

Im Ortsbereich von Mammendorf herrschen geneigte Dacher mit roten, braunen und rotbraunen Ziegelts-
nen vor, wobei bei gewerblichen Nutzungen auch Grauténe vorhanden sind. Die Gemeinde erachtet Farbe
als ortstypisch und landschaftsgebunden. Aufgrund der handwerklich-gewerblichen Nutzung mit ihren fla-
cheren Dachneigungen, die in der Regel eine Blecheindeckung erfordern, sieht die Gemeinde es fir orts-
gestalterisch erforderlich, als Hauptdachfarbe neben den Farbténen von Ziegeldachern zusatzlich, den
Farbton grau zuzulassen.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachgestaltung wird es ermdglicht, fur untergeordnete Anbauten und Gebau-
deteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten, Dachbelichtungen etc.) auch andere Mate-
rialien, wie Glas, Blech etc. zu verwenden. Ebenso wird klargestellt, dass fur extensiv begriinte Dacher,
Déacher von Nebengeb&duden bis zu einer Flache von 6 m? (typische ,Baumarktware") und Flachen fir Son-
nenenergieanlagen und Sonnenkollektoren keine Festsetzung zur Dachgestaltung erfolgt.

113 ebenda
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Nachdem die Gemeinde der Gewinnung regenerativer Energie Vorrang vor der farblichen Einheitlichkeit
der Dachlandschaft und méglichen Reflexionen einrdumen will, ist sie bereit, zur Férderung des Umwelt-
und Klimaschutzes auch im Hinblick auf die Solaranlagenpflicht des Art. 44a BayBO, Abstrichein Bezug
auf das Farbkonzept hinzunehmen. So wird festsetzungstechnisch definiert, dass Flachen fir Sonnenener-
gieanlagen und Sonnenkollekioren zulassig sind. Ferner wird bestimmt, dass auf geneigten Dachern - im
Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrensfreien Bauvorhaben gebidudeabhangige Solarenergiean-
lagen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a Buchstabe aa BayBO) - nur in und an den Dachflachen
zulassig sind. Dabei bestimmt die Praposition, dass die Solarenergieanlagen und Solarkollektoren ,in“ als
Teil der Dachflache, also in diese eingebaut sind, und ,an, in geringem Abstand zur Dachflache parallel
zu dieser (in ca. 15 cm bis ca. 20 cm Abstand) errichtet werden. Somit wird die Aul3enkante der Dachflache
weder am First noch an der Traufe beziehungsweise Ortgang Uberschritten. Bei Flachdachern wird das
Anbringen auch ,auf“ der Dachfl&che fiir zuléssig erklart, um eine Kombination mit einer durchgéngigen
extensiven Dachbegrinung zu erméglichen.

6.11.3. Einfriedungen

Der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebadude und Einfriedungen” i.d.F.
vom 28.07.2020 enthalt Regelungen ttber die Art (offen) und Héhe (1,2 m) mit Ausnahme der Bebauungs-
plane, die eine Festsetzung zur Einfriedung enthalten. So wird durch den Bebauungsplan eine eigenstan-
dige Regelung getroffen. Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten und dem Schutzbe-
durfnis der Handwerks- und Gewerbebetriebe gerecht zu werden, werden Regelungen zur Art (offen) und
Hoéhe (2,0 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene
Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. Ausnahmen werden fur Stutz-
mauen im Bereich der Zufahrt zugelassen.

Die Festsetzung zur Gestaltung sockelloser Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von 0,15 m dient der
Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) bzw. tierdkologischen Verbindungsfunktionen.

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a BayBO) und deren Begriff-
lichkeit aufgegriffen. So ist, wie im Bauaufsichtsrecht Gblich, von der geplanten Gelandeoberflache bis zur
Oberkante der Einfriedung oder Stitzmauer auszugehen.

6.11.4. Geldndeveridnderungen

Um die Topographie an die Gebaude und die Strate anzugleichen, werden Aufschittungen nur in einem
geringen Mal} zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild einzu-
binden und den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen MalRnahmen zu
gewabhrleisten. Diese Vorgabe ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren
und die Bauvorhaben in das Gelande einzubinden. Mit der Regelung zur Anpassung an das bestehende
Gelande kann die Aufschattung auch von der Nachbargrundstiucksgrenze zurickbleiben. Damit kann im
Rahmen dieser Festsetzungen ein ,waagrechter Grundstiicksstreifen” realisiert und so dem Wunsch des
Bauvollzugs des Landratsamtes Furstenfeldbruck Rechnung getragen werden.

6.11.5. Werbeanlagen als ortliche Bauvorschrift

Es werden Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie der Wildtiere fihren. Aus diesem Grund diirfen intermittierendes Licht (Blinklicht, Um-
lauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht) und bewegliche Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen)
nicht ausgefiuhrt werden. Wegen der Ortsrandlage und der Wirkung in die freie Landschaft beziehungs-
weise aufgrund der Nahe zu den Bahnlinien werden beleuchtete Werbeanlagen zum Ortsrand und zusatz-
lich zur Bahnlinie ausgeschlossen.

Des Weiteren werden Werbeanlagen nur auf Teilen baulicher Anlagen (Fassaden) fur zulassig erklart. Um
die Auffindbarkeit zu erleichtern und die Adressbildung zu unterstitzen, wird je Baugrundstiick ein Standort
fur eine freistehende Werbeanlagen (z.B. Werbestele, etc.) fur zulassig erklart. Das Ziel einer klaren Un-
terordnung der Werbeanlagen wird durch Gré3enbegrenzungen an den Fassaden und far die freistehen-
den Werbeanlagen definiert.

6.12. Weitere Inhalite

In den Planunterlagen werden die Hohenschichtlinien aus dem digitalen Gelandemodell (DGM1), einzelne
vermessungstechnisch aufgenommene Hoéhen der vorhandenen Strallen beziehungsweise der Gebaude
Ubernommen. Aus Grinden der Eigenvorsorge in Bezug auf die natirliche Radon-222-Aktivitat erfolgt der
Hinweis auf § 123 Abs. 1 StrSchG.

Die Mafangabe erfolgt zuriickhaltend fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und strafenseitigen tberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie zu den seitlichen Grundstucksgrenzen. Weitere Malle der durch Planzei-
chen festgelegten Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine volistandige
Vermalung aller Baurdume beziehungsweise zu den Grundsticksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur
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erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt werden.
Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch er in digitaler Form
der Offentlichkeit zur Verfugung steht. Somit ist es problemlos méglich, auf die zeichnerischen Inhalte zu-
rackzugreifen. Auch wird eine Vermaflung bauordnungsrechtlich fir nicht erforderlich gehalten, da die Ab-
standsflachen entsprechend der gesetzlichen Regelung der BayBO beziehungsweise der Abstandsfla-
chensatzung gelten.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

71. Flichenverteilung

{Gebietsart Fliache Verteilung

Gewerbegebiet (Bauland  § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 8.690 m? 20,9%
Grundfiache (§ 19 Abs. 1 BauNVOQ) GR 6.952 m? GRZ = 0,80
Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 0 m? 0 vom Hundert

Offentliche Verkehrsflache ca. 3.625 m? 8,7%

Private Griinfiache ca. 745 m? 1,8%

Acker ca. 28.395 m? 68,4%

Randgriin ca. 40 m? 0,1%

Summe Geltungsbereich ca. 41.495 m? 100,0%

Tab. 5: Flichenverteilung — Bestand

Art Fliche Verteilung

Geltungsbereich ca. 41.495 m?

Gewerbegebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 32.620 m2 78,6%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 26.096 m? GRZ=0,80
Grundfidchenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 0 m? 0 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 26.096 m? GRZ=0,63

Grunflache ca.3.110 m? 7,5%

Fléache fur Versorgungsanlagen ca.0m? 0,0%

Verkehrsfiachen ca. 5.765 m? 13,9%

Summe Geltungsbereich ca. 41.495 m? 100,0%

Tab. 6: Bauliche Nutzung — Neu

7.2 Bodenordnung

Die Grundstuicke befinden sich im Anderungsteil in privatem und im Erweiterungsteil in 6ffentlichem Eigen-
tum. Ein Umlegungsverfahren gemat § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der vorgestellten ErschlieBungsplanung wurde vom beauftragten Ingenieurbiro festgestellt,
dass im etwa 2,5 Meter tiefen Bereich der stdlichen Wankel- (F1.-Nr. 2442/4) bzw. der nérdlichen Diesel-
stralBe (FI.-Nr. 2442/8) die Rigolen der StraBenentwasserung vorhanden sind. Durch den Bebauungsplan
wird, wie bereits in der 5. Anderung i.d.F. vom 07.02.2012 (2. Anderung vom 27.06.2006 bzw. 4. Anderung
vom 07.12.2010) vorgesehen, diese Flache dem Bauland (GE2) zugewiesen. Um die Entwasserung der
Straenverkehrsflachen zu gewahrleisten, ist es erforderlich die Entwasserungsleitungen zu sichern. Dies
solite beim Verkauf des Grundstiicks durch eine Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht bzw. mit Definition,
dass gesammelte Niederschlagswasser vollstandig versickert werden darf) beriicksichtigt werden.

7.3. Planungsschaden

Nachdem die Gemeinde den ursprunglichen Bebauungsplan ,Kugelbichl* i.d.F. vom 14.10.1997 mit seiner
2. Anderung i.d.F. vom 27.06.2006, seiner 4. Anderung i.d.F. vom 07.12.2010 und seiner 5. Anderung i.d.F.
vom 07.02.2012 andert und die FI.-Nrn. 2442/9 (Dieselstra’e Hsnr. 7) und 2442/10 (Dieselstrale Hsnr. 9)
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden, muss sie sich der daraus etwa folgenden
Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Durch die Anderung bzw. Neuaufstellung wird das zulassige MaR der Nutzung nach einer Frist von mehr
als 7 Jahren geandert. Nachdem die Nutzungsméglichkeit fur die Grundstiicke (Hohe der Gebaude) erhoht
wird, ist eine Minderung des Grundstiickswerts infolge der Anderung bzw. Neuaufstellung nicht erkennbar.

Ebenso ergibt sich aus der ,Umstellung” des immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspe-
gels (tagstber Lw+7160 dB(A) und nachts Lwn 45 dB(A)) in ein Emissionskontingent (Lextags 64 dB und
Leknachts 47 dB) eine Verbesserung der Grundstiicksnutzung. Dies wird in Zusammenfassung der
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schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung 4 wie folgt ausgefuhrt: ,/m Geltungsbereich der Teilflache
GE 2 ist bereits ein Befrieb anséssig. Bisher war die Betriebsfldche dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Kugelbichl sowie dessen Erweiterungen zugeordnet. Auf Grund einer vorgesehenen Betriebserwei-
terung wird die Betriebsflache jedoch in den Geltungsbereich der 5. Erweiterung eingegliedert. Mit den
nunmehr zuldssigen Emissionskontingenten der Teilfldéche GE 2 ergeben sich fiir den Betrieb keine nach-
teiligen Auswirkungen. Theoretisch stehen dem Betrieb héhere Kontingente zur Verfiigung.”

Im westlichen Anderungsbereich (GE2 mit den Fl.-Nrn. 2442/9 - Dieselstrale Hsnr. 7 - und 2442/10 —
Dieselstralle, Hsnr. 9), sind Einzelhandelsbetriebe bislang nicht ausgeschlossen. Damit waren Einzelhan-
delsbetriebe bis zur Grenze der Grof¥flachigkeit zulassig. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben. Dies wurde aufgrund der Stellungnahme der Regierung von
Oberbayern''s erforderlich, um die Planung den Zielen der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) anzupassen.
Wobei dieser Ausschluss mit der ausnahmsweisen Zul&ssigkeit des sogenannten ,Handwerkerprivileg” ein
Stuck zurickgenommen. Da es sich bei der bestehenden Nutzung um einen Lebensmittelgrofthandel han-
delt, erfolgt kein Eingriff in die ausgeiibte Nutzung.

7.4, Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Auswirkung lasst sich far die Nutzung des Gewerbegebietes nur einfach abschétzen, da ausnahms-
weise betriebszugehdrige Wohnungen zugelassen werden kénnen. Geht die Gemeinde bei acht bis zehn
Gewerbegebietsgrundstiicken von etwa 10 betriebszugehérigen Wohnungen aus. Bei statistisch 2,13 Be-
wohnern/Wohnung''® und einem Bewohner/Einliegerwohnung ergibt sich eine Anzahl von ca. 22 Einwoh-
nern.

Hieraus entsteht ein Bedarf von:
—  bis zu 1 Kindergartenplatz,
—  bis zu 2 Grundschulplatzen,
— bis zu 1 Schulplatz (weiterfuhrende Schulen)
— 1 Urnenplatz beziehungsweise 1 Erdgrab (bei 15 Jahren Ruhezeit).
Dies kann durch die Kapazit4t der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

7.5. Verkehrsabschétzung

Im Rahmen der Erstellung des Angebots-Bebauungsplans wurde eine Abschéatzung des Verkehrsaufkom-
mens unter Verwendung des Programms Ver_Bau''? durchgefuhrt.

Beim FGSV-Vorgehen''® wird nur auf die neu ausgewiesene Gewerbegebietsfliche abgestellt und zu je
einem Drittel den Branchen Handwerk, Produktion und GroRhandel aufgeteilt. Daraus ergab sich eine Ta-
gesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 255 bis ca. 919 Fahrten/24h inklusive ca. 48
bis ca. 201 Schwerverkehrfahrten (mehr als 3,5 t). Aufgrund der peripheren Lage kdnnen nur ca. 60 Fahr-
ten durch Rad-Fahrten ersetzt werden.

Bezogen auf die morgendliche Verkehrsspitzenstunde des Zielverkehrs (07:00-08:00) ergeben sich bis zu
45 Bewegungen und auf die mittagliche Verkehrsspitzenstunde des Quellverkehrs (12:00-13;00) ergeben
sich je 31 Bewegungen.

7.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

im Rahmen der Neuaufsteliung und Anderung des Bebauungsplans wurde eine Bestandserfassung der
Feldvogel durchgefuhrt und im zugehérigen Ergebnisbericht (sowie im Umweltbericht) die Betroffenheit der
planungsrelevanten Tierartengruppen geprift. Weiterhin wurden die erforderlichen Malinahmen zur Ver-
meidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden dargelegt. Es wird davon ausgegangen, dass
bei Verwirklichung des Bebauungspians nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
verstofen wird bzw. dass diese durch die CEF-Mafinahme fiir die Feldlerche ,freigestellt* sind.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die M&glichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Ein-
griffe erfolgen. Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans beauftragte Plan-
fertiger kénnen fur tiberraschend bei der Planrealisierung oder wéhrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht wer-
den.

114 ACCON Environmental Consultants, Schalltechnische Untersuchung zur 5. Erweiterung (bzw. 7. Anderung) des
Bebauungsplans Kugelbichl in der Gemeinde Mammendorf, bericht-Nr. ACB-1125-246210/05 vom 26.11.2025

1S Schreiben vom 22.12.2025 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

118 www.statistik.bayern.de, Datenabruf: 03/2025

17 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bau-
leitplanung, Gustavsburg 05-2023

118 FGSV: Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen
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7.7. Uberschligige Kosten

Kostenbe-
‘Bezeichnung Quelle rechnung €
Stralenbau B Dippold+Gerold 12.07.2026 584.958,50 €
Schmutzw asserkanal IB Dippold+Gerold 12.07.2026 431.032,46 €
Wasserleitung IB Dippold+Gerold 12.07.2026 164.620,29 €
{Voraussichtliche Kosten ErschlieBungsstraie ' 1.180.611,25 €

Tab. 7: Kostenberechnung- Stralen-, Kanal- und Wasserleitungsbau ohne Grunderwerb beziehungsweise
Beleuchtung und Begriinung

tiberschiagige
‘Bezeichnung Quelle Schétzung €
Ortsrandeingriinung PB Daurer+Hasse 30.06.2026 62.500,00 €
Externe Ausgleichsflédche/CEF-MaRnahmenflache Fl.-  |pg paurersHasse 30.06.2026 25.000,00 €
Voraussichtliche Kosten Grinfiaceh und Aus gleichflache 87.500,00 €

Tab. 8: Uberschlagige Schatzung - offentliche Griinflichen und Ausgleichsflichen/CEF-MaRnahmen, ohne
Grunderwerb/Pacht, inkl. 20-jahriger Pflege

7.8. Zahl der Stellplédtze

Flr die Ermittiung und Festsetzung der Zahl der notwendigen Steliplatze wird auf den einfachen Bebau-
ungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengeb&ude und Einfriedungen® i.d.F. vom 28.07.2020 zu-
riickgegriffen und beibehalten. Dieser enthalt neben Festsetzungen zur Anzah! der Stellplatze fur Wohnun-
gen den statischen Verweis auf die Anlage zur GaStellV'®, die fur die Anzahl der Stellplatze fir die weitere
Nutzung gilt.

Der Gemeinderat ist der Uberzeugung, dass eine Fahrradabsteliplatz-Satzung beziehungsweise Festset-
zungen im Bebauungsplan nicht notwendig sind und auf den Grundstucken genligend Flachen fur die Un-
terbringung von Fahrrédern verbleiben. Deswegen wird auf eine Festsetzung verzichtet.

7.9. Einziehung/Entwidmung der Verkehrsflichen

Der Teilbereich der Ottostralle (FI.-Nr. 2441/8T), der im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes zu-
rlickgebaut wird, muss geman Art. 8 Abs. 1 BayStrWG eingezogen werden, mit der Umlegung in Richtung
Osten hat er seine Verkehrsbedeutung verloren.

GemafR Art. 8 Abs. 2 BayStrWG ist die Absicht der Einziehung drei Monate vorher ortsiiblich bekannt zu
machen. Das weitere Einziehungsverfahren erfolgt durch ein eigensténdiges Verfahren.

7.10. Landkreisweites Radwegenetz

Da der Teilbereich der Ottostrale zwischen Diesel- und Wankelstral3e nach Osten verlegt wird, ergibt sich
far Fahrradfahrende eine langere Fahrstrecke, so sollte vom Landkreis Furstenfeldbruck anstelle der Wan-
kelstrale im Norden die Dieselstrafie als neue Verkehrsbeziehung in den Radwegenetzplan aufgenommen
werden und die Beschilderung entsprechend geandert werden.

7.11. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Men-
schen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

8.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen

Entsprechend der Begriindung zu Ziffer 3.2 des Landesentwicklungsprogrammes handelt es sich zukunftig
um ,....im Fldchennutzungsplan dargestellte Flachen, deren Bedarf bereits begriindet wurde’..."2° damit
....Ist keine erneute Bedarfsbegriindung im Rahmen der Bebauungsplanung erforderlich”.

Aus diesem Grund wird auf eine Abarbeitung der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Be-
darfs neuer Siedlungsfldchen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung
Stand: 07.01.2020 beziehungsweise 15.09.2021“ bis auf die Darstellung der Strukturdaten verzichtet.

112 GaStellV: Verordnung iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

120 Ziffer 6.1 der Begriindung der festgestellten Fassung der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes i.d.F. vom
18.11.2025
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8.2. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
5.068 Einwohner am 31.12.2025

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
4.720 Einwohner am 31.12.2016, damit +348 Einwohner (+7,37%)

Einwohnerzahl geméR der Bevéikerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Planung
5.400 Einwohner im Jahr 2035 (+332 Einwohner)

Bevélkerungsprognose des Landkreises
-1,37% ,stabil’ fur das Jahr 2044

Durchschnittliche Haushaltsqréfle
2,18 Einwohner/Wohnung

Einstufung im Zentrale Orte-System
Grundzentrum

Gebietskategorie gem. LEP
Verdichtungsraum Miinchen

Verkehrsanbindung

Bundesstralle B 2 Miunchen-Augsburg, Kreisstralen FFB2 Jesenwang-Mammendorf, FFB 8 Mammendorf —
Malching — ST 2054

Haltestelle in ca. 380 m Entfernung ,Kugelbichl* (Buslinie 838, FFB/Tegernbach, 8800 Ruf-Taxi) und Bahnhof
Mammendorf in ca. 830 m Entfernung (S-Bahn und Regionalziige).

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
keine Daten vorhanden

8.3. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfiigung stehenden planerischen Matnahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisung ganz zu verzichten. Aufgrund des raumlich-funktionalen Erweiterungsbedarfs des Gro3-
handels- und Lebensmittellogistikunternehmens, der Flachenverfugbarkeit, der verkehrlichen Anbindung
und der raumlichen Nutzungszuordnung zum bestehenden Gewerbegebiet drangt sich der dstliche Teil
des Bebauungsplans for eine Neuausweisung auf.

Ebenso erméglicht der gewéahlite Standort am Gewerbegebiet Kugelbichl die Uberértliche Anbindung an
das klassifizierte Strafiennetz.

8.4. Innenentwicklung - Agrar- und Bodenschutzklausel

Der in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von Mafnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” oder ein ,Versiegelungsverbot*12!. Durch diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie
,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Fl3-
chen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden ca. 28.395 m? Ackerflache durch ein ,Gewerbegebiet,
LOffentliche Grunflache® und ,6ffentliche Verkehrsflache” nur im notwendigen Umfang in Anspruch genom-
men.

Bestehende gréfiere Potentiale der Innenentwicklung fiur Gewerbe werden aus Sicht der Gemeinde nicht
gesehen, zumal deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf fur gewerbliche Bebauung kurz-
und mittelfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréferer Innenentwicklungspotentiale einen lan-
geren Zeitraum benétigt sowie fiir die vorgesehene Betriechserweiterung des Grohandels- und Lebensmit-
tellogistikunternehmens ausgeschlossen ist.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache ist in Anbetracht der Bedurfnisse der Wirtschaft und
der lediglich mittleren natirlichen Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden (vertretbar (Boden-
schatzwerte Griinland ISIIb2 44/44122 Acker sL4D 53/49'2%). Auch liegen die Ackerzahlen unter dem

121 g0 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

122 |S - Bodenart (lehmiger Sand) | Il - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsfahigkeit) | b: Klima-
stufe (entspricht ungefahr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8°C), 2: Wasserstufe (kennzeich-
net gute Wasserverhaltnisse mit ausschlieBlichem Suflgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung) | 44/44 -
Griunlandgrundzahl/Grinlandzahl

123 sl - Bodenart (sandiger Lehm) | 4 - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsfahigkeit) | D - Ent-
stehungsart (Diluvium) | 53/49 — Bodenzahl/Ackerzahl
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Durchschnitt im Landkreis Furstenfeldbruck (durchschnittliche Ackerzahl 54 beziehungsweise Griinland-
zahl 44)124,

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen dem Verbrauch von landwirtschaftlicher Nutz-
flache und der Bodenversiegelung fur den Belang der kommunalen Gewerbe- und der Arbeitsplatzsiche-
rung.

8.5. Hochwasservorsorge

Die Belange der Hochwasservorsorge, insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwas-
serschaden, sind Aufgabe der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont
die gewachsene Bedeutung des Hochwasserschutzes, insbesondere auch des Schutzes vor Starkregen-
ereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am &stlichen Siedlungsrand und der direkten Lage am namenlosen
Entwéasserungsgraben im Norden (Gewasserkennzahl 164455222), sind Gefahren durch ein Flusshoch-
wasser denkbar aber eher unwahrscheinlich. Dies begriindet sich daraus, dass das nachstgelegene Flief3-
gewasser, die Maisach (FlieBgewasser 3. Ordnung), jenseits bzw. nérdlich der Bahnlinie Augsburg - OI-
ching (- Miinchen) und des Bahndammes in einer Entfernung von ca. 225 m verlauft.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Risiko-
gebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor. Jedoch ergeben sich aus der Hinweiskarte
“Oberflachenabfluss und Sturzfluten” ein ,potentieller FlieBweg“ mit ,starkem Abfluss” und , Geldndesenken
und Aufstaubereich” sowie die Darsteliung eines kleinen wassersensiblen Bereichs. Aufgrund der leichten
Gelandeneigung nach Norden kann das Auftreten von wild abflieBendem Wasser, insbesondere aus den
stdlichen landwirtschaftlichen Flachen (Fremdeinzugsgebiet), nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplans (Abschichtung) kénnen einerseits die Gelandesenken
durch zuldssige Gelandeveranderungen aufgefiillt werden, andererseits kénnen mithilfe von der Infrastruk-
tur (beispielsweise durch Muldensystem, Walle, Graben, Damme, etc.) in die festgesetzten éffentlichen
Grinflachen - die FlieRwege aus dem Gewerbegebiet verlagert werden, sodass das Wasser an der Be-
bauung vorbeigeleitet wird. So wurde vom mit der ErschlieBungsplanung beauftragen Ingenieurburo zur
Absicherung gegen Sturzfluten, die aus Richtung Stden in das Gewerbegebiet abflieRen kénnen, folgen-
des Vorgehen empfohlen: ,Bau eines Dammes mit einer Héhe von rund 50 cm im geplanten Griingiirtel,
der von Westen nach Osten reicht, sowie ein Damm mit einer Héhe von 30 cm, der von Stid nach Nord
reicht. Damit kann ausgeschlossen werden, dass aullerhalb des Gewerbegebietes liegende Griinflichen
ihren Oberflachenwasserabfluss in das zu bebauende Gebiet ableiten kénnen, sondern dieser entlang der
geplanten Damme abtransportiert wird und laut Angaben tiber den neuen Drainagekanal abtransportiert
werden kann, ohne dass es zu einem Einstau des Kanals kommt.

Zudem wird vorgesehen, dass bestehende Drainagekanéle in der Otftostralie sowie in der Nordhéifte der
zukiinftigen Bebauung riickgebaut werden mdssen und zukiinftig (iber einen neu herzustelfenden Drai-
nagekanal DN400 an die vorhandene Drainageleitung, die 6stlich der Flurnummer 2332 in Richtung Norden
ablduft, angeschlossen werden.

Die abflusswirksame Flache auf der Siidhélfte des Gewerbegebietes betragt laut Anlage rund 2,8 ha. Ein
Abflussbeiwert kann fir Griinflichen mit flachem Gelénde bei 0,2 angesetzt werden. Die Niederschlags-
spende laut beiliegender Tabelle nach KOSTRA-DWD 2020 betragt fir einen 15- miniitigen Regen mit 2-
Jjahriger Wiederkehrhé&ufigkeit 161,1 I/s*ha.

Daraus ergibt sich eine Abflussspende Q= 161,1 * 2,8 * 0,2 von rund 90 I/s. Die Vollfillungsleistung des
geplanten Drainagekanals mit 0,2% Léngsneigung liegt bei rund 114,4 I/s. Somit ist der Abfluss aus dem
angesefzten Auflengebiet garantiert.”

Die Gemeinde schlie3t sich den Ausfuhrungen an, wobei die Einleitung in den Drainagekanal als Option
gesehen wird. Da es sich um minimale Geldndeveranderungen handelt, und nach Ziffer B 10.4 Gelande-
veranderungen bis zu den festgesetzten unteren Bezugspunkten zuldssig sind, kann die Gelandemodellie-
rung in der offentlichen Grinflache auf den Vollzug des Bebauungsplans (ErschlieBungsplanung bzw. Ein-
gabeplanung) abgeschichtet werden.

Vor dem Hintergrund der Starkniederschlége in den letzten Jahren ist die Notwendigkeit einer ausreichen-
den Bauvorsoge beziehungsweise eines ausreichenden Objektschutzes notwendig.

In Bezug auf die Starkregenereignisse kann zur Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errich-
tung von Bauvorhaben (z.B. eine wasserdichte Herstellung der baulichen Anlagen bis 15 ¢cm beziehungs-
weise 25 cm Uber GOK bei starker Hang-/Muldenlange; Offnungen am Gebaude, wie Lichtschachte, Trep-
penabgange, Kellerfenster, Tren, Be- und Entlaftungen, Mauerdurchleitungen etc. gegen eindringendes
Wasser, etc.), reagiert werden, um Schaden zu vermeiden beziehungsweise zu minimieren.

124 Volizugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 BayKompV, Stand:
16.10.2014
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Bezuglich des anstehenden Grundwasserstandes ist von einem niedrigem bis sehr niedrigem Grundwas-
serflurabstand auszugehen. Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus gegeben. So muss mit einer ange-
passten Errichtung von Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasser-
dichte Bauausfilhrung) reagiert werden.

Gemaf DIN 1853325 sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand (von 527,0 m
bis 526,5 m U.NHN) reichen, gegen driickendes Wasser abzudichten.

8.6. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt'2® (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung Aufgrund
der Staatsangehérigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Grinde des Allgemein-
interesses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der Verhaltnismagigkeit entsprechen.

Far den EuGH"'? stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL'2® dar. Obwohl der Erwagungsgrund 9'2° der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der Bo-
dennutzung beziehungsweise der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So
gelten als Dienstleistungen im Sinne Art. 50 Vertrag zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft’3 ins-
besondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzung zum Ausschluss eines Teils der zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

stellt

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgeméfien Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

- ist durch zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stédtebaulichen Notwendigkeit (siehe
Ziffer 6.1.1) gerechtfertigt (erforderlich) und

- istzur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stadtebaulichen Ziels der Erweiterung des Grofthandels-
und Lebensmittellogistikunternehmens und der Ansiedlung des produzierenden und artverwandten
Handwerks beziehungsweise Gewerbes zu ermdglichen (siehe Ziffer 1.2) geeignet; sie gehen auch
nicht Gber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels erforderlich ist. Weniger ein-
schneidende Maflnahmen als die Festsetzung zum Ausschluss der zulassigen und ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, die zum selben Ergebnis filhren, sind nicht erkennbar (verhaltnismagig).

8.7. Belange des Klimaschutzes/Klimaanpassung

Der Landkreis Firstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 volistéandig aus erneuerbaren und moglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept*'3! des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung des Verkehrs und der Siedlungsent-
wicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Mammendorf in der Sitzung am 15.01.2013 vorgestellt und beschlussma-
Rig behandelt.

Mittlerweile wurde fir die Gemeinde Mammendorf ein ,Umsetzungskonzept® mit ,MalRnahmenkatalog“ er-
stellt. So werden MaRRnahmen zur Energieerzeugung {wie Nutzung des Windenergiepotentials, Sonnen-
energiepotentials auf Freiflachen beziehungsweise kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie Erweiterung beziehungsweise Aufbau, Umstellung des kommunalen

125 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfihrungsgrund-
sétze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

128 Rjchtlinie 2006/123/EG des Européaischen Parlaments und des Rates vom 12, Dezember 2006 tiber Dienstleis-
tungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.20086, S. 36)

127 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

128 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,'Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung
der Europaischen Gemeinschaft] erfasste selbststandige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird;"

129 Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen
wie... ... Vorschriften der Stadtentwickiung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung, Baunor-
men ..."”

130 Art. 50 (ex-Art. 60) des Verirages zur Griindung der Europaischen Gemeinschatt i.d.F. vom 02.10.1997
.Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wer-
den, soweit sie nicht den Vorschriften dber den freien Waren- und Kapitalverkehr und lber die Freiziigigkeit der
Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tétigkeiten, b) kaufmannische
Tétigkeiten, c) handwerkliche Tétigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels iiber die Nieder-
lassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tétigkeit voriibergehend in dem
Staat ausiiben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen, welche dieser Staat fiir
seine eigenen Angehérigen vorschreibt.“

131 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ERWEITERUNG (BEZIEHUNGSWEISE 7. ANDERUNG) DES
BEBAUUNGSPLANS "-KUGELBICHL®

Strombezugs auf Okostrom, Energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften, Optimierung der Stra-
Renverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonen-

den und zukunftsorientierten Ortsentwickiung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Mammendorf,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und zu-
rickhaltende beziehungsweise nachfrageorientiere Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Au-
Renentwicklung),

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieRung
durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV—AnteiIs am Modal-Split durch optimale Vernetzung

Allerdings kdnnen aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches, des Planungsziels und der 6rtlichen Stand-

ortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung regiona-
ler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung attraktiver Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Geb&ude einen ausreichenden Ge-
staltungsspielraum zu ermdéglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen Bau-
werbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte beziechungsweise indirekte Strahlungsenergie).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG'3?) bei der (Neu-) Errichtung von Geb&uden bereits hoch an-
gesetzt sind und regelmalig dem Stand der Technik angepasst werden. Gleiches gilt fur die im Bauord-
nungsrecht festgelegte ,Solardachpflicht’ (Art. 44a BayBO) fur gewerbliche und industrielle Gebaude be-
ziehungsweise fur Nichtwohngebaude.

Eine Uber diese dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Ge-
meinde weder verhaltnismaRig noch wirtschaftlich zumutbar.

8.8. Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Durch die H6he (AW und FH) und den bewussten Verzicht auf die Zahl der Vollgeschosse ergeben sich:

- Im GE1 und GE3 ein bis drei Vollgeschosse, die eine rechnerische Geschossflache (GFZ) von 0,8 bis
2,4 ergeben, durch welche der Orientierungswert (GFZ von 2,4) eingehalten und

- Im GEZ2 sind ein bis vier Vollgeschosse, die einer rechnerische Geschossflache vom 0,8 bis 3,1 durch
welche der Orientierungswert (GFZ von 2,4) um bis zu ca. 29% tberschritten wird; dies wird von der
Gemeinde im Rahmen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und den Erweiterungsbediirf-
nissen des Gro3handels- und Lebensmittellogistikunternehmen als hinnehmbar gesehen.

Bei der rechnerischen Baumassenzahl (BMZ) ergeben sich im GE1 und GE3 eine BMZ von bis zu ca. 8,0
und im GE2 bei einer BMZ von bis zu ca. 10,0. Damit kénnen die Orientierungswert fur die Baumassenzahl
(mit einer BMZ von 10,0) eingehalten werden.

Mammgndorf,Z 8 OCT 2026

Josef Heckl
Erster Burgermeister

132 Gesetz zur Einsparung von Energle und zur Nutzung emeuerbare Energien zur Warme- uﬁ@ﬁfeerzeugung in
Gebéauden (Gebaudeenergiegesetz+ GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280); Anpassung und Vereinheitlichung des Energiefachrechts, hier
Energieeinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Emeuerbare-Energien-Warmegesetz -
EEWarmeG
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des
Bebauungsplans ,Kugelbichl*
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des
Bebauungsplans ,Kugelbichl*

1. ZIEL UND ZWECK

Ziel der Erweiterung (beziehungsweise Anderung) des Bebauungsplans ist es, den kurzfristig nachfra-
georientierten Bedarf an Gewerbegebietsflachen von ortsanséssigen beziehungsweise neu anzusie-
delnden auswértigen Betrieben zu decken. Besonders berlicksichtigt wird dabei der raumlich-funktio-
nale Erweiterungsbedarf des ansassigen GroRhandels- und Lebensmitteliogistikunternehmens mit ca.
0,85 ha.

Der Zweck der Aufstellung besteht darin, die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelsténdi-
schen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), zu berlcksichtigen. Dadurch soll die regionale Wirtschaft
gestarkt sowie der Erhalt, die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort geférdert werden
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB). Dartiber hinaus sollen die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB) beriicksichtigt und die vorhandenen Erschliefungsressourcen genutzt werden.

Zudem méchte die Gemeinde die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort er-
héhen.

So werden durch den Bebauungsplan ein extern gegliedertes ,Gewerbegebiet” (ca. 32.620 m?, davon
ca. 8.690 m? Bestand), eine ,6ffentliche Verkehrsflache” (ca. 5.765 m?, davon ca. 3.625 m? Bestand)
und eine ,6ffentliche Griinflache® (ca. 3.110 m?, davon ca. 745 m? Bestand als private Griinfliche) fest-
gesetzt.

2. VERFAHREN

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 12. Dezember 2023
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 16. Dezember 2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 18. Dezember 2025 - 30. Januar 2026
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwagung 30. Juni 2026
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 27. Juli 2026 - 27. August 2026
Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Abwégung und Satzungsbeschluss 156. September 2026
Tab. 1: Verfahrensgang
3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geman
§ 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt, der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und bewertet.

Unter anderem wurde hierbei auf die im Rahmen der Bebauungsplan-Aufstellung durchgefilhrte Be-
standserfassung der Feldvégel mit Ergebnisbericht vom Juni 2024 (Scholz, Alexander (Dipl.-Ing. FH),
Umweltplanungsbiiro, Wurmsham) zuriickgegriffen.

Der Eingriff kann durch geeignete MalRinahmen zur Vermeidung und Verringerung minimiert werden.
Hierzu zahlen u.a. die Festsetzungen zur qualitdtsvollen Ein- und Durchgriinung (Ortsrandeingriinung,
Durchgriinung Baugrundstiicke, Dach-, Fassaden- und Stellplatzbegriinung), zur Verwendung wasser-
durchlassiger Beldge fiir oberirdische Stellplatze sowie spezielle Artenschutzmallnahmen (insekten-
freundliche Stralen- und AuBenbeleuchtung).

Die verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen werden auf einer nahegelegene, externen, rdum-
lich getrennten Ausgleichsflache (Fl.-Nr. 2333 der Gemarkung Mammendorf) ausgeglichen. Die Aus-
gleichsflache tUbernimmt eine Doppelfunktion, indem auf dieser 1. der Ausgleichsbedarf nach BauGB
(§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG) und 2. die erforderliche CEF-MaRBnahme fur die Feld-
lerche erbracht werden.

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichs- und CEF'-MaRnahmenflache erfolgt durch vertragliche Ver-
einbarung (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Zweite Alternative). Zwischen Gemeinde und dem Eigentimer
soll ein langfristiger Pachtvertrag geschlossen werden. Die Ausflihrung der Mafinahmen samt Pflege
erfolgt im Auftrag der Gemeinde. Weiterhin erfolgt die rechtliche Sicherung durch Eintragung von Un-

' Vorgezogene funktionssichernde MaBnahmen (continuous ecological functionality) dienen der dauerhaften
Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im direkten rdumlichen Zusam-
menhang zur betroffenen Lebensstatte.
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des
Bebauungsplans ,Kugelbichl*

terlassungs- und Handlungspflichten des Grundsttickseigenttimers in das Grundbuch. Die dingliche Si-
cherung erfolgt als beschrankt persénliche Dienstbarkeit gemaR § 1090 des Birgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) und wird je nach Zweck zuséatzlich als Reallast gemaf § 1105 BGB ausgestaltet.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden und Fliche mittlere - hohe mittlere - hohe geringe mittel - hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser hohe mittlere - hohe mittlere mittel - hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima / Luft geringe - mittlere geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe - mittlere geringe - mittlere geringe -mittlere gering - mittel

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe bis mitt- ohne mittlere mittel

(Immissionsschutz) lere Erheblichkeit Erheblichkeit
Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe bis mitt- geringe - mittlere ohne gering - mittel
lere Erheblichkeit Erheblichkeit
Erheblichkeit

Kulturgliter vsl. nicht betroffen | vsl. nicht betroffen ohne vsl.

Erheblichkeit nicht betroffen

Sachgiiter mittlere mittlere ohne mittel

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tab. 2: Schutzgutbezogene Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
4, ERKLARUNG

Aufgrund des § 10a BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplans eine zusam-

menfassende Erklérung beizufugen. Hier wird in knapper und leicht versténdlicher Form die Art und

Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behérden- und Of-

fentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere Pla-

nungsmoglichkeit gewahlt wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahit. Diese listet;

— Die Belange des Umweltschutzes,

— die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Kenntnisnahme, Beriicksichti-
gung und Abwagung) und

— in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde,

auf.
Belang des Umweltschutzes | Art Weise
Ortsplanung (Gebaudelénge GE2) Kenntnisnahme/ Beibehaltung der Festsetzung zur abweichen-
Landratsamt Furstenfeldbruck vom Abwigung den Bauweise mit Langen bis héchstens
03.02.2026 30.06.2026 150 m im GE2 (Ziffer B 3.3)
Ortsplanung (Gebaudeldnge GE3) Kenntnisnahme/ Beibehaltung der Festsetzung zur offenen
Landratsamt Furstenfeldbruck vom Abwigung Bauweise im GE3 (Ziffer B 2.2)
27.08.2026 15.09.2026
Abfall/Altlasten Kenntnisnahme/ Anpassung der nachrichtlichen Ubernahme
Landratsamt Furstenfeldbruck vom Beriicksichtigung zum Bodenschutz (Ziffer C 3.14)
03.02.2026 30.06.2026
Immissionsschutz (Erschiitterun- Kenntnisnahme Beibehaltung des Vermerks zum Erschiitte-
gen) 30.06.2026 rungsschutz (Ziffer C 3.4)
Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026
Naturschutz und Landschafts- Kenntnisnahme/ Ergénzung der Festsetzung Anpflanzen von
pflege (Bepflanzung der &ffentli- Beriicksichtigung B&umen, Struchern und sonstigen Bepflan-
chen ,,Ortsrand-“Griinfliche) 30.06.2026 zungen (Ziffer B 6.4) und Uberarbeitung der
Landratsamt Furstenfeldbruck vom Artenlisten (Ziffer C 4)
03.02.2026

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 15.09.2026
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GEMEINDE MAMMENDORF

5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des

Bebauungsplans ,Kugelbichl*

Naturschutz und Landschafts-
pflege (Lichtemissionen)
Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026

Kenntnisnahme/
Beriicksichtigung
30.06.2026

Ergénzung der Festsetzung zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ziffer B 7)

Naturschutz und Landschafts-
pflege (Klimaschutz)
Landratsamt Flrstenfeldbruck vom
03.02.2026

Kenntnisnahme/
Beriicksichtigung
30.06.2026

Ergénzung der Festsetzungen zur Dachbe-
grunung (Ziffer B 6.6.1) und fur zulassige
Flachd&cher (Ziffer B 9.1.1)

Naturschutz und Landschafts-
pflege (Artenschutz)
Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026

Kenntnisnahme/
Beriicksichtigung
30.06.2026

Ergénzung einer externen Flache und MaR-
nahmen zum Ausgleich (Ziffer C 6) — bau-
rechtlicher Ausgleich und CEF-MaRnahmen
far die Feldlerche — durch vertragliche Verein-
barung (Begrindung zu Ziffer 4.3.3)

Wasser (Oberflaichengewisser)
Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026

Wasserwirtschaftsamt vom
13.01.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kein erkennbarer Gewasserverlauf oder

- struktur bei dem auBerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen namenlosen Graben (Ge-
wasserkennzahl 164455222)

Wasser (Niederschlagswasserbe-
seitigung)

Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026

Wasserwirtschaftsamt vom
13.01.2026

Landratsamt Firstenfeldbruck vom
27.08.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Abschichtung auf den Bauvollzug. Das ge-
sammelte, unverschmutzte Niederschlags-
wasser wird dezentral durch Versickerung in
Mulden beziehungsweise Mulden-Rigolen be-
seitigt (Ziffer C 3.13, Begrundung zu Ziffer
5.4)

Beibehaltung der Abschichtung auf den Bau-
vollzug

Wasser (Oberflichenabfluss)
Landratsamt Furstenfeldbruck vom
03.02.2026

Wasserwirtschaftsamt vom
24.08.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Abschichtung auf den Bauvollzug. Im Rah-
men der ErschlieBungsplanung kann das wild
abflieRende Wasser aus dem sudlichen
Fremdeinzugsgebiet mithilfe von wasserlen-
kender Infrastruktur vom Baugebiet ferngehal-
ten werden (Begrindung zu Ziffer 8.5)

Raumordnung (Einzelhandeis-Ag-
glomeration)

Regierung von Oberbayern vom
22.12.2025

Kenntnisnahme/
Beriicksichtigung
30.06.2026

Ausschluss des Einzelhandels mit der Gegen-
ausnahme zu dem sog. ,Handwerkerprivileg*
(Ziffer B 1.2)

Wasser (Grundwasser)
Wasserwirtschaftsamt vom
13.01.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Abschichtung auf den Bauvollzug. Nachrichtli-
che Ubernahmen zu Grund- bzw. Schichtwas-
ser sowie Bauen im Grundwasser und zum
Bauwasserhalten (Ziffern C 3.14 und C 3.15)

Boden (Schadstoffbelastung-leicht
erhdhter Cyanidgehalt)
Wasserwirtschaftsamt vom
13.01.2026

Wasserwirtschaftsamt vom
24.08.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Der leicht erhohte Cyanidgehalt beruht auf
dem natlrlichen Vorkommen von geogenem
Cyanid, das durch hohe organische Beimen-
gungen im Boden verursacht wird.

Ergénzung der Begriindung unter Ziffer 2.7.1.

Mensch - Brandschutz
Brandschutzdienststelle im Landrats-
amt Farstenfeldbruck, 29.01.2026

Brandschutzdienststelle im Landrats-
amt Firstenfeldbruck, 20.08.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Bericksichtigung der Breite der Verkehrsfla-
che sowie Abschichtung auf den Bauvollzug
bzw. den Vollzug des Bebauungsplans (Er-
schlieBungsplanung)

Beibehaltung der obigen Ausfiihrungen.

Abstand von Baumpflanzungen
DB Services Immobilien, Schreiben
27.01.2026

DB Services Immobilien GmbH,
Schreiben vom 27.07.2026

Kenntnisnahme/
Beriicksichtigung
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Erhdhung des Abstandes der durch Planzei-
chen festgesetzten Baume in der dstlichen
Ortsrandeingriinung

Beibehaltung der obigen Ausfiihrungen
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GEMEINDE MAMMENDORF

5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des

Bebauungsplans ,Kugelbichl”

Mensch - bahnnahe Bauarbeiten
DB Services Immobilien GmbH,
Schreiben vom 27.01.2026

DB Services Immobilien GmbH,
Schreiben vom 27.07.2026

Kenntnisnahme
30.06.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Abschichtung auf den Vollzug des Bebau-
ungsplans mit nachrichtlicher Ubernahme
(Ziffern C 3.3 und C 3.5)

Beibehaltung der obigen Ausfiihrungen

Wasser-Boden (Niederschlagswas-

Kenntnisnahme

Abschichtung im Bauvollzug. Das gesam-

StraBenraum
BUND-Naturschutz vom 15.08.2026

serbeseitigung vs. leicht erhéhter 15.09.2026 melte, unverschmutzte Niederschiagswasser
Cyanidgehalt) wird dezentral durch Versickerung in Mulden
Wasserwirtschaftsamt vom beziehungsweise Mulden-Rigolen beseitigt
24.08.2026 (Ziffer C 3.13, Begrtindung zu Ziffer 5.4).
Der leicht erhéhte Cyanidgehalt beruht auf
dem naturlichen Vorkommen von geogenem
Cyanid, das durch hohe organische Beimen-
gungen im Boden verursacht wird.
Landschaft - Verlust von Gehdlz- Abwdgung Beibehaltung der Festsetzungen zur Griinord-
bestand/Verzicht auf Baume im 15.09.2026 nung und zur pauschalen Festsetzung des

StralRenraums (Planzeichnung, Festsetzun-
gen Ziffern B 6.1 - B 6.3).

Es besteht ein Uberschuss von 3.020 m? Fla-
che fir Gehélzneupflanzungen gegeniiber
dem Geholzverlust.

Der Entfall der festgesetzten Baumreihe in der
Wankelstrae und der Dieselstrale ist der na-
turnahen Versickerung des gesammelten Nie-
derschlagswassers tber ein Mulden-Rigolen-
System geschuldet. Die entfallenden (festge-
setzten, jedoch nicht gepflanzten) Baume sind
in der Eingriffsbilanzierung berticksichtigt.
Eine Ortsrandeingriinung nach Norden zur
Bahnlinie wird fur stadtebaulich nicht notwen-
dig erachtet.

Landschaft - Baumpflanzungen

Kenntnisnahme

Beibehaltung der Artenliste fir Baumpflanzun-

| Feldlerche
BUND-Naturschutz vom 15.08.2026

(Artenliste) 15.09.2026 gen (Hinweise, Ziffern C 4.1 und C 4.2).

BUND-Naturschutz vom 15.08.2026 Die Artenliste erlaubt eine artenreiche Bepflan-
zung mit einheimischen Arten und berlcksich-
tigt deren Standortanspruche und Eigenschaf-
ten.

MaRfnahmen und Flachen zum ex- Abwagung Beibehaltung des MaRnahmenkonzepts zur

ternen Ausgleich/CEF-MaBnahme 15.09.2026 Ausgleichsflache und CEF-MaRnahmenflache

Feldlerche (Hinweise Ziffern C 3.11, C 6, The-
menkarte ,CEF-Malnahmenfliche Feldier-
che/Baurechtlicher Ausgleich® (Anlage 2 der
Begriindung).

Die MaBBnahmenkonzeption entspricht der {ib-
lichen fachlichen Praxis und erfolgte in enger
fachlicher Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde beim Landratsamt Firstenfeld-
bruck sowie mit einem Regiosaatgut-Herstel-
ler. Auf den vom BUND vorgeschlagenen
Oberbodenabtrag wird verzichtet, da das Ent-
wicklungsziel auch ohne Oberbodenabtrag er-
reicht werden kann und ein Konflikt mit dem
Schutzgut Boden vermieden werden soll.

Boden-Wasser (Dachbegriinung)
BUND-Naturschutz vom 15.08.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Verweis auf die Festsetzungen einer Dachbe-
grinung (Ziffer B 6.6.1) sowie der Zuldssig-
keit von Flachdachern (Ziffer B 9.1.1)

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
von Natur - Licht
BUND-Naturschutz vom 15.08.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Verweis auf die Festsetzung und die Hin-
weise zur Stralen- und Auenbeleuchtung
(Ziffer B 7)

Boden (Flachenentsiegelung)
BUND-Naturschutz vom 15.08.2026

Kenntnisnahme
15.09.2026

Keine Regelungsmdglichkeit fur die Entsieg-
lung von genehmigten versiegelten Fléchen
auf Ebene des Bebauungsplans. Festsetzung
zu befestigten Flachen (Ziffer B 6.7)
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. Erweiterung (beziehungsweise 7. Anderung) des
Bebauungsplans ,Kugelbichl®

Verbrauch von landwirtschaftlicher | Abwagung Die Gemeinde stellt die Belange der Landwirt-
Nutzfldche 15.09.2026 schaft aufgrund der Belange der Wirtschaft,
Amt fur Emé&hrung, Landwirtschait insbesondere ihrer mittelstéandischen Struktur
und Forsten vom 24.08.2026 (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), der Belange der

regionalen Wirtschaft sowie aufgrund des Er-
halts, der Sicherung und Schaffung von Ar-
beitspléatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b
BauGB) zurtick (Begrindung zu Ziffer 8.4).

Tab. 3: Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse

Im Rahmen des Anderungsverfahrens hat sich die Gemeinde in der Begrundung ausfihrlich mit dem
Thema Neuausweisung auseinandergesetzt.

Aufgrund des Trennungsgrundsatzes sind emittierende Nutzungen so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedurftige Gebiete (insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindiiche Gebiete) so weit wie
mdglich vermieden werden. So kommt fur die Ansiedlung der Gewerbebetriebe wegen der schadlichen
Umwelteinwirkungen (z.B. anlagenbezogene beziehungsweise verkehrliche Gerausche) nur eine
Anbindung an ein geringer schutzbedurftiges und geringer stérempfindliches Baugebiet, wie z.B. das
bestehende Gewerbegebiet Kugelbichl, und aufgrund des Flachenbedarfs und der Verfugbarkeit von
ausreichend grofRen geeigneten Flachen nur der Standort im Au3enbereich in Frage.

Nachdem der Ansiedlungsbedarf von der Gemeinde als plausibel und erforderlich gesehen wird (Ziffer
1.2) und aufgrund der Tatsache, dass sich ein Betrieb der GroRhandels-/Lebensmittellogistik in direktem
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet an der bereits einseitig bebauten Ottostrafie erweitern
méchte, drangt sich die kiinftige Bebauung an der éstlich angrenzenden Seite auf.

Standorte innerhalb eines Dorf- beziehungsweise Mischgebietes mit entsprechendem Wohnanteil
kommen bei gréReren Gewerbebetrieben wegen der gewerblichen Uberformung und des
Fidchenbedarfs nicht in Frage, kénnen aber fur kleinere Betriebe mit einem Flachenbedarf um die
500 m? durchaus relevant sein.

Wegen der durch die Betriebe auftretenden Larmemissionen (anlagenbezogener beziehungsweise
verkehrlicher Larm) kénnen diese nur in einem Gewerbegebiet untergebracht werden. Die Gemeinde
hat sich mit den bestehenden Flachenpotentialen (Ziffer 8.3 der Begrindung zum Bebauungsplan)
auseinandergesetzt und kommt zu dem Ergebnis, dass eine Neuausweisung erforderlich ist.
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