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Die Gemeinde Mammendorf

erlasst gemaf § 2 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuchs - BauGB -, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - und dem Bayerischen Naturschutzge-
setz - BayNatSchG - diese Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans als

Satzung :
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) I | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Anderungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle bis-
herigen rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das mit @ bezeichnete Baugebiet ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.
Aligemein zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und dffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
-leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, mit nicht mehr als 140 m? Wohnflache (gem. WoflV.).

Nicht zulassig sind:

- Tankstellen

- Anlagen flr sportliche Zwecke

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnigungsstatten

b) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundsticksflache und auf den privaten Zufahrten zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen.

3. Maf} der baulichen Nutzung

a) GFZ 0,80 héchstzulassige Geschossflachenzahl
b) Il hdchstzulassig zwei Vollgeschosse
c) WH 9,50 hochstzulassige Wandhéhe in Metern; z.B. 9,50 m

Als Wandhohe gilt das Mafd von der natlrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Aussenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

d) OKRFB EG darf max. 0,30 m uber dem fertigen Fahrbahnbelag der angrenzenden Ver-
kehrsflache, gemessen in der Mitte der an der Verkehrsflache anliegenden Grundstiicks-
grenze, liegen.

4. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

a) Im gesamten Baugebiet ist die offene und die abweichende Bauweise
- Gebaudelangen tber 50 m - gleichermalien zulassig (§ 22 BauNVO).

b) sresves-esves= Baugrenze
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Gemeinde Meimmendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

5. Bauliche Gestaltung

a) Als Dachformen sind Sattel- und Puitdacher (SD / PD) mit einer Neigung von 10°- 15°
zulassig.

b) Als Dacheindeckung sind ausschliefllich nicht dauerhaft glédnzende oder nicht reflek-
tierende Materialien zugelassen. Blechdacher sind in den Metallfarben sowie in kup-
ferbraun und rotbraun zuléssig. Ziegeldacher sind in den Dachfarben rot, braun und
anthrazit zuldssig. Material- und Farbwechsel innerhalb einer Dachflache sind unzul-
assig. Ausgenommen hiervon sind Flachen zur Gewinnung von Solarenergie.

c) Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhdngende

Dachflachen zuldssig. Sie durfen die Dachflédche nicht Gberschreiten und nicht aufge-
standert ausgefihrt werden.

d) Fassaden sind in Material und Farbe im hellen und mittleren Bereich der Farbskala zu

halten. Fassadenmaterialien und -anstriche in grelier oder reflektierender Ausfiihrung
sowie Kunststoff-Fassaden sind unzulassig.

e) Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen missen eine H6he von 1,80 m aufweisen.
Sie sind sockellos und mit einem Bodendurchschiupf von mindestens 10 cm fir Tiere
auszubilden und mit Strauchern der in Festsetzung 8.b) festgesetzten Arten zu hinter-
pflanzen. Zulassig sind nur Zdune aus Maschendraht oder Gitterelementen mit
T-Eisen oder Stahlrohrstitzen.

f) Stellplatze fur bewegliche Abfallbehélter miissen liberdacht werden. Die Uberdachungen
sind extensiv zu begriinen.

g) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung in Form von Firmenlogos und/oder
Einzelbuchstaben bis zu einer Grof3e von 10 m? zulassig. Ortsfeste Anlagen der Wirt-
schaftswerbung (Werbeanlagen) sind nur als Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO an
der Statte der Leistung zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen, die als Hauptanlagen ohne funktionalen Zusammenhang
zum Baugebiet allein der Fremdwerbung dienen.

6. Offentliche Verkehrsflachen

a) | |  Offentliche Verkehrsflache - gemischt genutzte Flache
(Strale, Gehweg, Parkplatze, Straflenbegleitgriin)

b) e Strallenbegrenzungslinie
c) W Grundstiicksein- und Ausfahrt
Die ErschlielRung des Gewerbegebietes darf nur Gber die gekennzeichneten Grund-

stiicksein- und -ausfahrten erfolgen. Weitere unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von
den Grundstiicken zur Bundesstralle B 2 sind nicht zul&ssig.

7. Private Zufahrten und Lagerflachen, Garagen und Stellplatze

a) E I Zufahrt Stellplatze

Flache fur Stellplatze

Flachen mit offenporigen / wasserdurchléssigen Beldgen
(z.B. sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster 0.4.)

d) Offene Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften allgemein

zulassig. Garagen dirfen nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache errichtet
werden.
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

8. Griinordnung

a) Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-,
Lager- oder Stellplatzflachen fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gart-
nerisch zu gestalten und mit Bdumen und Strauchern der unter Festsetzung 8.b) genann-
ten Arten und GréRRen zu bepflanzen.

Es sind so viele Gehélze zu pflanzen, dass auf je angefangene 800 m? Grundstlicks-
flache ein Baum 1. Ordnung und ein Baum 2. Ordnung sowie 10 Straucher kommen.
Die gepflanzten Bdume sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume missen
auf Kosten der Eigentimer nachgepflanzt werden.

b) Art und Gré3e standortgerechter und heimischer Gehdlze:

- zulassige Arten und Gr6Ren der zu pflanzenden Baume
Acer platanoides Spitzahorn (Baume im Straflenraum)

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie (nicht an Stellplatzen)
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betulan pendula Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regia Walnuss (nicht an Stellplatzen)
Quercus robur Stieleiche
Robinia pseudoacadia Robinie
Salix atba Silberweide
Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde (nicht an Stellplatzen)
Ulmus carpinifolia Feldulme
Tilia cordata Winterlinde (TC)
- PflanzgréRe:

Hochstamm aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. Mindeststammumfang 16 - 18 cm

zuldssige Arten und GréRen der zu pflanzenden Straucher

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel (CA)
Crataegus monogyna Weilidorn
Deutzia magnifica Deutzie
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hydrangea Hortensie
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa Canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum lantana

- Pflanzgrofe:

Hunds Rose (RC)
Schwarzer Holunder (SN)
Flieder

Schneeball

2 x verpflanzt. Mindesthéhe 60/100 cm

c) @ vorgeschlagene Standorte der zu pflanzenden Bdume
(Artenliste unter Festsetzung A.8.b)

Baume soliten aus siiddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttemberg,
ausgenommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein. Die
Pflanzungen sollten in der Baumschule vor Ort besichtigt werden kénnen.
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

9. Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Photovoitaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebauden bereits die Anschlussméglich-
keiten fiir diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

10. Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Gerduschimmissionsschutz in vorhergehenden Bebauungsplanen,
die sich auf den Geltungsbereich der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans
.Mammendorf Ost” beziehen, werden aufgehoben.

11. Energieversorgung
Die Stromversorgungskabel sind auf den Grundstiicken unterirdisch zu verlegen.

12. Leitungsrechte

Lt JL T .
e e Y s I s mit Leitungsrechten zu belastende Flache

13. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gemaf Anlage 1 (Fassung 12.09.2019 - Freiflachenplan / Freiflachenbilanzierung nach der
Bayerischen Kompensationsverordnung - erstellt durch das Biro landplan.Bayern) werden
4.263 m? an Eingriffsflachen durch den Bebauungsplan verursacht.

Der Kompensationsbedarf betragt 7.319 Wertpunkte und wird durch Abbuchung vom
.Privaten Okokonto Neheider* (Anlage 2) ausgeglichen.

14. Vermafdung

t 6,00 t MaRzahl in Metern; z.B. 6,00 m

Fassung vom 18.05.2021 Seite 5/ 11



Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung d_es Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

B. HINWEISE

1. Grundstlicke
330 Flursticksnummer; z.B. 330

"

O

bestehende Grundstiicksgrenze

2. Gebaude

N

\l bestehendes Hauptgebaude

LTI T bestehendes Nebengebaude

3. Verkehr

a)
b)

d)

/\N/\/\/\/\  Anbauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig. Aufierhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubrin-
gen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird (§ 33 StVO i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Baume und Larmschutzaniagen darfen nur mit einem Mindestabstand von 8,0 m vom
Fahrbahnrand der BundesstralRe B 2 errichtet werden. Anpflanzungen entlang der B 2
sind im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bauamt Freising - Servicestelle Miinchen
(Sachgebiet S 15) vorzunehmen.

Es wird empfohlen, geeignete und barrierefrei zugangliche iberdachte Fahrradabstell-
anlagen in ausreichender Anzahl auf dem Baugrundstiick zu errichten.

4. Grinordnung

@ Baumbestand

5. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Abfallwirtschaft

a)
b)

—o0—C—C— Zuwasser- bzw. Abwasserkanal

Samtiiche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen sein. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde Mammendorf im Trennsystem ent-
sprechend der jeweils glltigen Entwasserungssatzung.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Flachen abgeleitet werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu
beachten bzw. die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bei Flachen
unter 1000 m2. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als méglich
zu vermeiden.

Bauliche Anlagen sind bei dfls. hohem Grund- oder Hangwasser durch geeignete bau-
technische Mafinahmen zu schitzen (z.B. Keller als ,weif3e Wanne®, dicht bis OK Licht-
schéchte ausfihren).

Die Mullentsorgung hat entsprechend den jeweils gultigen Bestimmungen des Landkrei-
ses Flrstenfeldbruck zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Betfuungsplans ,Mammendorf-Ost*

6. Energieversorgung / Klimaschutz
—O—— 00— unteridische Stromleitung

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu ver-
wenden oder Solaranlagen zu errichten.

Es wird empfohien, das anfallende Regenwasser zur Bewdasserung der Freiflachen zu
sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachfldchen zur Energiegewinnung zu nutzen.

7. Immissionsschutz

a) Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Untersuchung - Bericht Nr. M144902/03
vom 07.09.2020 - der Miller-BBM GmbH zugrunde.

b) Fiir die Beurteilung der Gerdusche von Anlagen im Geltungsbereich der Erweiterung und
9. Anderung des Bebauungsplanes sind die Bestimmungen der ,6. Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz“ (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA L&rm vom 26.08.1998, verdffentlicht im GMBI 1998, S. 503 ff) heranzu-
ziehen.

c) Bei larmrelevanten gewerblichen Nutzungen hat der Bauherr zusammen mit dem Bau-
antrag eine schalltechnische Untersuchung von einem anerkannten Akustikbiro vorzu-
legen, mit der nachgewiesen wird, dass durch den gesamten Betriebsumfang auf dem
Betriebsgeldnde unter Beriicksichtigung der Vorbelastung die zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA L&rm an den nachstgelegenen Immissionsorten nicht tberschritten
werden.

8. Altlasten
BXTTTTT] Altlastenverdachtsflache FFB 16.04 gem. Art. 3 BayBodSchG

Im Bereich der FI.Nr. 330/32 (Hs.Nrn. 10 u. 12) ist eine Altablagerung im Altlastenkataster
eingetragen (ABUDIS Nr. 17.900.177). Soliten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altiast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungs-
behdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).
Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen
Bodenverédnderung oder Altlast ist nicht zuldssig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss
in verunreinigungsfreien Bereichen aulerhalb der Auffillung versickert werden. Alternativ
ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

9. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemaf Art. 8 BayDSchG unverziiglich
anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbeh6rde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichte-
ten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost"

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Schutzbereiche

Das Planungsgebiet lag im Bauschutzbereich des ehemaligen Militarflugplatzes Firsten-
feldbruck (gem. § 12 Abs. 3 Ziff. 2 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG)). Dieser Schutzbereich
wurde von der Regierung von Oberbayern - Luftamt Stdbayern - mit Verfligung vom

23. Mérz 2012 aufgehoben - Az. 25-30-3736-FFB-1-12 - Bekanntmachung vom
02.04.2012).

\ /‘
Z
Josef Heckl Silke DrexleﬁL B !@@n land
Erster Blrgermeister Planferhgerﬁ “,f°
WMVAYXSY:
3 307 \ <f§
KT Dpg BrEFET
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost"
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Gemeinde Mammendorf Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*

D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.02.2018
die Aufstellung der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet
~,Mammendorf-Ost“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 06.07.2020 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Anderungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 07.04.2020 wurde
gemal § 3 Abs. 1 BauGB vom 14.07.2020 mit 17.08.2020 zur frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 14.07.2020 mit 17.08.2020 beteiligt.

3. Der Entwurf des Anderungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 17.11.2020 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.02.2021 mit 05.03.2021 offentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden gemal} § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 02.02.2021 mit 05.03.2021 beteiligt.

4. Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 18.05.2021
den Anderungsplan mit Begrindung in der Fassung vom 18.05.2021 gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschiossen.

TON - T
(Siegel) /%g\‘\t‘“‘ ‘3;'%;\ Mamendorf, den ...2.1 JUN. 2021
. AR -
A - W - MY
> . NN T AR RNt AL S
)‘(1 Y &/ Josef Heck!
\/g) G ,«"Q:;\ / E t B H t
NSIATIRERTS rster Burgermeister
5. Die Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans wurde am 1BJUN2021 ortsiiblich

bekannt gemacht.

Der Anderungsplan ist damit gemaR § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab
1 BJUNZ[m auf Dauer im Rathaus Mammendorf, Augsburger Str. 12 wahrend der allge-

meinen Offnungszeiten eingesehen werden.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die

§8§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

(Siegel) Mammendorf, denl..1.JUN. 2021...

Josef Heckl
Erster Burgermeister
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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Mammendorf verflgt zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ihres
Gemeindegebietes Gber einen Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981, der mit Be-

scheid vom 11.03.1981 (Nr. 420-6101 FFB 16-1/80) von der Regierung von Oberbayern
genehmigt und durch ortsiibliche Bekanntmachung vom 05.08.1981 wirksam wurde.

Aufgrund vielfaltiger Entwickiungen im Gemeindegebiet wurde der Flachennutzungsplan
in den vergangenen Jahren durch 31 Anderungen fortgeschrieben. Nachdem die Flache
der vorliegenden West-Erweiterung des Gewerbegebietes derzeit als Griunflache (Volks-
festplatz) im Flachennutzungsplan ausgewiesen ist, wird die Umwidmung der betreffen-
den Flachen im Rahmen einer 32. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt.

Fir das gegenstandliche Planungsgebiet liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vor, der mit seiner Verdffentlichung am 13.09.1984 Rechtskraft erlangte. Im Rahmen der
7. Anderung fand eine erstmalige Erweiterung des Geltungsbereichs nach Westen statt
(Fassung vom 24.07.2007, rechtsverbindlich am 10.06.2010).

Das vorliegende Planungsgebiet ist geman § 33 BauGB zu beurteilen, da der Gemein-
derat von Mammendorf am 27.02.2018 den Aufstellungsbeschluss flr die Erweiterung
und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost* fasste.
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Landschaftsplan

Die Gemeinde Mammendorf besitzt seit 2002 (Aktualisierung 2007) einen Landschafts-
plan der u.a. landwirtschaftliche Fldchen, Verkehrsflachen mit StraBenbegleitgriin sowie
kartierte Biotope darstellt. Darin werden landespflegerische Ziele und MaBnahmen for-
muliert. Im Anderungsbereich ist der bestehende Volksfestplatz als Griinflache be-
schrieben. Entlang dessen Sidgrenze ist eine Randeingrinung zur BundesstraBe B 2
dargestellt. Diese Ortsrandeingriinung aus Laubbaumen und Bischen (auf einer Breite
von rd. 7 m) liegt im Bereich der FI.Nr. 322/2 und verlduft nach Osten bis zum Kreisver-
kehr. Sie bleibt von der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammen-
dorf-Ost* unberthrt.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Mammendorf (Bereich 24. FNP-And.)

Anlass und Inhalt der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans

Der Eigentiimer der Flurnummer 322/6 (Gemarkung Mammendorf) trat mit dem Wunsch
an die Gemeinde heran, seinen metallverarbeitenden Gewerbebetrieb (EM Geratebau
GmbH) nach Westen zu erweitern. Geplant ist ein Maschinenbereich mit Blechlager so-
wie Montagebereiche und Blrordume. Die Einhaltung der erforderlichen Schallgrenz-
werte wird basierend auf einem schalltechnischen Gutachten gewébhrleistet.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Planungsgebiet beschloss der Ge-
meinderat die Aufstellung der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Erweiterungs- / Anderungsbereichs

GemanB des Regionalplans der Region Minchen (14) liegt die Gemeinde Mammendorf
am westlichen Rand des “ Verdichtungsraumes* der Metropole Miinchen, im Westen der
Region Minchen im Landkreis Firstenfeldbruck.

Der Geltungsbereich des Anderungsplans umfasst eine Flache von ca. 12.500 mz.

Aus schalltechnischen Griinden wird der Geltungsbereich der Erweiterung und 9. Ande-
rung auf das gesamte Betriebsgelande der EM Geratebau GmbH ausgedehnt.

Buro stadtundland Utting Fassung vom 18.05.2021



Begriindung — Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*
GEMEINDE MAMMENDORF Seite 3

Das Planungsgebiet befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Mammendorf, nérdlich
der BundesstraBe (B 2) Richtung Firstenfeldbruck, angrenzend an das bestehende
Gewerbegebiet an der AhornstraBe. Sidlich angrenzend an das geplante Baugebiet
besteht auf einer Breite von ca. 7,0 m eine dichte Bepflanzung aus Blischen und Laub-
b&umen als Griinzasur zur BundesstraBBe B 2. Noérdlich der Grundstlcksgrenze verlau-
fen entlang der Ahornstraf3e ein Radweg und Parkbuchten, die mit Laubb&dumen im 6f-
fentlichen Grunstreifen Uberstellt sind.

Die ErschlieBung des ebenen Gebietes erfolgt von Norden Uber die Ahornstra3e. Die
bereits bestehende Ein- und Ausfahrt der ,EM Geratebau GmbH*" wird kiinftig um

ca. 35 m nach Westen verlegt. Entlang der BundesstraBBe (B 2 — Minchen / Augsburg)
besteht geman § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) eine Anbauverbotszone von 20 m.

Teile der neu Uberplanten Flachen werden derzeit als gemeindlicher Volksfestplatz
genutzt. Es handelt sich um eine ebene Flache mit Rasen- und Kiesflachen. Der kiesig-
sandige Boden gilt als gut durchlassig bis durchléssig hinsichtlich der Versickerung von
Niederschlagswasser.

Die Gemeinde Mammendorf gehdrt neben den Gemeinden Adelshofen, Althegnenberg,
Hattenhofen, Jesenwang, Landsberied, Mittelstetten und Oberschweinbach zur Verwal-
tungsgemeinschaft Mammendorf (VGem), ein Zusammenschluss benachbarter kreisan-
gehdriger Gemeinden.

Planungsziele der Gemeinde

Die Gemeinde Mammendorf sieht sich gem. § 1 Abs. 3 BauGB berechtigt, aber auch
verpflichtet, stadtebaulich relevante Entwicklungen Uber die Bauleitplanung zu lenken.

Gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 8 a) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen unter
anderem die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevblkerung sowie gemas Ziffer 8 ¢) die Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen. Um die Zahl der
Arbeitsplatze auf der Grundlage des Raummodells der ,dezentralen Konzentration® in
Mammendorf bedarfsgerecht weiter auszubauen (Regionalplan B IV G 2.1), wird durch
die ,Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans Mammendorf-Ost“ der Fortbe-
stand und die Expansion des bestehenden Betriebs ermdglicht. Zudem wird als Ziel des
Regionalplans angefiihrt, dass der Siedlungsbereich der Gemeinde Mammendorf fir
Siedlungsentwicklungen besonders in Betracht kommt. Insbesondere ist fir den gewerb-
lichen Siedlungsbereich in der gesamten Region sicherzustellen, dass der Flachenbe-
darf flr die ansassigen Betriebe gedeckt werden kann.

Die bereits vorhandene, gute Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes Uiber die
AhornstraB3e an die BundesstraBe B 2 kommt auch der westlichen Erweiterung zugute.
Die Westerweiterung des Gewerbegebietes bedingt nur die Verlegung der nérdlichen
Zufahrt des Planungsgebiets zur 6ffentlichen Verkehrsflache, somit kdnnen die Versie-
gelungen durch neue StraBen auf ein Minimum reduziert werden.

In Folge dieser neuen Gewerbeflachen kénnen Arbeitsplétze in der Gemeinde gesichert
werden bzw. neue Arbeitsplatze geschaffen werden. Die Nahe von Mammendorf zum
westlichen Stadtrand von Miinchen (ca. 35 km) steigert zunehmend die Attraktivitat fir
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Pendler. Diesem Umstand soll durch die Schaffung von Arbeitsplatzen am Ort entge-
gengewirkt werden.

Um dem Ziel der Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft zu entsprechen, sind
Loei der Siedlungsentwicklung die Moglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen in-
nerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen vorrangig zu nutzen” (Regionalplan B Il Z 4.1, Siedlung und Freiraum).
Demzufolge sind die Neubauflachen in Anbindung an die bestehenden gewerblichen
Flachen geplant. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, wie im bestehenden Ge-
werbegebiet, wird in der westlichen Erweiterung fortgefihrt.

Die Anbindung der geplanten Gebaudeerweiterungen an den Siedlungskdrper der Ort-
schaft erfolgt basierend auf den einzuhaltenden Immissionsabstanden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung werden Aussagen zum Schallschutz auf Grundlage eines
Schallschutzgutachtens getroffen. So kann erreicht werden, dass den betrieblichen An-
forderungen hinsichtlich Emissionen entsprochen wird und gleichzeitig gesunde Wohn-
verhéltnisse in den umliegenden Wohngebieten erhalten bleiben.

Mit Inkrafttreten des neuen Abstandsflachenrechts zum 01.02.2021 betragt im Gewer-
begebiet die Tiefe der Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nunmehr
0,20 H, mindestens jedoch 3 m. Da die Gemeinde Mammendorf in ihrer gemeindlichen
~satzung Gber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe” vom 27.01.2021 keine an-
derslautenden MafB3e fir Gewerbegebiete festschreibt, bleibt es bei der gesetzlichen Re-
gelung der BayBO.

Geplante Nutzungen

Der 12.500 m2 (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 11.140 m2 (89,1 %)
- Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) 1.360m2 (10,9 %)

Fir das Baugebiet wird als Art der Nutzung gemaRB § 8 BauNVO “Gewerbegebiet”
festgesetzt. Ein Teil der in § 8 BauNVO ,allgemein zuldssigen” Nutzungen wird ausge-
schlossen, zu einen, weil sie vertraglicher auf anderen Flachen in der Gemeinde zulds-
sig sind (Anlagen flr sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten) oder aus verkehrstechnischen
Grlnden an einer anderen Stelle im Ort bereits bestehen (Tankstelle).

Betriebsbezogene Wohnungen, sofern sie in einem funktionalen Zusammenhang mit
dem jeweiligen Betrieb stehen, und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind, werden fir ausnahmsweise zulassig erklart. Die maximale Wohnflache
dieser Wohnungen betragt 140 m2. Der Wohnnutzung im Gewerbegebiet wird im Ver-
gleich zu anderen Baugebieten jedoch ein geringerer Schutz zugestanden.

Garagen und offene PKW-Stellplatze sind im Planungsgebiet im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften allgemein zulassig. Garagen dirfen nur innerhalb der
Gberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden.

Das Maf der Nutzung ist im Baugebiet mit der hdchstzulassigen Geschossflachenzahl
(GFZ 0,80) in Verbindung mit der héchstzuldssigen Zahi der Vollgeschosse (Il) sowie
der maximalen Wandhohe (9,50 m) festgesetzt. Zudem darf die Oberkante des Rohfuf3-
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bodens im Erdgeschof3 maximal 0,30 m Uber dem fertigen Fahrbahnbelag der angren-
zenden AhornstraBBe liegen. Es kénnen bis zu 3.541 m2 an zusétzlichen Geschossfla-
chen im Planungsgebiet realisiert werden.

Als Dachformen sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 10° und
15° zulassig, diese Dachneigungen ermdglichen gewerbetypische Bauformen.

Aufgrund eines nochmaligen Anderungsantrags vom 19.03.2020 durch das vom Bau-
werber beauftragte Planungsbiiro, wird mit Beschluss des Gemeinderates vom
07.04.2020 die maximal zulassige Wandhéhe von 8,20 m auf 9,50 m erhéht und die zu-
lassige Dachneigung von bis zu 20° auf 15° gesenkt. Die Anhebung der Wandhéhe ist
geboten, um héhere Raumhdhen im Erdgeschoss fir Laserfertigungsmaschinen zu er-
mdglichen und gleichzeitig eine ausreichende Belichtung der Obergeschosse zu ge-
wahrleisten. Um die Firsthéhe nicht zu sehr im Vergleich zu den Nachbargebauden zu
erhéhen, wird die zulassige Dachneigung von 20° auf 15° abgesenkt.

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde lediglich, einen
Rahmen fiir die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung, zu Solaranlagen auf Dachflachen, zu Fassadenmaterialien und
—farben, zu Einfriedungen, zu Abfallbehaltern sowie zu Werbeanlagen getroffen.

Um den Arbeitnehmern die Beniitzung ihres Fahrrades als Alternative zum Pkw nahzu-
legen, wird empfohlen, im Planungsgebiet geeignete, Gberdachte und barrierefrei zu-
gangliche Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl vorzusehen.

Infrastruktur

Im ca. 8 km entfernten Firstenfeldbruck sind die Versorgungseinrichtungen eines Mittel-
zentrums vorhanden. Zur weiteren Bedarfsdeckung erreicht man tber die B 2 in ca.

35 km das Oberzentrum Minchen in dstlicher Richtung sowie in ca. 35 km in nordwestli-
cher Richtung das Oberzentrum Augsburg.

ErschlieBung

Die Anbindung des Erweiterungs- bzw. Anderungsbereichs erfolgt (iber eine neue nérd-
liche Zufahrt zur Ahornstral3e, ca. 35 m westlich der bestehenden Zufahrt zum Betriebs-
gelande. Durch die Verlegung entfallen éffentliche Parkplatze, die im Bereich der bishe-
rigen Zufahrt (gegentber Ahornstr. 19) wieder hergestellt werden. Etwaige Baumfallun-
gen im Bereich der 6ffentlichen Grinflache durch die Zufahrtsverlegung werden durch
Neupflanzungen gem. Festsetzung A.8. vorgenommen.

Die Anfrage der Gemeinde Mammendorf, entlang der Grundstlicke der FI.Nrn. 330/32
bis 330/50 eine zusatzliche Anbindung an die Bundesstral3e B 2 zu errichten, wurde
vom Staatlichen Bauamt mit Schreiben vom 17.11.2014 bzw. 17.12.2014 abgelehnt.
Als Begriindung wurde angefiihrt, dass die betroffenen Grundstiicke an der freien Stre-
cke der Bundesstraf3e B 2 und damit straBBenrechtlich auf3erhalb der zur ErschlieBung
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt von Mammendorf liegen. Dariiber hinaus sei eine
volle und leistungsfahige ErschlieBung Uber die AhornstraBBe vorhanden.
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Eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt fiihre zwangslaufig zu nicht unerheblichen Stérungen
des Verkehrsablaufs, der in diesem Bereich stark belasteten BundesstralRe B 2.

Nachdem die Fa. EM-Geratebau die nochmalige Erweiterung ihrer Gewerbegebietsfla-
che um 10 m beantrage, wurde gemé&n Beschluss des Gemeinderates vom 05.02.2019
festgelegt, dass im westlichen Anschluss an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf
eine Breite von 43 m neue gewerbliche Bauflachen fur Geb&udeerweiterungen und er-
forderliche Stellplatzflachen mit Zufahrt ausgewiesen werden. Daran anschlie3end soll
auBerhalb des Firmengelandes ein 6 m breiter Streifen fir Stellpldtze sowie eine 6 m
breite Fahrgasse festgesetzt werden. Diese Stellplatze mit Zufahrt kénnen wahrend der
Volksfestzeit einschlieBlich Auf- und Abbauzeit durch die Gemeinde benitzt werden. Im
Gegenzug kann die Fa. EM-Geréatebau eine Ausweichflache (z.B. Parkplidtze fir das
Volksfest) nutzen. Hierzu wird ein stéddtebaulicher Vertrag zwischen Grundstickseigen-
timer und Gemeinde abgeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber private Verkehrsflachen.

Bei diesen Flachen sowie bei privaten Lagerfiachen sind wasserundurchldssige Freifla-
chenbefestigungen auf das betriebstechnisch erforderliche Mindestmaf zu beschran-
ken. Im Bereich der FI.Nr. 322/1 sind die festgesetzten Stellplatze und die dazugehdrige
Zufahrt nur mit wasserdurchlassigen Beldgen zu errichten. Mit diesen Vorgaben sollen
moglichst viele Flachen entstehen, die die Versickerung von Niederschlagswasser er-
moglichen.

Granordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild méglichst gering zu halten,
werden Festsetzungen zur Bepflanzung der unbebauten Fldchen getroffen.

Es sind standortgerechte, heimische Blsche und Baume zu pflanzen.

Die nochmalige Umplanung des Bauvorhabens der Fa. EM-Geratebau (Antrag vom
29.03.2019) macht eine Erweiterung des Bauraumes um 2 m nach Westen erforderlich
(Bauraumbreite 43 m statt 41 m). Als Ergebnis einer Besprechung des Satzungsent-
wurfs mit der Unteren Naturschutzbehérde werden zwischen den geplanten westlichen
Stellplatzen 3 Pflanzinseln fir Baumpflanzungen festgesetzt. Darlber hinaus mussen
diese Stellplatze einschlieBlich der 6 m breiten Fahrgasse im Bereich des Volksfestplat-
zes mit offenporigen, versickerungsfahigen Beldgen hergestellt werden. Die Festsetzung
dieser MaBnahmen dient der Verbesserung der Grinordnung des Planungsgebietes
durch die Schaffung von mehr versickerungsfahigen Flachen.

Denkmalschutz

In rd. 400 m Entfernung, westlich des Anderungsgebiets, befindet sich die katholische
Pfarrkirche St. Jakob (Baudenkmal D-1-79-136-2). Es handelt sich im Kern um einen
romanischen Saalbau mit dreiseitig geschiossenem Chor und nérdlichem Flankenturm,
spatgotischem Umbau um 1418, einem Turmobergeschoss von 1688, Barockisierung
um 1796/97, einer Verlangerung des Langhauses 1903; mit Ausstattung.

Die Sichtachse zur Pfarrkirche St. Jakob wird aus dem sidlichen Landschaftsraum
durch die geplanten Bauvorhaben nicht beeintréchtigt. Auch hinsichtlich der Gbrigen
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Sichtachsen ergeben sich keine neuen Beeintrachtigungen, da das Baudenkmal bereits
heute durch umliegende Wohn- und Wirtschaftsgebaude eingerahmt ist.

Flr jede Art von Veranderung an Baudenkmalern und in ihrem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsan-
lage der Gemeinde Mammendorf.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Trennsystem der gemeindlichen Entsorgungs-
anlage zugefihrt. Die jeweils glltige Entwasserungssatzung der Gemeinde Mammen-
dorf ist zu beachten.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist flachig Uber die belebte Boden-
zone des Baugrundstlcks zu versickern. Punktuelle Versickerung von Niederschlags-
wasser ist soweit als médglich zu vermeiden.

Im Bereich des Volksfestplatzes sind UmbaumaBnahmen durch die gegenstandliche
Erweiterung des Gewerbegebietes erforderlich. Es missen Wasser- und Kanal- sowie
Stromanschlisse verlegt bzw. verldngert werden und zusaizliche Kiesflachen fir die 0.g.
Stellplatze und deren Zufahrt hergestellt werden. Nachdem die bestehenden Anschliisse
teilweise im Bereich des neuen Firmengeléndes liegen, werden ,Flachen flr Leitungs-
rechte” zugunsten der Gemeinde (Dienstbarkeit) im Bebauungsplan festgesetzt.
Zwischen den neuen westlichen Stellplatzen, im Bereich des neuen Wasser- bzw. Ab-
wasserkanals, wird eine Ein- bzw. Ausfahrt vom Firmengelédnde zum Volksfestplatz fest-
gesetzt.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Firs-
tenfeldbruck gesichert.

Das bestehende Gebaude ist mit Telekommunikation versorgt. Ein Mehrbedarf ist mit
dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung ist geman der Satzung des Landkreises Firstenfeldbruck geregelt
und entsprechend einzuhalten bzw. durchzuflhren.

Altlasten

Im Bereich der FI.Nr. 330/32 (Hs.Nrn. 10 u. 12) ist eine Altablagerung im Altlastenkatas-
ter eingetragen (ABUDIS Nr. 17.900.177). Falls bei den Aushubarbeiten organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverztglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreis-
verwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG). Dieser Hinweis wird in den Satzungsentwurf aufgenommen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch die Muller-BBM GmbH erstellt (Bericht Nr. M144902/03, Fassung 07.09.2020).
Aufgabe dieser Untersuchung ist die Prifung, inwiefern eine Erweiterung des Gewerbe-
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gebietes im Hinblick auf die Anforderungen des Schallschutzes generell moglich ist.

Aufgrund der rechtlichen Randbedingungen soll keine Regelung zulédssiger Gerdusche-
missionen in Form einer Gerduschkontingentierung erfolgen (s. Abschnitt 1. 2 und Kapi-
tel 11 des Gutachtens). Die zu erwartende Gesamtbelastung durch anlagenbezogene
Geréausche wird unter Verwendung der Kriterien der TA Larm [1] ermittelt. Die Gesamt-
belastung setzt sich im Sinne der TA Larm [1] aus der Zusatzbelastung der zu beurtei-
lenden Anlage sowie der Vorbelastung zusammen.

Als Zusatzbelastung bzw. zu beurteilende Anlage wird der bestehende Betrieb der EM
Geréatebau GmbH einschlieBlich eines Musterbetriebes fUr die vorgesehene Erweiterung
definiert (s. Kapitel 7).

Beziiglich der Vorbelastung werden im Wesentlichen folgende Anlagen berlcksichtigt:

e  Windkraftanlagen Mammendorf und Malching (s. Abschnitt 8.1)

. Gewerbenutzungen und unbebaute Gewerbeflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Mammendorf Ost“ (s. Abschnitt 8.2 bis 8.8)

o Gewerbenutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Discounter”
(s. Abschnitt 8.9 und 8.10)

. Biogasanlage am Anwesen ,Zum Drisselfeld 6 (s. Abschnitt 8.11)

e  Gewerbliche Erweiterungsflache im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Mammendorf (s. Abschnitt 8.12).

Es zeigt sich im Ergebnis, dass an den Immissionsorten nérdlich des Planungsgebietes
durch die Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes relevante Gerduschimmissionen
im Sinne der TA Larm [1] auftreten kénnen (s. Abschnitt 10.1.1). In Summe mit den un-
tersuchten Vorbelastungen sind jedoch keine Gerauschimmissionen zu erwarten, wel-
che zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihren (s. Abschnitt 10.1.3). Eine
Ausschépfung der Immissionsrichtwerte ist jedoch durchaus denkbar.

Die bestehenden schalltechnischen Anforderungen auf dem Betriebsgelande durch
rechtsverbindliche Bebauungsplane werden aufgehoben, da durch vorhandene Fest-
setzungen (z.B. 7. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf Ost) zu hohe Immis-
sionsbeitrage fir Bestandsflachen zugelassen wirden (s. Abschnitt 6.2).

Aus schalltechnischer Sicht ist daher eine Ausdehnung des Geltungsbereichs der Er-
weiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf Ost“ auf das gesamte
Betriebsgelande der EM Gerdtebau GmbH (s. Anhang A, Abb. 1) erforderlich.

Die TA Larm [1] hat fir die Beurteilung der Gerauschimmissionen von Anlagen nach
dem BImSchG [4] allgemeine Giltigkeit und findet somit sowohl im Falle von Bauge-
nehmigungsverfahren als auch fir den Betrieb von ,Genehmigungsfreien Vorhaben*
sowie fur den Betrieb bestehender Anlagen Anwendung.

Umweltbericht
Einleitung

a) Ziele und Inhalte der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans
~-Mammendorf-Ost"

Die Gemeinde Mammendorf wird in der Strukturkarte des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP 2020) am westlichen Rand des ,Verdichtungsraumes*
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b)

der ,Metropole Miinchen® dargestellt. Zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung
in der Region, insbesondere zur Konzentration der Siedlungsentwicklung im
Hauptort Mammendorf, soli der Bebauungsplan den Fortbestand und die Erweite-
rung des bestehenden Gewerbebetriebs ermbglichen. Dariliber hinaus soll eine en-
ge, verkehrsgunstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten geférdert werden,
um so den zunehmenden Problemen des Pendlerverkehrs zu begegnen. Durch um-
fangreiche Festsetzungen zur Griinordnung, soll sich das Planungsgebiet mdglichst
harmonisch in das Ort- und Landschaftsbild einfligen.

i (5 1ra Lo

Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Plane

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch
(BauGB) und den libergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP), sind im Falle der
geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets die Belange des Immissionsschutzes
(DIN 18005, TA-Larm), der Wasserwirtschaft / des Wasserrechts sowie die Natur-
schutzgesetzgebung (BNatSchG) zu beachten.

Einschrénkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewahlten
Raum nicht vor. Durch die geplanten neuen Gewerbeflachen im Siidosten von
Mammendorf sind weder das ,regionale und Uberdrtliche Biotopverbundsystem*
(Karte 2), noch das ,landschaftliche Vorbehaltsgebiet” (Karte 3) betroffen, da beide
Schutzgebiete im Norden von Mammendorf von Ost nach West verlaufen.

Aufgrund der angrenzend bereits bestehenden Nutzungen (ndrdlich Wohnen, 6stlich
Gewerbe) sowie der geplanten Nutzungen, stellt der Immissionsschutz eine wich-
tige gesetzliche Vorgabe dar. Ziel der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs.

Hinsichtlich des anfallenden Niederschlagswassers werden Festsetzungen getrof-
fen, die zu einer flachigen Versickerung beitragen und somit die Belange der Was-
serwirtschaft beachten.

Biro stadtundland Utting Fassung vom 18.05.2021



Begriindung — Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost*
GEMEINDE MAMMENDORF Seite 10

Als gewichtige zuséatzliche Anforderung sind die Vorgaben der Naturschutzgesetz-
gebung zu berlicksichtigen, Eingriffe in den Naturhaushalt sind méglichst zu ver-
meiden bzw. auszugleichen (BNatSchG).

Die Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans enthélt kein Vorhaben, wel-
ches eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordert. Ebenso werden keine Stadte-
bauprojekte gem. Anlage 1 zum UVPG begriindet. Eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung wird deshalb nicht durchgefihrt.

Beschreibung und Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ, basierend auf
vorhandenen Unterlagen und betrachtet die Auswirkungen der Gewerbegebiets-
Erweiterung.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima, Luft

Beschreibung

Als Ziel ist im Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) fir den Erweiterungs- und
Anderungsbereich im Fiirstenfeldbrucker Hiigelland wie folgt formuliert: “Siche-
rung von unbelasteten Luftaustauschbahnen / Kaltluftabflussbahnen®.

Das nahezu ebene Planungsgebiet hat derzeit keine besondere Bedeutung im
Hinblick auf Frischluftzufuhr bzw. Kaltluftentstehungsgebiete fiir den Ort
Mammendorf. Die bestehende gewerbliche Bebauung wird durch die geplante
Bebauung um rd. 43 m nach Westen, zu Lasten des angrenzenden Volksfest-
platzes erweitert. Durch die siidlich des Anderungsbereichs verlaufenden Bun-
desstraf3e B 2 ist eine Vorbelastung durch ein relativ hohes Verkehrsaufkom-
men zu verzeichnen.

Auswirkungen

Durch HochbaumaBnahmen und neue private Verkehrsflachen im Planungsge-
biet sind hinsichtlich der Warmeausgleichsfunktion Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis

Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung in geringer Erheblichkeit
beeintréchtigt.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Geman Datenab-

ruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern®

sind keine derartigen Gebiete sowie keine wassersensiblen Bereiche (Auen und
Niedermoore) im Erweiterungs- und Anderungsbereich verzeichnet. Auch Was-
serschutzgebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.
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Das Ziel fir den Bauleitplan ist im Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) wie
folgt formuliert: “Allgemeiner Schutz des Grundwassers sowie der davon ab-
h&ngigen Landbkosysteme”.

Auswirkung

Im Erweiterungs- und Anderungsbereich wird durch Versiegelungen der Ober-
flachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des be-
lebten Bodens vermindert. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird
durch entsprechende Festsetzungen angestrebt, dass eine méglichst vollstan-
dige flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem
Baugrundstuick erfolgen soll.

Zur Verbesserung der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser,
insbesondere bei Starkregenereignissen, werden fir die westlichen Stellpldtze
einschlieBlich deren Zufahrt wasserdurchlassige Belage festgesetzt.

Ergebnis

Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung in mittlerer Erheblichkeit beein-
tréchtigt.

- Schutzgut Boden / Topographie

Beschreibung

Im Bereich der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans sind wiirm-
zeitliche Schotter- Ablagerungen, teilweise mit LoBlehmuberdeckungen vorzu-
finden. Der kiesig-sandige Boden gilt als gut durchlassig bis durchliassig.

Die neu Uberplanten Flachen werden derzeit teilweise als gemeindlicher Volks-
festplatz genutzt. Es handelt sich um eine ebene Flache mit Rasen- und Kies-

flachen. Im westlichen Bereich werden kinftig Flachen fir Stellplatze sowie ei-
ne 6 m breite Fahrgasse wasserdurchléssig hergestellt.

Angaben Uber Altlasten sind nicht vorhanden.

Das Ziel fiir den Erweiterungs- und Anderungsbereich ist im Landschaftsent-
wicklungskonzept (LEK) wie folgt formuliert: “Nutzungsintensitat und Art der
Nutzung soll auf die potentiell hohe Grundwassergefahrdung ausgerichtet wer-
den”.

Auswirkung

Die weitreichendsten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden durch
den Bau von Gebauden und ErschlieBungswegen sowie Stellplatzflachen fir
Fahrzeuge hervorgerufen. Versiegelte Flachen beeintrédchtigen die Versicke-
rungsfahigkeit der Béden. Dies beeinflusst den natirlichen Bodenwassergehalt
sowie die Grundwasserneubildung.

Durch die im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzmaf3nahmen,
die westlichen Stellplatzflachen einschlieBlich Fahrgasse mit wasserdurchidssi-
gen Beldgen sowie Vermeidung- und AusgleichsmafBnahmen erfolgt ein teilwei-
ser Ausgleich der Auswirkungen der o0.g. BaumaBnahmen.
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Ergebnis

Durch die geplanten Hochbau- und ErschlieBungsmafBnahmen ist mit einer
hohen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Beschreibung

Auf der momentan als Volksfestplatz genutzten éffentlichen Grinflaéche aus
Rasen- und Uberwiegend Kiesflachen werden durch die geplanten BaumaB-
nahmen keine Verluste flr die Tier- und Pflanzenwelt entstehen. Die 3 m breite
Randeingriinung des aktuellen Gewerbegebietes besteht derzeit aus max. 1,50
m hohen Biischen. Die derzeitigen privaten Verkehrsflachen sind teilweise ge-
kiest (Stellplatze) bzw. asphaltiert (Zufahrt) und sind daher auch ohne Nutzen
fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Der am Nord- und Slidrand des Bauleitplans gelegene Baumbestand bildet
heute gute Lebensraume fiir Tiere (Vbgel, Insekten u.a.). Diese werden auch
durch die geplanten BaumaBnahmen erhalten bleiben. Erforderliche Ersatz-
pflanzungen fir zu féllende Baume durch die West-Verlegung der Zufahrt zum
Erweiterungsbereich werden in der 9. Anderung des Bebauungsplans festge-
setzt.

Geschitzte Biotope, Tier- oder Pflanzenarten sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und in der unmittelbaren Umgebung des Anderungsbereichs
nicht vorhanden.

Auswirkung

BaumaBnahmen im Erweiterungs- und Anderungsbereich fiihren zu groBflachi-
gen Eingriffen durch den Bau von Geb&uden, ErschlieBungswegen und Stell-
platzflachen. Weitere Beeintrachtigungen werden durch Baustoff- und Material-
lieferverkehr sowie durch Lagerungen auftreten. Von den Eingriffen sind jedoch
grbéBtenteils FlAchen von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen
(Asphalt-, Kies- und Rasenflachen).

Zum Ausgleich festgesetzte PflanzmaBnahmen fihren zu einer Verbesserung
der Lebensraume der Tier- und Pflanzenwelt.

Ergebnis

Das Schutzgut “Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung in geringem Mal3e
beeintrachtigt.

- Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Beschreibung

Im umliegenden Bereich der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans
wird das Landschaftsbild sowohl durch die bestehende Bebauung der Gewer-
be- bzw. Sondergebiete gepragt, als auch durch die groBen landwirtschaftlichen
Baukorper im Siiden.
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Auswirkung

Der geplante Erweiterungsbau des bestehenden Gewerbebetriebes wird durch
die vorhandene gute Ortsrandeingriinung entlang der Bundesstra3e B 2 vom
stdlichen Landschaftsraum kaum wahrgenommen werden. Zum westlichen
Volksfestplatz hin tritt bereits heute die bestehende Maschinenhalle mit einer
Wandhdhe von rd. 7 m in Erscheinung. Die geplante Westfassade des neuen
Betriebsgebdudes wird mit rd. 9 m um rd. 2 m héher als der Baubestand. Diese
bauliche Erhéhung wird durch drei zu pflanzende Baume im Bereich der Stell-
platze auf dem Volksfestplatz sowie die bestehenden Baume sidlich der
Ahornstraf3e abgemildert.

Ergebnis

Das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild wird durch die Planung geringflgig
beeintréchtigt.

- Schutzgut Mensch

Beschreibung

Der Erweiterungs- und Anderungsbereich ist u.a. durch die siidlich verlaufende
BundesstraBe B 2 sowie den Kundenverkehr des éstlich angrenzenden Gewer-
begebiets larmbedingt vorbelastet. Bestehende Wohnbebauung befindet sich in
Form von Einzel- und Doppelhausern nérdlich des Planungsgebiets an der
Ahornstral3e.

Hinsichtlich etwaiger Erholungsfunktionen werden durch den geplanten Erweite-
rungsbau keine wesentlichen Mehrbelastungen durch Verkehrsemissionen auf-
treten.

Auswirkung und Ergebnis

Im Rahmen der vorliegenden Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungs-
plans wird die zu erwartende Gesamtbelastung durch anlagenbezogene Gerau-
sche unter Verwendung der Kriterien der TA Larm [1] ermittelt. Hierzu wird der
Geltungsbereich auf das gesamte Betriebsgelande der EM Geratebau GmbH
ausgedehnt.

Die Anforderungen an den Gerduschimmissionsschutz werden sowohl im Falle
von Genehmigungsverfahren, als auch bei ,genehmigungsfreien Vorhaben®
durch die TA Larm [1] geregelt, welche fir die Beurteilung von Anlagen nach
dem BImSchG [4] allgemeine Giiltigkeit hat.

Das Planungsgebiet hat fir die Naherholung, vor allem aufgrund der Vorbelas-
tungen durch das bestehende Gewerbegebiet, keine Bedeutung.

Im Falle einer Nichteinhaltung der Anforderungen der TA Larm [1] kann die zu-
standige Behdrde fiir den Betrieb bestehender Anlagen nachtragliche Anord-
nungen zum Schutz der Allgemeinheit bzw. der Nachbarschaft erlassen.

- Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung
Hinweise auf Kultur- und Sachgiiter sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
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Im Nahebereich des Bauleitplanes befindet sich ca. 400 m westlich des
Geltungsbereichs die kath. Pfarrkirche St. Jakob (Baudenkmal D-1-79-136-2).
Es handelt sich im Kern um einen romanischen Saalbau mit dreiseitig ge-
schlossenem Chor und ndrdlichem Flankenturm, spatgotischem Umbau um
1418, einem Turmobergeschoss von 1688, Barockisierung um 1796/97, einer
Verlangerung des Langhauses 1903; mit Ausstattung.

Auswirkung und Ergebnis

Die Sichtachse zur genannten Pfarrkirche wird aus dem sudlichen Landschafts-
raum durch die geplanten Gebaude nicht beeintrachtigt. Auch hinsichtlich der
Ubrigen Sichtachsen ergeben sich keine neuen Beeintrachtigungen, da das
Baudenkmal bereits heute durch umliegende Wohn- und Wirtschaftsgebaude
eingerahmt ist.

Es ergeben sich keine Auswirkungen durch die geplanten Bauvorhaben.

b) Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser bestehen Wechselwirkungen. Der
anlagenbedingte Versiegelungsgrad beeinflusst die Sickerféhigkeit des Bodens, was
wiederum Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate hat.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese Wechselwirkungen zu zuséatzli-
chen Belastungen fiihren werden.

c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Schutzgut Klima, Luft

Die zu erwartenden geringen Auswirkungen auf das Kleinklima werden durch
Ersatzpflanzung von einzelnen Laubbdumen und Blischen verbessert.

Schutzgut Wasser / Boden

Die Minimierung der Versiegelung durch offenporige Belage sowie eine flachige
Versickerung des Niederschlagswassers wird, soweit betriebstechnisch méglich
im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzi.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

In der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans ,Mammendorf-Ost"
werden MaB3nahmen zur Vermeidung sowie zur Pflanzung von standortgerech-
ten Laubbaumen festgesetzt. Diese Festsetzungen zur Griinordnung sollen die
Lebensrdume von Flora und Fauna klinftig verbessern.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Um die geplante Bebauung méglichst vertraglich in das Orts- und Landschafts-
bild einzufligen werden grinordnerische MaBnahmen, im vorliegenden Bauleit-
plan festgeseizt.
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- Schutzgut Mensch

Um mdogliche Schallemissionen auf die umgebenden Nutzungen so zu steuern,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gesichert hergestelit werden kén-
nen, wird zur Beurteilung der Gesamtbelastung die TA Larm [1] herangezogen.

- Schutzgut Kultur- und Sachguter

Da keine Kultur- und Sachgdter im Planungsgebiet bekannt sind und das rd.
400 m entfernte Baudenkmal St. Jakob durch die Planungen nicht beeintrachtigt
wird, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich erforderlich.

d) Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Der Bereich der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans am siiddstli-
chen Ortsrand von Mammendorf, nérdlich der Bundesstra3e B 2, wird als vertraglich
eingestuft. Aufgrund der Vorbelastungen des bestehenden Gewerbegebietes sind
die zu erwartenden zusatzlichen Emissionen aus der Betriebserweiterung als nicht
gravierend einzustufen.

Bei Nicht-Durchfilhrung der Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans
kdnnten keine Erweiterungsflachen fiir den bestehenden Gewerbebetrieb errichtet
werden, die fiir die Sicherung von Arbeitsplatzen und Schaffung von neuen Arbeits-
platzen erforderlich sind. Der Betriebsstandort ware u.U. gefédhrdet, da zur betriebli-
chen Weiterentwickiung dringend Erweiterungsflachen benétigt werden. Zudem wa-
re an alternativen, im Zusammenhang bebauten Standorten im Gemeindegebiet mit
gebietsunvertraglichen Larmemissionen durch den Gewerbebetrieb zu rechnen.

e) MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaBnahme zur Uberwachung ist drei Jahre nach der Bebauung die Durchfiih-
rung der Festsetzungen zur Griinordnung zu Uberprifen.

Eine weitere MaBnahme ist die Prifung des Verkehrsaufkommens (alle finf Jahre
durch Auswertung der DTV-Werte) in Zusammenarbeit mit dem StraBenbauamt, um
zu erkennen, ob die Vorhersage des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch die
Erweiterung des Gewerbegebiets den Tatsachen entspricht.

16. Freiflachenplan / Flachenbilanzierung

Die Flachenbilanzierung (Ausgangszustand Schutzgut Arten- u. Lebensrdume sowie
Kompensationsberechnung) geman der Bayer. Kompensationsverordnung (BayKomV)
erfolgt durch das Biiro landplan.Bayern und wird als Anlage 1 (Fassung vom 12.09.19)
i. V. mit Festsetzungspunkt A.13 Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans.

Als Ergebnis der Bilanzierung betragt die Eingriffsflache des Bauleitplanverfahrens
4.263 m2. Der daraus resultierende Kompensationsumfang betragt 7.319 Wertpunkte.

Die erforderlichen Wertpunkte werden dem bestehenden Okokonto von Herrn Neheider
belastet. Der Eingriff wird somit vollstandig ausgeglichen.
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. Abwéagung nach dem BauGB
Der Eingriff in Natur und Landschaft wird wie oben erldutert ausgeglichen.

Dem gegeniber steht der 6ffentliche Belang der Erhaltung und Neuschaffung von
Arbeitsplatzen in der Gemeinde. Das Gewerbegebiet trégt diesem Belang Rechnung.
Die Gemeinde will durch die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets

und die dadurch mégliche Nutzung der bestehenden ErschlieBung die zusétzliche Ver-
siegelung von Grund und Boden minimieren.

Aus den oben angefiihrten Griinden ist die Erweiterung und 9. Anderung des Bebau-
ungsplans “Mammendorf-Ost” stddtebaulich erforderlich.

I oY
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Josef Heckl
Erster Blrgermeister

Anlagen:

e Anlage 1 - Freiflachenplan / Fldchenbilanzierung (F. 12.09.2019)
durch das Blro Landplan.Bayern

e Anlage 2 — Privates Okokonto Neheider (Abbuchung / Restguthaben)
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Das Planungsgebiet liegt am siidéstlichen Ortsrand von Mammendorf, im Westen des
Landkreises Firstenfeldbruck, im Regierungsbezirk Oberbayern. Gemaf des Regional-
plans der Region Miinchen (14) befindet sich die Gemeinde Mammendorf am westlichen
Rand des “ Verdichtungsraumes” der Metropole Miinchen.

Fiir den Anderungsbereich (ca. 12.500 m?2) liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vor, der mit seiner Veréffentlichung am 13.09.1984 Rechtskraft erlangte. Im Rahmen der
7. Anderung fand eine erstmalige Erweiterung des Geltungsbereichs nach Westen statt
(Fassung vom 24.07.2007, rechtsverbindlich am 10.06.2010).

Die Gemeinde Mammendorf schafft durch die ,Erweiterung und 9. Anderung des Be-
bauungsplans Mammendorf - Ost” die baurechtlichen Voraussetzungen fir eine erfor-
derliche neuerliche Betriebs-Erweiterung und sichert so den Fortbestand des bestehen-
den Gewerbebetriebes. Durch den Erhalt und die Schaffung neuer Arbeitsplatze am Ort
will die Gemeinde gilinstige Standortvoraussetzungen bereitstellen, die zur Sicherung ei-
ner ausreichenden Arbeitsplatzversorgung beitragen.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des verbindlichen Bauleitplanes wird eine Umweltprifung gem. § 2 Abs.
4 BauGB durchgefiihrt. Darin wird festgestellt, dass die Umweltbelange in geringem bis
mittlerem Mafe beeintréchtig werden. Die erforderliche Kompensation geman § 1a Abs.
3 BauGB (Eingriff in Natur und Landschaft) wird mittels einer Flachenbilanzierung ge-
man der Bayer. Kompensationsverordnung (BayKomV) im Gemeindegebiet vollstandig
ausgeglichen. Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass erhebliche
unvorhersehbare Auswirkungen durch die Planung nicht aufgezeigt sind.

Im nahezu ebenen Planungsgebiet kommen weder Oberflachengewasser noch Wasser-
schutzgebiete vor. Es sind wirmzeitliche Schotter- Ablagerungen, teilweise mit L6B-
lehmiiberdeckungen vorzufinden. Der kiesig-sandige Boden gilt als gut durchlassig bis
durchldssig. Im Rahmen der Bebauungsplanénderung wird durch entsprechende Fest-
setzungen angestrebt, dass eine mdglichst flachige Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem Baugrundstiick erfolgen soll. Die geplante westliche Fahr-
gasse sowie die daran anschlieBenden Stellplatze sollen daher mit wasserdurchlassigen
offenporigen Belagen errichtet werden. Dies unterstitzt die Neubildungsrate von Grund-
wasser und negativen Auswirkungen durch Versiegelungen wird entgegengewirkt.

Die neu Uberplanten Flachen werden derzeit als gemeindlicher Volksfestplatz genutzt.
Es handelt sich um eine ebene Flache mit Rasen- und Kiesfléchen.

Im Bereich der FI.Nr. 330/32 (Hs. Nrn. 10 u. 12) ist eine Altablagerung im Altlastenkatas-
ter eingetragen (ABUDIS Nr. 17.900.177). Ein Hinweis zum Umgang mit Altlasten bei
Bodenaushubarbeiten wird im Satzungsentwurf aufgenommen.

Das nahezu ebene Planungsgebiet hat derzeit keine besondere Bedeutung im Hinblick
auf Frischluftzufuhr bzw. Kaltluftentstehungsgebiete fir den Ort Mammendorf. Die bishe-
rige westliche Randeingriinung aus niedrigen Blschen wird im Rahmen der ,Erweite-
rung und 9. Anderung des Bebauungsplans Mammendorf-Ost* in Form von Einzelbaum-
pflanzungen ersetzt und tragt so zur Kaltluftentstehung bei, ebenso wie die bestehende
sudliche Eingrinung.

Durch die siidlich des Anderungsbereichs verlaufenden BundesstraBe B 2 ist eine Vor-
belastung durch ein relativ hohes Verkehrsaufkommen zu verzeichnen.

Auf der momentan als Volksfestplatz genutzten éffentlichen Griinflache aus Rasen- und
Kiesflachen werden durch die geplanten BaumaBnahmen keine Veriuste fir die Tier-
und Pflanzenwelt entstehen. Der am Nord- und Siidrand des Anderungsbereichs gele-
gene Baumbestand bildet heute zum Teil Lebensrdume fir Tiere (V6gel, Insekten u.a.).
Diese werden auch durch die geplanten BaumaBnahmen erhalten bleiben.

Der geplante Erweiterungsbau des bestehenden Gewerbebetriebes wird durch die vor-
handene gute Ortsrandeingriinung entiang der BundesstraB3e B 2 vom siidlichen Land-
schaftsraum kaum wahrgenommen werden. Zum bestehenden Volksfestplatz hin wird
die max. 9,50 m hohe traufseitige Westfassade des neuen Betriebsgebdudes durch ein-
zelne Baumpflanzungen abgemiidert.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch die Miller-BBM GmbH erstellt (Bericht Nr. M144902/03, Fassung 07.09.2020) der
zufolge der Immissionsschutz unter Anwendung der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm
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erfolgt. Aus schalltechnischer Sicht wird eine Ausdehnung des Geltungsbereichs der
,Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplans Mammendorf Ost* auf das gesamte
Betriebsgeldnde der EM Geratebau GmbH erforderlich. Die Gesamtbelastung ergibt sich
im Sinne der TA-L&rm aus der Zusatzbelastung der zu beurteilenden Anlage sowie der
Vorbelastungen. Dadurch wird gewéhrleistet, dass auch durch zusétzliche Emissionen
aus der Erweiterung des bestehenden Betriebes die maf3geblichen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden. Zusammenfassend wird im Umweltbericht der Anderungsbereich
am siiddstlichen Ortsrand von Mammendorf als vertraglich eingestuft, da durch die Vor-
belastungen die zu erwartenden zusétzlichen Emissionen als nicht gravierend einzustu-
fen sind. Eine Ausschdpfung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm wird als denkbar
angefihrt.

Bei Nicht-Durchfilhrung der Anderung kénnten keine Erweiterungsflachen fiir den beste-
henden Gewerbebetrieb errichtet werden, die der Sicherung von Arbeitsplatzen und
Schaffung von neuen Arbeitsplatzen dienen.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde in einer friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durch die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs (i.d.F. vom 07.04.2020) vom
14.07.2020 mit 17.08.2020 Uber die Planung informiert.

Von Seiten der Blrger wurden im Rahmen dieser Beteiligung keine Stellungnahmen
vorgebracht.

Die Offenlage des Planentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB (i.d.F. vom 17.11.2020) erfolgte
vom 02.02.2021 mit 05.03.2021.

Von Seiten eines Blrgers wurde angemerkt, dass es in der Vergangenheit zu La&rmbe-
lastigungen des Gewerbebetriebes durch offene Tore gekommen sei und dies durch
entsprechende Vorkehrungen kinftig auszuschlieBen sei. Die Gemeinde verweist auf
die Schalltechnische Untersuchung vom 07.09.2020, worin festgestellt wird, dass die
Immissionsrichtwerte durch die Fa. EM-Geratebau eingehalten werden.

Ergebnisse der Behérdenbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die in ihnren Aufgabenbereichen berlhrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig Gber die Planung (i.d.F. vom
07.04.2020) informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme 14.07.2020 bis 17.08.2020
aufgefordert.

Die Offenlage des Planentwurfes gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 02.02.2021 mit
05.03.2021 mit der Planfassung vom 17.11.2020.

Den im Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weite-
ren Planung Rechnung getragen.

Dem Antrag eines Gemeinderates, dass Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter mit
Begriinung zu Gberdachen seien, wurde gefolgt. Die Festsetzungen wurden erganzt.

Von Seiten des Landratsamtes Firstenfeldbruck wurde im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vorgebracht, dass sich der geplante Erweiterungsbau in H6he und Ausrich-
tung am Baubestand orientieren sollte. Die Gemeinde begriindete die erh6hten Wand-
héhen durch betriebstechnisch nétige Raumhdhen. Zudem sei die Einsehbarkeit vom
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stdlichen Landschaftsraum auf das Gewerbegebiet durch die vorhandene Eingriinung
entlang der BundesstraBe B 2 gering.

Neben Anmerkungen zu den Planzeichen wies das Landratsamt ferner darauf hin, dass
unzuléssige Einzelhandelsagglomerationen durch Ausschluss entsprechender Nutz-
ungen verhindert werden sollten. Die Gemeinde fiihrte dazu aus, dass die Anderung des
Bebauungsplanes aufgrund der geplanten Erweiterung des bestehenden Gewerbebe-
triebes erfolge und keine Einzelhandelsbetriebe dort angesiedelt werden sollen.

In Ubereinstimmung mit einem schalltechnischen Gutachten (Bericht Nr. M144902/03),
wurde von Seiten der Abt. Immissionsschutz des LRA FFB die Erweiterung des Gel-
tungsbereiches der 9. Anderung auf das gesamte Grundstiick der EM-Geratebau vorge-
geben und fir die Beurteilung der Gerdusche von Anlagen im Umgriff sei die TA Larm
vom 26.08.1998 heranzuziehen. Darliber hinaus seien die Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz des Ursprungsbebauungsplanes fiir den Bereich der 3. sowie der 7. Ande-
rung aufzuheben. Die Gemeinde folgte diesen Vorgaben.

Durch die Erweiterung des Umgriffs nach Osten wurde aufgrund der Stellungnahme der
Abt. Abfallrecht eine Altlastenflache (ABUDIS Nr. 17.900.177) auf FI.Nr. 330/32 im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

Der Empfehlung der KreisstraBenverwaltung, einen Hinweis aufzunehmen, wonach ge-
eignete, Uberdachte Fahrradabstellanlagen auf dem Grundstick zu errichten seien, wur-
de seitens der Gemeinde gefolgt.

Die Regierung von Oberbayern teilte mit, dass die Planung den Erfordernissen der
Raumplanung grundsétzlich nicht entgegenstinde. Zum vorsorglichen Hinweis, durch
geeignete Festsetzungen unzuldssige Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen,
verwies die Gemeinde auf die Beschllsse zur Stellungnahme des Landratsamtes.

Die beiden, von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes vorgeschlagenen Hinweise zu Alt-
lastenverdachtsfldchen (Umgang bei Aushubarbeiten bzw. Niederschlagswasserversi-
ckerung) wurden in den Satzungsentwurf tibernommen.

Das Staatliche Bauamt Freising brachte keine Einwande vor, sofern die zu beachtenden
fachgesetzlichen Regelungen umgesetzt wiirden. Die Gemeinde flhrte dazu aus, dass
die 20 m — Anbauverbotszone entiang der BundesstraB3e B2 in der 9. Bebauungs-
plandnderung bereits dargestellt sei. Die weitere Vorgabe des Staatlichen Bauamtes,
dass die ErschlieBung des Planungsgebietes ausschlieBlich Gber das untergeordnete
StraBennetz (AhornstraBe im Norden) erfolgen dirfe, wurde in der verbindlichen Bau-
leitplanung sowohl in der Begriindung und als Festsetzung ergénzt.

Von Seiten des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege wurde auf ein Baudenk-
mal im Nahebereich des Planungsgebietes (Kath. Pfarrkirche St. Jakob in ca. 400 m
Entfernung) hingewiesen und gebeten, dies in der Begriindung / im Umweltbericht auf-
zunehmen. Die Gemeinde beschloss, diesen Hinweis neben der Erwédhnung im Umwelt-
bericht auch in der verbindlichen Bauleitplanung aufzunehmen.

Die allgemeinen Hinweise der Kreisbrandinspektion zum abwehrenden Brandschutz
wurden von der Gemeinde zur Kenntnis genommen. Die Beachtung im Bauvollzug wur-
de zugesichert.
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Der Hinweis der Stadtwerke FFB zu den vorhandenen Kabelverteilerschranken sowie
Niederspannungsleitungen wurden zur Kenntnis genommen und die Beachtung im Bau-
vollzug wurde ebenfalls zugesichert.

Der vom Amt fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten vorgeschlagene Hinweis bzgl.
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen wurde nicht lbernommen, da dem bereits exis-
tierenden Gewerbebetrieb die Ortsverhiltnisse bekannt seien.

Seitens des ADFC FFB wurden in einer ausfihrlichen Stellungnahme Einwénde in Be-
zug auf den zu schmalen Geh- und Radweg entlang der AhornstraBe, die falsche Be-
schilderung sowie auf fehlende Fahrradabstellplétze auf dem Gewerbegrund vorge-
bracht. Die Gemeinde merkte dazu an, dass die Beschilderung in der Zustandigkeit des
StraBenverkehrsamtes der VG Mammendorf liege und der Einwand mit der Bitte um
Uberpriifung an dies Amt weitergegeben wiirde.

Zur vorgeschlagenen groBen Lésung (Zufahrtsverlegung auf die BundesstraB3e B 2)
fihrte die Gemeinde aus, dass das Staatliche Bauamt Freising bereits im Jahr 2014 ei-
ner Zu- und Ausfahrt auf die B 2 nicht zugestimmt hatte und die ErschlieBung aus-
schlieBlich tUber die Ahornstral3e zu erfolgen habe.

Die weitere Anregung (kleine Lésung) des ADFC, Wegfall der stidlichen Parkplatze ent-
lang der AhornstraBBe fiir einen Radweg und Kennzeichnung der Grundstickszufahrten
durch rote Einfarbung wurde zur Kenntnis genommen und soll mit dem StraBBenver-
kehrsamt abgestimmt werden.

Die Aufnahme eines Hinweises zu Fahrradabstellpldtzen wurde bereits beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage wurden folgende weitere Stellungnahmen vorgebracht:

Das Landratsamt Firstenfeldbruck wies nochmals auf die fehlende Ableitung der 9. Be-
bauungsplandnderung aus dem Flachennutzungsplan hin. Die Gemeinde flhrte dazu
aus, dass aus ihrer Sicht die Ableitung gegeben sei, da aufgrund der Ergebnisse des

L drmschutzgutachtens die Festsetzung ,eingeschrankies® Gewerbegebiet entfallen sei.
Der verbindliche Bauleitplan stellt eine Weiterentwicklung dar und kénne als Ableitung
der vorbereitenden Bauleitplanung gesehen werden.

Die nochmals vorgebrachten ortsplanerischen Bedenken bzgl. der geplanten Héhenent-
wicklung und der abweichenden Bauweise wurden seitens der Gemeinde nicht geteiit.
Sie verwies auf die Ausflihrungen und Beschliisse vom 17.11.2020.

Als weitere Empfehlung seitens des Landratsamtes wurde die Uberpriifung des Ab-
standsflachenrechtes angeregt. Nachdem die gemeindliche Satzung (vom 01.02.2021)
keine anderslautenden Mafe fir Gewerbegebiete festlegt, als die BayBO wurde die
Festsetzung hierzu gestrichen und ein Passus in der Begrindung erganzt.

Ebenso wurden die Zitate gem. dem aktuellen Regionalplan bzw. Landesentwicklungs-
plan geéndert.

Die Ausflihrungen der Abt. Immissionsschutz, dass die schalltechnische Untersuchung
nur den Musterbetrieb nach den Angaben der EM-Geréatebau betrachtet, nahm die Ge-
meinde zur Kenntnis.

Die nochmaligen Hinweise zur Bauverbotszone und zur ErschlieBung seitens des Staat-
lichen Bauamtes Freising wurden zur Kenntnis genommen. Ebenso wie den Hinweis,
dass eventuell erforderliche LarmschutzmalBnahmen vom Baulastirager der Bundes-
stralBe nicht Gbernommen werden.
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Die Ausfihrungen zur Erstellung von Feuerwehrplanen und zur Léschwasserversorgung
seitens der Freiwilligen Feuerwehr Mammendorf wurden zur Kenntnis genommen und
im Bauvollzug beachtet.

Der Antrag eines Gemeinderates, die bereits im Jahr 2014 vom Staatlichen Bauamt
Freising abgelehnte zusatzliche Anbindung des Gewerbegebietes an die Bundesstral3e
B 2, wurde in der Begrliindung erganzt.

Darlegung der grundiegenden Abwéagungsentscheidungen

Durch die ,Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplanes Mammendorf Ost* be-
absichtigt die Gemeinde Mammendorf den Fortbestand und die notwendige Erweiterung
des bestehenden Betriebes EM Gerédtebau zu ermdéglichen. Durch Sicherung und Neu-
schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort mbchte die Gemeinde der Attraktivitét fir Pendler
entgegen wirken.

Das geplante Bauvorhaben entspricht mit den zuldssigen Wand- und Firsth6hen sowie
Dachformen den aktuellen Anforderungen des Gewerbebetriebes. Zum westlich gelege-
nen Volksfestplatz werden einzelne Baumpflanzungen festgesetzt, die die Wirkung der
max. 9,50 m hohen Westfassade abmildern.

Durch die vorhandene gute Ortsrandeingriinung entlang der Bundesstra3e B2 wird der
geplante Erweiterungsbau vom sidlichen Landschaftsraum her kaum wahrgenommen.

Die bereits vorhandene, gute Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes Uber die
AhornstraBBe an die BundesstraBe 2 kommt auch der westlichen Erweiterung zugute.
Die Erweiterung des Gewerbegebietes bedingt nur die Verlegung der Zufahrt zur vor-
handenen 6ffentlichen Verkehrsflache, somit kénnen die Versiegelungen durch neue
StrafBen auf ein Minimum reduziert werden.

Der Bebauungsplan trégt den 6ffentlichen Belangen gema § 1 Abs. 6 Ziff. 8a und ¢
BauGB Rechnung.

Durch die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen, weitere Verminderungs- und AusgleichsmafBnahmen sowie die Abbuchung von
7.319 Wertpunkten gemaB BayKompV vom ,privaten Okokonto Neheider” als Ausgleich
flr 4.263 m? an Eingriffsflachen erfolgt ein Ausgleich der Auswirkungen von Baumalf3-
nahmen.

Die ,Erweiterung und 9. Anderung des Bebauungsplanes Mammendorf Ost" erzielt ei-
nen gerechten Ausgleich zwischen den Interessen der Gemeinde, den Belangen der
Wirtschaft und des Naturschutzes.

Josef Heckl
Erster BlUrgermeister
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Anlage 1

Stand: 12.09.2019

Freiflaichenplan/Flachenbilanzierung

nach der Bayerischen Kompensationsverordnung BayKompV

Grundstiickseigentiimer: Neheider Martin
Zum Drisselfeld 6

82291 Mammendorf
Bauvorhaben: Neubau Gewerbehalle mit Stellpldtzen
Gemarkung: Mammendorf
Flurnummer: 322/6,322/1, 330/31, 330/32
Gemeinde: Mammendorf

zustindiges Landratsamt:  Landratsamt Fiirstenfeldbruck

Unterschrift Entwurfsverfasser: Unterschrift Bauherr:

/7

(landplan.bayern GmbH & Co.KG)




Freiflichenplan/Flichenbilanzierung Datum:
nach der Bayerischen Kompensations- 12.08.2019
verordung BayKompV

GS-Eigentiimer Neheider Martin

Bauvorhaben: Neubau Gewerbehalie mit Stellpldtzen
Gemarkung: Mammendorf

Flur-Nr.: 322/6, 322/1, 330/31, 330/32

Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangszustand fiir Schutzgut Arten- und Lebensrdume Seite 3
2. Kompensationsberechnung Seite 4

3. Aligemeine Informationen zur Kompensationsverordnung Seite 5



Freiflichenplan/Flichenbilanzierung

Datum:

nach der Bayerischen Kompensations- 12.09.2019
verordnung BayKompV

GS-Eigentiimer: Neheider Martin

Bauvorhaben: Neubau Gewerbehalle mit Stellpldtzen

Gemarkung: Mammendorf

Flur-Nr.: 322/6, 322/1, 330/31, 330/32

1. Erfassung des Ausgangszustandes (nach der BayKompV):

Schutzgut Arten- und Lebensriume

Biotop- und Wertpunkte | Beeintr.-Faktor | Eingriffsfliche | Kompensations-
Nutzungstyp Wwp (m?) bedarf in WP

Halle Asphalt 0 0 793 0

Halle Gebiisch B 116 7 1 75 525

Haile Grinland G 11 3 1 740 2220
steliplstze asphaltiert  |Griinland G 11 3 i 250 750
|Steflpldtze asphaltiert  |Kiesfliche P 412 1 1 129 i29
Stellplétze asphaltiert  |Geblisch B 116 7 1 24 168
Stellplitze asphaltiert  |Asphalt 0 0 70 0
Steliplétze offenporige B. |Kiesfliche P 412 1 0 285 0
offenporiger .

wasserdurchl. Belag Griinland G 11 3 0,7 120 252
offenporiger o e

wasserdurchl. Belag Kiesflache P 412 1 0 332 0
Asphait Gebiisch B 116 7 1 35 245
Asphalt Grinland G 11 3 1 530 1590
Asphalt Kiesfliche P 412 i i 740 740
Zufahri Einzelb&ume B311 5 1 140 700
iSumme WP . B e 4263 7319




Freiflichenplan/Flichenbilanzierung
nach der Bayerischen Kompensations-

verordung BayKompV

GS-Eigentiimer: Neheider Martin

Bauvorhaben: Neubau Gewerbehalle mit Stellpldtzen
Gemarkung: Mammendorf

Flur-Nr.: 322/6, 322/1, 330/31, 330/32

2. Ermittlung des Kompensationsumfanges:

Fiir das Bauvorhaben werden 7.319 Wertpunkte nach der Bayerischen Kompensations-
verordnung benétigt.

Die Wertpunkte werden dem bestehenden Okokonto von Herrn Neheider belastet.

Datum:

12.08.2019



Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
§ 15 Verursacherpfiichten, Unzulissigkeit von Eingriffen

(1) Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. Beeintrichtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare
Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit
Beeintrichtigungen nicht vermieden werden kénnen, ist dies zu begriinden.

(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintréchtigungen durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmanahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestelit sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist
eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in
dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist. Festlegungen von Entwicklungs- und
WiederherstellungsmaBnahmen fiir Gebiete im Sinne des § 20 Absatz 2 Nummer 1 bis 4 und in
Bewirtschaftungsplénen nach § 32 Absatz 5, von MaRnahmen nach § 34 Absatz 5 und § 44
Absatz 5 Satz 3 dieses Gesetzes sowie von MaRnahmen in Manahmenprogrammen im Sinne
des § 82 des Wasserhaushaltsgesetzes stehen der Anerkennung soicher MaRnahmen als
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nicht entgegen. Bei der Festsetzung von Art und Umfang der
Ausgleichs- und ErsatzmaR@nahmen sind die Programme und Pléne nach den §§ 10 und 11 z2u
beriicksichtigen.

(3) Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen,
insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Béden nur im
notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu priifen, ob der Ausgleich oder
Ersatz auch durch MaBnahmen zur Entsiegelung, durch Manahmen zur Wiedervernetzung von
Lebensriumen oder durch Bewirtschaftungs- oder PflegemaBnahmen, die der dauerhaften
Aufwertung des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
moglichst zu vermeiden, dass Fldchen aus der Nutzung genommen werden.

(4) Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu
unterhalten und rechtlich zu sichern. Der Unterhaltungszeitraum ist durch die zusténdige
Behorde im Zulassungsbescheid festzusetzen. Verantwortlich fiir Ausfithrung, Unterhaltung und
Sicherung der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen ist der Verursacher oder dessen
Rechtsnachfolger.

Zitiert nach Bundesministerium fiir Justiz und Verbraucherschutz, Stand: September 2018
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