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1. EINFUHRUNG
1.1. Lage der Plangebiete

Das Plangebiet liegt an der 6stlichen Ortseinfahrt von Mammendorf am bestehenden Kreisverkehr der
Bundesstraie B 2, Kreisstralle FFB 2 und Aicher Strale.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK), LVG Bayern

1.2 Anlass des Bebauungsplanes
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Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Versorgungssicherheit der Bevolkerung
mit einem Discounter und kleineren Fachmarkten zu sichern. Ferner soll der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Mammendorf Ost* geandert werden um den neu gebauten Kreisverkehr (B 2, FFB 2
und Aicher Stra3e) planungsrechtlich zu sichern.

Hierzu werden zwei Sondergebiete (Discounter mit ca. 0,90 ha und Mobilfunk mit ca. 0,05 ha), ortliche
Verkehrsflachen (ca. 0,43 ha) und Stralenbegleitgriin (ca. 0,20 ha) festgesetzt.
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2. AUSGANGSITUATION
2.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abb. 2: Bestandsaufnahme April 2010 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs ,Mammendorf Ost“ (rot)

Die FI.-Nr. 1773, 1774 und Teilflichen der Fl.-Nrn. 372/8, 1771 sind unbebaut und werden landwirt-

schaftlich genutzt. Auf FIL-Nr. 1773/1 ist ein ca. 37 m hoher Betonfunkmast mit zwei Ver-

sorgungseinheiten und entsprechenden AusgleichsmalBnahmen vorhanden.

Baumbestand befindet sich hauptsachlich auf FI.-Nr. 389, die als Biotop kartiert ist. In der Nahe des

Kreisverkehrs befinden sich sechs zu erhaltende Bdume (wobei drei innerhalb des Geltungsbereichs

liegen). Ferner wird der neu gebaute Kreisverkehr zwischen der Bundesstralle B 2 (FI.-Nrn. 372/10,

1990/13 und Teilflachen der FI.-Nrn. 376/4, 1990/3, /12), der Kreisstralle FFB 2 (Teilflache der FI.-Nr.

2536/1) und der ,Aicher Strale” (Teilflachen der FI.-Nrn. 387, 388) Uberplant. Auf der Teilflache der Fl.-

Nr. 372/1 befindet sich der straBenbegleitende Geh- und Radweg in Richtung Furstenfeldbruck.

Die ,B2" ist als Bundesstralle, die ,FFB2" ist als Kreisstralle, die ,Aicher Stralle" ist als

Gemeindeverbindungsstralle (Mammendorf-Freibad Eitelsried), der ,Aicherweg’ mit der FL-Nr. 389

(kartiertes Biotop) ist als Feldweg, der ,Bundweg-Sud" (Radweg auf FI.-Nr. 372/1) ist als Feldweg und

die FI.-Nr. 1772 ist als Feld- und Waldweg gewidmet.

Das Gebiet ist eben (ca. 533,4 m (.NN) und weist eine Kernabmessung von ca. 220 m auf 85 m (ca.

1,60 ha) auf.

Es wird begrenzt:

— im Osten durch die westliche Grenze der Fl.-Nr. 1775,

— im Siden durch einen 5 m breiten Streifen parallel zur Nordgrenze der FI.-Nr. 1771,

— im Westen durch die als Ortsstrale gewidmete ,Aicher Strafie” FI.-Nrn. 387 bzw.388 und

— im Norden durch Grundsticksgrenzen der Fl.-Nrn. 1991, 330/55 (in Anlehnung an die Ausbau-
planung des Kreisverkehrs).

2.2, Vorbelastung des Plangebiets

2.2.1.  Altlasten Altlastenverdachtsflache

Vonseiten der Gemeinde Mammendorf sind keine Unterlagen und Erkenntnisse dber Altlasten/ Altstand-
orte vorhanden.

2.2.2, Verkehrslarm

Von der Verkehrsbelastung der Bundesstra’e B 2 mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge
von (DTV;0s5 10.554 Kfz/d und der Kreisstrafie FFB 2 DTV;g05 mit 5.106 Kfz/d.
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2.2.3. Landwirtschaftliche Immissionen

Von der ortsiiblichen betriebenen Landswirtschaft kdnnen gelegentlich Beeintrachtigungen (Geruch,
Lérm, Staub etc.) entstehen.

2.2.4. Elektromagnetische Immissionen

Auf dem bestehenden Funkmast befinden sich zurzeit 15 Mobilfunk-Sendeantennen. Die fiir diesen
Standort giiltigen standortbezogenen Sicherheitsabsténde sind folgende:

Standortbezogener Sicherheitsabstand’

Die Sicherheitsabstande der einzelnen Sendeantennen wurden entsprechend ihrer Montage und ihrer Abstrahl-
richtung bereichsbezogen (Sektor) zu standortbezogenen Sicherheitsabstianden zusammengefasst. Dabei
wurde auch der Einfluss der relevanten Feldstérken von umliegenden ortsfesten Funkanlagen beriicksichtigt.

In Hauptstrahlrichtung
(in Meter)

In vertikaler Richtung
(in Meter)

Montagehéhe der
Bezugsantenne iber
Grund (in Meter)

Gesamter Standort

20,65 m

416 m

33,4 m

Tab. 1: Standortbescheinigung 541752, Datum der Erteilung: 12.11.2009 17:12:32

Der standortbezogene Sicherheitsabstand? ist fiir Standorte, fiir die vor dem 28.08.2002 eine Standort-
bescheinigung erteilt wurde, auf die unterst montierte Sendeantenne bezogen. Eine Angabe der
Montagehdhe der Bezugsantenne kann aus datentechnischen Griinden fiir diese Standorte nicht immer
erfolgen.

2.2.5. Schutzbediirftige Nutzungen

Die nachstgelegenen Wohngebiete befinden sich in nordwestlicher Richtung mit ca. 330 m (ca. 260 m ab
Baugebietsrand) in ausreichender Entfernung.

In der unmittelbaren Nachbarschaft finden sich zudem keine Wohngebiete, in denen durch die Aus-
weisung erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten wéren.

2.3. ErschlieRung
2.3.1. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individuaiverkehr (MIV) uber den Kreisverkehr und uber die ,Aicher Strafie",

- flr den nichtmotorisierten Verkehr (NV) - FuBgénger und Radfahrer - (iber das bestehende Geh- und

Radwegenetz (,Dotschenweg", Unterfihrung zur Eichenstrale und stralenbegleitender Geh- und
Radweg) und ,Aicher Strafle“,
an den leistungsfahigen &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) so z.B. durch die nichstgelegene
Haltestelle ,Malchinger Stralle“ (500 m) Linie 838 (Buchenau-Oberschweinbach-Tegernbach) ca. im
40 Minutentakt. Nach den Grundsétzen der kommunalen Bauleitplanung ist die ErschlieBungs-
qualitat fir eine fuBlaufige Entfernung von 500 m bis zu 1.000 m als gut zu bewerten.
Ferner kann noch die Haltestelle ,Lessingstrae" fur die Buslinien 827 (Mammendorf-Grafrath),
sowie die Linie 839 (Firstenfeldbruck - Althegnenberg - Tegernbach) und umgekehrt angefiihrt
werden. Die Anbindung mit den Bussen von der Haltestelle ,Bahnhofstrae” zum Bahnhof
Mammendorf (S-Bahn und Regionalziigen) hat untergeordnete Bedeutung.

2.3.2. Technische Versorgung

~ Die Wasserversorgung erfolgt (iber die Gemeinde Mammendorf. Die Grundversorgung mit Losch-
wasser wird durch Bereitstellung aus der offentlichen Trinkwasserversorgung (DN 150) sicher
gestellt.

~ Die Stromversorgung erfolgt iiber das Netz die Stadtwerke Fiirstenfeldbruck, BullachstraBe 27,
Furstenfeldbruck. Im Bereich des Biotops ist ein Schaltschrank vorhanden. Aufgrund der
Stellungnahme der Stadtwerke Furstenfeldbruck kann, je nach Leitungsanforderung, die
Notwendigkeit zum Bau einer Trafostation bestehen.

! http://emf.bundesnetzagentur.de/, Datenabruf August 2010

Der systembezogene Sicherheitsabstand ist der erforderliche Abstand zwischen der Bezugsantenne und dem
Bereich, in dem die Grenzwerte nach § 3 der BEMFV (Satz 1) unter Einbeziehung der relevanten Feldstirken
umliegender orisfester Funkanlagen eingehalten werden. In die Bewertung werden auch die ibrigen
Sendeantennen mit einbezogen, die eventuell bereits auf demselben Funkmast montiert sind oder sich in der
néheren Umgebung befinden. Die Bezugsantenne ist die Sendeantenne, die den geringsten Abstand zum Boden
hat. Eine Funkanlage darf nur dann betrieben werden, wenn sich innerhalb des standortbezogenen
Sicherheitsabstands keine Personen aufhalten, es sei denn aus betriebstechnischen Griinden.
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— Die Fernmeldeversorgung erfolgt Uber das Netz die Telekom. Eine Breitbandversorgung ist iber
DSL, Satellit und UMTS (liber 95 %) gegeben. (Quelle: Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie,
Breitbandatlas).

2.3.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt per Mischsystem (iber die Gemeinde Mammendorf. Eine Abwasser-
leitung ist in der ,Aicher Stral’e" vorhanden. Nachdem Kiesboden vorhanden ist, kann das Nieder-
schlagswasser problemlos versickert werden.

— Die Millentsorgung erfolgt zentral iber den Landkreis Fiirstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Planungsrechtliche Beurteilung
Der groite Teil des Plangebiets befindet sich im Auf’enbereich und ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

3.2 Gemeindliche Planungen
3.2.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von Ober-
bayern mit Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt
wurde der Flachennutzungsplan 23-mal gedndert. Die 24. Anderung ,Sondergebiet Discounter,
Gewerbegeblete und Sondergebiet Mobilfunk® wurde am 03.12.2009 vom Landratsamt Firstenfeldbruck
genehmlgt Die 25. Anderung ,Biogas- und Freiflichenphotovoltaikanlage* am 14.05.2010 vom Landrat-
samt FUrstenfeldbruck genehmigt. Die 26. Anderung ,Freiflachenphotovoltaikanlagen* befindet sich
momentan in Aufstellung.

Abb. 3: Rechwirksamer Flﬁchonnutzungsplén mit Uberlagerung der Anderungsbereiche

Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans stellt fur die Gebiete ,Sondergebiet Discounter*, ,Sonder-
gebiet Mobilfunk®, ,Grunfldiche StralRenbegleitgrin® bzw. ,Trenn- und Ortsrandgrin“ und ,wichtige
ortliche StralRe" dar. Uberlagert wird die Darstellung mit den kartierten Biotopen ,Hecke suddstlich
Mammendorf* (7733-79-001) und dem Symbol der ,Schutz- und Leitpflanzungen*.

3.2.2. Bebauungsplan

Fir den nérdlichen Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Mammendorf Ost
der bislang sechs mal geandert wurde. Fiir den Geltungsbereich ist im Wesentlichen die 3. Anderung® zu

u4

Schreiben vom 03.12.2009, Az. 21-610-10/3 24 FINpl.And.Mammendorf
Bebauungsplan Mammendorf Ost, i.d.F. vom 28.02.1984, genehmigt 22.10.1984, bekannt gemacht 13.09.1984
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beriicksichtigen. So setzt diese die Sichtfelder von der Kreisstrae FFB 2 auf die Bundesstraie B 2 (mit
Verkehrsflache, Stra[Lenbegrenzungslinien etc.) um.
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Abb. 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Mammendorf Ost" mit Uberlagerung der 3. Anderung

3.2.3.  Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Gemeinde Mammendorf hat folgende Satzungen erlassen:

- Satzung der Gemeinde Mammendorf (iber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir
Garagen und Dachgauben vom 22.09.1994

3.3. Weitere Rechtsvorschriften
3.3.1. Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff. 2a
Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).

Die Wehrbereichsverwaltung Siid — AuRenstelle Minchen — hat den militarischen Flugplatz Flrstenfeld-
bruck, Landkreis Firstenfeldbruck, mit Ablauf des 31. Januar 2010 aus der militarischen Tragerschaft
entlassen und dessen Rechtsstatus als militirischen Flugplatz fir beendet erklart’.

Der Erlass des Bundesministers der Verteidigung7 bleibt gem. § 8 Abs. 5 Satz 4 des Luftverkehrs-
gesetzes bestehen, bis die zusténdige zivile Luftfahrtbehdrde/Genehmigungsbehorde etwas anderes
bestimmt.

3.3.2. Ldrmschutzbereich

Das Gebiet wird tangiert (auf Hohe der Anbauverbotszonen) von der Larmschutzzone Ca_des
militérischen Flugplatz Firstenfeldbruck. Der Regionale Planungsverband hat in seiner Sitzung8 am
27.10.2009 die Finfte Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Minchen (Zwei-
undzwanzigste Anderung) beschlossen. Durch ihr Inkrafttreten werden die Larmschutzzonen fur den
militarischen Flugplatz Firstenfeldbruck aufgehoben. Somit ergeben sich sowohl jetzt, als auch zukinftig
keine Einschrankungen fir die geplante Nutzung.

3.3.3. Anbauverbotszone

Das Plangebiet befindet sich an der freien Strecke der Bundesstralte B 2 (Augsburg - Minchen). Fir die
Bundesstrabe bestehen Anbauverbotszonen (§9 Abs.1 und 6 FStrG) von 20 m und eine Bau-
beschrankungszone von 40 m. Nachdem die Kreisstrale auflerhalb der ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke liegt, ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m gemessen vom Fahrbahnrand (Art. 23
Abs. 1 BayStrWG) gegeben. Ferner befindet sich die Anbaubeschrankung auf einer Tiefe von 30 m
(Art. 24 Abs. 1 BayStrW@G).

5 3. Anderung zum Bebauungsplan Mammendorf-Ost i.d.F. vom 18.07.1996, bekannt gemacht 30.05.1996

¢ Verfiigung vom 18. Dezember 2009 — Ast 3.010 — Az 56-50-10

7 vom 09. Marz 1960 — U Il 6 — Az: 56-50-10-03 festgelegte Bauschutzbereich (§ 12 i.V.m. § 30 Abs. 2 des LuftvG)
8  Beschluss 209. Sitzung des Planungsausschusses Top 1a, 27.10.2009
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3.3.4. Biotopkartierung Bayern

Im Geltungsbereich befindet sich teilweise das kartierte Biotop® Nummer 7733-0079-0001": Hecke siid-
ostlich Mammendorf. Der lineare Gehodlzbestand erstreckt sich in intensiv landwirtschaftlich genutzter
Umgebung 6stlich entlang der Aicher Strae von Nord nach Siid:

,Die ca. 6 m hohe Baumschicht wird von Spitzahorn, Vogelkirsche, Feldahorn und - in geringem Mal3e -
Eiche bestimmt. Liguster, Hasel, Weilldorn und Wolliger Schneeball dominieren den strauchigen Anteil
des Gehdlzes. Einen wérmegetbnten Aspekt erhélt der Bestand durch das Vorkommen der sub-
mediterranen Arten Sorbus torminalis’’ (RL 3; Neufund fiir diesen Quadranten, vgl. SCHONFELDER,
BRESINSKY, 1990) und Prunus mahaleb’. Wahrend die Weichsel in Bayern indigen nur an wenigen
Stellen in wdrmebegliinstigten Flusstélern (v.a. Donau) vorkommt, besitzt die Eisbeere, neben einem
Verbreitungsschwerpunkt in Nordbayern, ein weiteres, eng begrenztes Verbreitungsareal um Ammersee
und Starnbergersee, dessen nérdlichster Ausldufer auch in den Landkreis FFB hineinreicht (Schonfelder,
Bresinsky, 1990). Entsprechend diirfte es sich hier um ein indigenes Vorkommen handeln. Sdume und
Unterwuchs sind artenarm ausgebildet; Hochgraser (berwiegen.

Der Bestand wirkt stark geschnitten, insbesondere an der zur Stralle hin gelegenen Westflanke (Beein-
tréchtigung).

Wertbestimmend ist neben dem Vorkommen der seltenen Eisbeere die Funktion des Biotops als land-
schaftsgliederndes Element und als Habitat fiir V6gel und Kleinséuger.

Die Hecke setzt sich auf TK 7833 fort.“

3.3.5. Bodenfunde Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege’ sind keine Eintragungen in
die Denkmalliste vorhanden. So sind in unmittelbarer Nahe (ca. 500 m) weder Bau-, Boden- oder Natur-
denkmaler kartiert.

3.3.6. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst iberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern
| sind keine "wassersensiblen Bereiche (Auen und Niedermoore)" und ,festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete" vorhanden.

4. UMWELTBERICHT

41, Einleitung
4.1.1. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes liegt an der dstlichen Ortseinfahrt von Mammendorf
am bestehenden Kreisverkehr der Bundesstrale B 2, Kreisstrale FFB 2 (nach Oberschweinbach) und
Aicher StralRe (Freizeitgeldnde) und soll die Versorgung der Mitgliedsgemeinden der Verwaltungs-
gemeinschaft Mammendorf sichern (s. 1.2).

4.1.2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Begriindung

Als umweltrelevante Ziele sei auf die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem BauGB, § 1 Abs. 6
Nr. 7 - Beriicksichtigung des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere des Naturhaushaltes, des
Wasser, der Luft und des Bodens und auf § 1a Abs. 2 bis 4 BauGB verwiesen.

4.2, Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchung basiert auf vorhandenen Unterlagen, sowie Lokal-Augenschein. Es erfolgt eine verbal-
argumentative Einschatzung der Erheblichkeit in den Stufen gering — mittel — hoch in Bezug auf die
Schutzguter entsprechend dem ,Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bau-
Ie|tp|anung ™ Die Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung wird geméB dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleltplanung durchgefuhrt

®  FIS-Natur Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web): http:/gisportal-

0 umwelt2.bayemn.de/fisnatur/finweb/finstart.htm Datenabruf Januar 2009

= Aktualisierung 22.06.1993

12 Elsbeere, Eisbeere

'3 Weichselkirsche oder Steinweichsel

% Bayernviewer Denkmal: hitp://www.geodaten.bayern.de/tomcat files/denkmal_start.html, Datenabruf Aug. 2010
Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern,

http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/, Datenabruf Aug. 2010

Bayrisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
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Die 24. Anderung des Fliachennutzungsplanes sieht fiir das Gebiet ein Sondergebiet Discounter bzw. ein
Sondergebiet Mobilfunk vor. Der Landschaftsplan zeigt die Flachen noch als ,landwirtschaftliche Nutz-
flache” bzw. ,Hecke, Feldgehoiz".

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Fir die Kaltluftentstehung bzw. die Frischluftzufuhr hat die betrachtete Flache fir den Ort Mammendorf
geringe Bedeutung. Kleinklimatisch kann es zu ortlichen Temperaturerhéhungen durch Gebzude und
versiegelte Flachen kommen. Durch die Lage im weitgehend unbebauten AuBenbereich ist dieser Um-
stand jedoch nicht gravierend.

Das Verkehrsaufkommen der das Sondergebiet tangierenden B 2 mit 10.554 KFZ pro Tag ist hoch,
sodass hier bereits eine Vorbelastung der Flache gegeben ist (s.2.2.2).

Insgesamt ist die Erheblichkeit als gering zu bezeichnen.

SCHUTZGUT BODEN

Auf der Flache des zu errichtenden Discounters bestehen Parabraunerden, ortlich Braunerden aus
carbonatreichem Schotter mit LoRlehmiiberdeckung (3-7 dm)".

Es sind keine Sonderstandorte vorhanden bzw. keine Altlastenverdachtsflichen bekannt.

Durch den Bau von Discounter und Fachmarkt, mit Stellplatzen und ErschlieBung (GRZ = 0,3, mit einer
Uberschreitung bis GRZ = 0,8) kommt es zu einer hohen Versiegelung des Gebietes.

Mit geeigneten Vermeidungsmanahmen, wie z.B. der Verwendung versickerungsfahiger Belage oder
einer offenen Mulden-Rigolenversickerung, kénnen die Auswirkungen reduziert werden (s. 4.4).

Das Gebiet des neuen Geltungsbereichs ist nahezu eben.

Es ist von einer hohen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT WASSER )

Die betrachteten Fléchen liegen auerhalb festgelegter Uberschwemmungsgebiete.
Oberflachengewasser sind auf der betrachteten Flache nicht vorhanden. Wasserwirtschaftliche Vorrang-
gebiete sowie Wasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Die Versiegelung durch Gebaude, Parkpldtze und Verkehrswege fiihrt zu einer Beeintrdchtigung der
Grundwasserneubildung durch einen erhéhten und beschleunigten Abfluss des Oberflichenwassers.
Hier konnen ebenfalls mit entsprechenden VermeidungsmaRnahmen die Auswirkungen gemindert
werden (s. 4.4).

Insgesamt ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Der GroBteil der zu betrachtenden Flache wird bisher intensiv landschaftlich genutzt und bietet somit
keinen wertvollen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Die Feldgehdlzhecke, die auch als Biotop kartiert ist, bietet hingegen wertvolleren Lebensraum fiir Fauna
und Flora. Die Biotopkartierung zahlt fiir die Baumschicht die Arten Spitzahorn, Vogelkirsche, Feldahorn
und in geringerem Anteil Eiche auf. An Strduchern kommen Liguster, Hasel, WeiRdorn und Wolliger
Schneeball vor. AuRerdem sei das Vorkommen der seltenen Elsbeere (Sorbus torminalis) wert-
bestimmend'®. Letztere kann jedoch fir den Abschnitt des Biotops, welches im Geltungsbereich liegt,
nicht festgestellt werden. Es wird hingegen ein Mehlbeerbaum (Sorbus aria) bestimmt. Die Biotop-
kartierung beschreibt den Saum und Unterwuchs als ,artenarm ausgebildet‘. AuRerdem wird die Hecke
zur Seite des StralRenraums hin geschnitten.

Wertbestimmend sei die landschaftsgliedernde Funktion der Feldgehdlzhecke und ihre Funktion als
Habitat fur Végel und Kleinsauger'®. Weitere kleinklimatisch wertvolle Funktion der Hecke ist der Wind-
schutz.

Der Gehdlzbestand kann trotz der Neuplanungen erhalten bleiben. Lediglich fiir die LKW-Schleppkurve
der zweiten LKW-Ausfahrt miissen ca. 5 m? Strauchpflanzung weichen. Die bereits bestehende Zasur
der Feldgehdlzhecke kann an dieser Stelle als Zufahrt des Mobilfunkmastes und als Ausfahrt des
Discounters fir den Lieferverkehr genutzt werden.

Die Flora ist im betrachteten Raum durch Auswirkungen also nicht nennenswert betroffen.

Bezlglich der Fauna ist davon auszugehen, dass die Hecke ein Habitat fiir Singvégel und Heckenbriiter
ist. Gerade bei der Durchfiihrung der BaumaRnahme ist durch hohe Larm- und Staubemissionen damit
zu rechnen, dass die Tiere in ihrem Lebensraum gestért werden und in Folge dessen diesen Raum
meiden. Es ist aber wahrscheinlich, dass die Végel nach Beendigung der Bautstigkeit wieder in die
Hecke zuriickkehren. Durch die Verbreiterung der Zufahrt werden Végel durch den Wegfall von 5 m
Hecke auf andere Straucher und B4ume ausweichen missen.

" Quelle: BIS Bayern, GeoFachdatenatlas bis.bayern.de/bis/initParams.do Datenabruf 09.02.2009
® Biotopkartierung 22.06.1993
° Biotopkartierung 22.06.1993
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Laut Auskunft der Unteren Naturschutzbehérde ist nicht mit dem Vorkommen besonders und streng
geschutzter Arten nach BNatschG und Anhang IV der FFH-Richtline zu rechnen. Dies gilt ebenso fir
streng geschutzte Arten europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie. Das Vorkommen
von heimischen Singvdgeln wie Finken, Amseln, Drosseln, die die bestehende Feldgehdlzhecke als
Habitat nutzen, ist jedoch anzunehmen.

Die Erheblichkeit wird als mittel eingestuft.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Die betrachtete Flache liegt im AuBenbereich der Bebauung des Orts Mammendorf und ist an keine be-
stehende Bebauung angebunden.

Durch den isolierten Standort in einer intensiv genutzten Agrarlandschaft, die noch dazu fast eben ist,
kommt es zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, auch im Hinblick auf die Fern-
wirkung. Lediglich die Feldgehdlzhecke schafft nach Westen hin, und dies auch nur in Teilbereichen,
eine raumwirksame Eingriinung.

Durch MaBnahmen wie Fassaden- und Dachbegrinung und Durchgriinung kénnen die Auswirkungen
abgemildert werden bzw. wirde speziell die Dachbegriinung auch zu einer Reduzierung des
Ausgleichbedarfs fiihren (s. 4.4).

Die Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft bleibt jedoch eine hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARMIMMISSIONEN

Da der Standort des Discounters und der ein bis zwei Fachmarkte nicht in unmittelbarer Nahe einer be-
sonders schutzbedlrftigen Wohnbebauung (wie z.B. im allgemeinen Wohngebiet) liegt, kann trotz Park-
platzgerduschen, Be- und Entladen, Kihl- und Beliftungsanlagen und L&rm durch weitere
Gewerbebetriebe von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen werden. Auch das hdhere Verkehrs-
aufkommen durch die Kundschaft des Discounters hat aufgrund der Entfernung zu Wohngebieten keine
Auswirkungen auf etwaige Erholungsnutzung bzw. hat die Flache keine Auswirkungen bezogen auf
Erholung. Wie bereits oben erwdhnt, ist das Gebiet durch die bestehende Bundesstralle ohnehin ver-
kehrsbedingt und somit auch larmbedingt vorbelastet.

Das Freizeitgebiet bleibt durch die Abpflanzung und den Abstand unbeeintrachtigt.

Die bestehende Radwegeverbindung bleibt erhalten.

Waihrend der Bauphase sind Larm- und Schadstoffemissionen zu erwarten, die sich durch den Abstand
zur ndchsten Wohnbebauung dort nicht auswirken werden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

In den zur Verfiigung stehenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf Bodendenkmaler.

43. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Fortdauer der Nutzung des Gebiets als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache waren keine
Veranderungen des Status Quo im Hinblick auf die Umwelt zu erwarten.

44, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
4.4.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft tragen Festsetzungen zur Be-
grenzung der versiegelten Flachen und standortgerechte Pflanzungen dazu bei, das Mikroklima zu
verbessern. Auf den Dachern der Gebdude wird empfohlen Photovoltaikaniagen, auch in Kombination
mit Griindachern, zu installieren.

SCHUTZGUT BODEN

Die Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen und durch die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage fiir Stellfidichen vermindert werden. Regenwasser soll die Mdglichkeit
haben, flachig in die begriinte Bankette der Verkehrsfldchen und Stellplatze bzw. in Mulden und Graben
zu versickern.

Durch die Nutzung des bestehenden Feldweges und seiner Zufahrt als zweite Ausfahrt bzw. als Zufahrt
fur die Mobilfunkanlage, ist hier eine flachensparende ErschlieBung gegeben.

SCHUTZGUT WASSER

Unbelastetes Oberflachenwasser soll vor Ort und durch Regenwasserriickhaltung verzégert versickert
werden und so die Grundwasserneubildung sichern.

Durch versickerungsféhige Beldge wird die Wasseraufnahmekapazitadt des Bodens erhalten.
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SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die bestehende Feldgehdlzhecke bleibt erhalten. Als zweite Ausfahrt des Zuliefererverkehrs wird die
bereits vorhandene Zasur der Feldgehélzhecke als Zufahrt zu dem Mobilfunkmast und gleichzeitig als
Ausfahrt fir die Discounterzulieferung genutzt.

Die Belagsflachen werden durch Baumpflanzungen gegliedert und mit standortgerechten Gehélzen be-
pflanzt (siehe Artenliste). Der Griinstreifen zwischen Radweg und Stellpldtzen wird mit einer 1-reihigen
Kleinstrauchhecke bepflanzt (siehe). Die Eingriinung der Sondergebietsflache wird mit einer 3-reihigen
Hecke gegen Osten und Siden ausgefiihrt. In bestimmten Abstinden stehen Biume der 1. Ordnung
innerhalb der Hecke (siehe Artenliste).

Die Fassaden der Gebdude werden noch Osten hin begriint (siehe Artenliste).

Auf geeigneten Dachflachen ist eine Dachbegriinung vorzusehen.

(Siehe griinordnerische MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes)

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch Durchgriinung des Plangebietes soll die Beeintrichtigung auf das Landschaftsbild verringert und
die BaumaRnahme in die Umgebung eingebunden werden. Die Fassadenbegriinung soll die Geb&ude-
kérper nach Osten einbinden. Eine Dachbegriinung der nach Osten geneigten Flachen dient ebenfalls
der Einbindung in die Landschaft und kann bei Durchfiihrung den Ausgleichsbedarf verringern. Mittel- bis
langfristig vermindert die allseitige Abpflanzung der Flache die Fernwirkung.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, Geb3udehéhe, Werbeanlagen, mindern ebenfalls die Be-
eintrachtigungen auf das Landschaftsbild.

SCHUTZGUT MENSCH- ELEKTROMAGNETISCHE WELLEN)

Eine Beeintréchtigung durch die Mobilfunkanlage ist fiir das geplante Sondergebiet nicht zu befiirchten,
da bei diesem freistehenden Antennentrager keine Méglichkeit besteht, ohne technisches Hilfsgerat in
den systembezogenen Sicherheitsabstand zu gelangen.

SONSTIGE MASSNAHMEN ZUR GRUNORDNUNG

Durch die Vorschrift der Bayrischen Bauordnung sind grundsétzlich nicht tiberbaute Flachen gartnerisch
anzulegen. Diesbezliglich enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen sowie Listen fiir eine geeignete
Pflanzenauswahl (s. Festsetzungen des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan).

4.4.2. MaBnahmen zum Ausgleich

Nach § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu prifen, ob und wie weit damit Ein-
griffe in Natur und Landschaft verbunden sind. Gibt es Beeintrachtigungen, die nicht vermeidbar sind,
sind diese durch Naturschutz- und Landespflegerische MaRnahmen auszugleichen.
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Abb. 5: Darstellung der Eingriffsfliichen
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Bei der Errichtung eines Discounters und kleinerer Fachmérkie, an der dstlichen Ortseinfahrt von
Mammendorf am bestehenden Kreisverkehr der Bundesstrale B 2, Kreisstrale FFB 2 und Aicher
Stralle, handelt sich nach demnach um einen Eingriff in Natur und Landschaft, dessen Umgang zu er-
mitteln ist und gegebene AusgleichsmalRnahmen umgesetzt werden missen.

Fir die Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 2 herangezogen.

Das Sondergebiet Mobilfunk wird nicht bilanziert und als Eingriffs-neutral bewertet, da die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen durch die erteilte Baugenehmigung nach §§ 14 und 18 BNatSchG schon vor Ort
erfolgt sind.

Die bestehenden Verkehrsflachen sowie die Feldgeholzhecke werden ebenfalls als Eingriffs-neutral
betrachtet.

BEWERTUNG DES BESTANDES
Die strukturarme, intensiv genutzte Ackerflache wird als Gebiet geringer Bedeutung fiir Natur und Haus-
halt eingestuft (Kategorie I).

Flache der Kategorie !:
Acker/Griinstreifen

8.830 m?

Die Verkehrsflachen erhéhen sich durch den Ausbau der sidlichen, bereits vorhandenen Zufahrt und die
neue Zufahrt im nordlichen Bereich um 140 m2.

Im nérdlichen Bereich betrifft der Ausbau einen aufgegangenen Wildwuchs mit Arten bestehend u.a. aus
Feld-Ahorn, Spitz-Ahorn und Mehlbeere. Der Gehoélzbestand hat ein Alter von ca. 10 Jahren.

Beim Ausbau der siidlichen, momentan fiir die Mobilfunkanlage bestehenden Zufahrt betrifft der Eingriff
die als Biotop kartierte Feldgehélzhecke.

Insgesamt wird eine mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild angesetzt, da es sich bei
beiden Flachen um eine Feldgehdlzhecke handelt (Kategorie Il).

Fléche der Kategorie li:
Grunstreifen, Tlw. mit jungem Feldgehélz 160 m?

OKOLOGISCHE BILANZIERUNG UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die Flache ,Sondergebiet Mobilfunk® wird von der Bilanzierung ausgenommen. Fur diesen Eingriff
erfolgten vor Ort bereits Ausgleichsmaflinahmen, sodass diese Flache als Eingriffs-neutral betrachtet
wird.

Gleiches gilt auch fiir den Kreisverkehr, da dieser Eingriff bereits bilanziert wurde und nun als Bestand
anzusehen ist bzw. nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits ,[...] vor der planerischen Entscheidung
erfolgt[...]" ist bzw. zulassig war.

Die vorhandene Feldgeholzhecke sowie die bestehenden Verkehrswege (Feldweg) werden ebenfalls
von der Berechnung ausgenommen.

Die Flache des ,Sondergebietes Discounter” wird mit einer Eingriffsschwere vom Typ A, hoher Ver-
siegelungsgrad fiir die Ackerflache als Gebiet geringer Bedeutung angesetzt.

Fir die betrachteten 8.830 m? wird der Faktor 0,45 angesetzt, da sich mit zahlreichen MaRnahmen wie
Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen, Eingriinung durch Feldgehdlzhecke, Einzelbdume und
Fassadenbegriinung die Auswirkungen des Eingriffs vermindern lassen.

Mit dem Ausbau der Strafie entsprechen die 140 m? als Verkehrsflache Typ A, hoher Versiegelungsgrad
fur den Bereich Feldgeholzhecke als Flache mittlerer Bedeutung. Hier wird der Faktor 1,00 angesetzt, da
durch den Ausbau diese Flache vollsténdig versiegelt wird.

Eingriffs- bend&tiget
Vorhandene Fliche Bestand Grée ' Faktor Ausgleichs-
schwere
fliche
Acker/Grinstreifen Kat. | 8.830 m? Typ. A 0,45 3.974 m?
Grinstreifen, tiw. mit jungem Feldgeholz| Kat. Ii 160 m? Typ. A 1 160 m?
Summe der auszugleichenden Fldache 4134 m?

Tab. 2; Berechnung der Ausgleichsflachen

° Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen

FRANK BERNHARD REIMANN
DiPL.-Ing. UNiv, ARCHITEKT+STADTPLANER

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 11/18

07.12.2010



Nach oben erfolgter Berechnung werden fiir den Ausgleich des Eingriffs 4.134 m? benétigt. Diese
werden auf der Sammelausgleichsflache (FI.-Nr. 2945) der Gemeinde Mammendorf abgebucht (§ 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB), die momentan noch ein Guthaben auf dem Okokonto von 8.740 m? gutschreibt.
Die Malinahme kann somit vollsténdig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Restguthaben auf dem

Okokonto von 4.606 m2,

Die ins Auge gefassten MaRnahmen sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes
und der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen durch den zu er-
wartenden Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, sodass sie nicht mehr als erheblich
und nachteilig empfunden werden.

GEMEINDE MAMMENDORF
Bebauungsplan ,Discounter
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Abb. 6: Lage und GrdRe der Ausgleichsfldchen "Mammendorf Ost", FI.-Nr. 2945 mit Einzeichnung des neu
abgebuchten Bereichs (rot)

4.5, Alternativenpriifung

im Rahmen der Standortuntersuchung wurden verschiedene Anordnungen der Gebzude und Stellplatz-
anlage von verschiedenen Investoren gepruft.

4.6. Zusammenfassung des Umweltberichts

Bei der vorgesehenen Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die Errichtung eines Discounters und eines
Fachmarktes ist die Auswirkung auf die Schutzguter bei Durchfithrung als ,mittel* einzustufen. Das Ge-
biet ist durch die BundesstraRe in Bezug auf die Schutzgiiter Klima, Mensch (Erholung, Lérm) und Land-
schaft bereits vorbelastet. Fiir die Schutzgiiter Klima und Luft, Mensch, Pflanze sowie Kultur- und
Sachgiiter hat die MaRnahme nur geringe bis keine Auswirkungen, da die Fliche bislang intensiv land-
wirtschaftlich genutzt wird.

Klima und Lufthygiene

Boden hoch

Wasser mittel

Tiere und Pflanzen mittel
Landschaft hoch

Mensch gering

Kultur- und Sachgiiter hicht betroffen

Tab. 3: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung
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Im Hinblick auf die Versiegelung und das Landschaftsbild wirkt sich die neue Nutzung erheblich un-
gunstiger aus, die Erheblichkeit muss hier als hoch eingestuft werden. Die in und durch die
Feldgehdlzhecke lebenden Végel und Kleinsduger erfahren eine mittlere Beeintrachtigung.

Insgesamt kénnen die Auswirkungen dieses Vorhabens als von mittlerer Erheblichkeit eingestuft werden.

4.7. Monitoring, geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Spatestens zwei Jahre nach Baufertigstellung ist zu Gberpriifen, ob sich negative Auswirkungen auf
die Vegetation des kartierten Biotops durch die Parkplatznutzung/Ausfahrt Sid ergeben.
Gegebenenfalls ist die Parkplatzeingriinung zu intensivieren.

Zustédndig: Untere Naturschutzbehérde, Verkehrsbehdrde

Durch regelmafBige Flurbegehungen ist zu priifen, ob die Randeingriinungen dem Ziel der
Minderung der Fernwirkung gerecht werden.

Zustédndig: Unter Naturschutzbehérde

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stddtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche griinordnerische Konzept sieht das Aufgreifen der linearen Strukturen der Ackerfluren
auf. So werden die Gebaude mit ihrer Firstrichtung parallel zur bestehenden linearen Heckenstruktur
angeordnet. Um fiir die sensible Ortseingangssituation Rechnung zu tragen, wird eine Abfolge von Ein-
griinung, Gebaude, Stellplatz und vorhandener Begriinung gewahlt. Dabei wird die Ortsrandeingrinung
durch die Fassadenbegriinung verstarkt und soll so die Fernwirkung in der Landschaft vermindern.
Gleiches gilt fur die Dachbegriinung auf den nach Osten geneigten Dachflachen. In Richtung Osten wird
die lineare Heckenstruktur der bestehenden Feldgehdlzhecke aufgegriffen.

Fur die verkehrliche Erschlieung wird die Anbindung und Versorgung Uber die ,Aicher Strafle” gewahit,
wobei teilweise die bestehende Zuwegung fiir die zweite Ausfahrt genutzt wird. FuBlaufig erfoigt die An-
bindung Gber den bestehenden Geh- und Radweg.

5.2 Technische Versorgung

' - Die Stromversorgung erfolgt (iber das Netz die Stadtwerke FFB GmbH, Firstenfeldbruck.

— Die Wasserversorgung erfolgt (iber die Gemeinde Mammendorf.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt Gber die Trinkwasserversorgung”. Fir die erforder-

liche Léschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Gewerbegebiet mit einer Vollgeschoss-

‘ zahl von kleiner als 3, einer Geschossflachenzahi von zwischen 0,3 bis 0,6 und einem
. Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus ergibt sich ein Ldsch-
' wasserbedarf von 48 m3h,
{ - Uber die vorhandene landwirtschaftliche Biogasanlage beim westlich gelegenen Aussiedlerhof
' konnen die Gebaude mit Fernwarme versorgt werden.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Gemeinde Mammendorf.
-~ Miillentsorgung erfolgt zentral (iber den Landkreis Firstenfeldbruck.
— Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrundstiicken.
— Die Fernmeldeversorgung erfolgt (iber das Netz der Telekom. Eine Breitbandversorgung22 ist Uber
DSL, Satellit und UMTS (lber 95 %) gegeben.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmabige Er-
schlieRung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlicksichtigt. So erméglicht die bestehende und ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, den Kurvenkrimmungsradien usw.,
dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.
Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und
den umliegenden Gebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.
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6. FESTSETZUNGEN

6.1. Vorgehen

Fur den nordlichen Teil des Bebauungsplanes ,,_I_Z)iscounter“ besteht der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Mammendorf Ost (mit seinen sechs Anderungen). Dieser wird im Geltungsbereich
vollsténdig ersetzt. Fiir den sudlichen Teil erfolgt eine Neuaufstellung.

6.2. Art der baulichen Nutzung
6.2.1. Sondergebiet - Discounter

Die Gemeinde Mammendorf macht von der Festsetzung nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO Gebrauch
und stellt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Discounter mit Fachmarkten dar.

Nach § 11 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt vor, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff.
BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb sachgerecht mit einer auf sie ge-
stiitzten Festsetzung nicht erreichen 13sst. Dabei ist nicht auf die einzelnen in bestimmten Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen abzustellen, sondern auf die jeweils in Abs. 1 der
Baugebietsvorschriften geregelter allgemeiner Zweckbestimmung, also auf das ,Wesen" des jeweiligen
Gebietes.?

Dies wird wie folgt begrindet:

- das Baugebiet fiir die bestimmte Nutzung zu reservieren®,

- die monostrukturelle Nutzung zu ermdéglichen und

- die Einhaltung der Anforderungen des § 2 Abs. 2 BauGB? zu gewahrleisten.

Es dient der Unterbringung eines Discounters und kleinerer Fachmérkte mit den zugehorigen
Nebenanlagen und ca. 89 Stellplatzen.

Explizit ausgeschlossen werden Wohnnutzungen, da diese mit der Zweckbestimmung des Sonder-
gebiets und der Zielsetzung der Gemeinde nicht gewiinscht sind.

6.2.2. Sondergebiet - Mobilfunk
Es dient dazu, den bestehenden Standort des Funkmastes planungsrechtlich zu sichern.

6.3. MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der Nutzung bestimmt sich durch die absolute Grundfidche (GR) und die Hohe (AWH bzw. GH).
6.3.1.  Grundfldche

Grundfliche fiir Gebsude, Anlieferungen wird mit 3.000 m? (dies entspricht einer GRZ von 0,33) festgesetzt.
Dies liegt deutlich unter den Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der gewerblichen Nutzung (vgl. § 17
BauNVO).

6.3.2. Versiegelung

Die ,Versiegelungszahl‘ wird als Grundflachenzahl bestimmt durch die Uberschreitungsmoglichkeiten des in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen. Durch das Vorhaben miissen die gesetzlichen 50 % Uber-
schreitungsmdglichkeit Uberschritten werden. So wird eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,80
festgelegt. Dies entspricht einer Uberschreitung der Grundflache um 167 % und das Erreichen der Kappungs-
grenze von 0,8 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO). Ferner wird bestimmt, dass die Stellplatze wasserdurchldssige
errichtet werden miissen. Dies ergibt bei ca. 89 Stellplatzen eine Flache von ca. 1.060 m?, was wiederum
einer GRZ von 0,117 entspricht. Dadurch kénnen die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
minimiert werden.

Diese Uberschreitung ist erforderlich um die gewiinschten Stellpldtze unterzubringen. Dabei hangt die
Attraktivitat eines Discounters von der Zahl der vorhandenen Stellpldtze ab, die durchaus deutlich (ber dem
nach gesetzlichem Bedarf?® festgelegten Zahlen hinausgehen. Damit reagiert die Gemeinde auf das bisherige
Verbraucherverhalten und die betriebswirtschaftlichen Erwégungen der Betreiber. So liegt der Bedarf flr ein
entsprechendes Betriebskonzept und die Standortentscheidung bei Discountern bei 800 bis 1.000 m2? Ver-
kaufsfliche und 100 bis 150 Stellplatzen?’. Die geplanten Stellpldtze liegen unterhalb dieser gewlinschten
Mindestanzahl, wobei die Doppelnutzung/Synergieeffekte mit den Fachmarkten zu berlicksichtigen sind.

2 BVerwG, U. v. 29.09.1978 - 4 C 30.76, BRS 33 Nr. 11

% n Umkehrung BVerwG, Beschliisse vom 11.05.1999 - 4 BN 15.99 - und vom 25.04.2002 - 4 BN 20.02

%5 8o Kuschnerus ,Der Standortgerechte Einzelhandel* VHW-Verlag 2007 RdNr 238 2. Spiegelstrich

% ygl. Anlage zur GaStellV

2 Deutscher Stadtetag, ,Nahversorgung in den Stadten — Aktuelle Herausforderungen und
Handlungsempfehlungen*”, Kéin und Berlin, Juni 2005, Punkt 2

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 14/18
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER 07.12.2010




— B —

»- S

GEMEINDE MAMMENDORF
Bebauungsplan ,Discounter*

Im Ubrigen handelt es sich nicht um eine Kleinsiedlungs-, reines oder allgemeines Wohngebiet oder Sonder-
gebiet, das der Erholung dient, in denen nur Stellpiatze fiir die durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf zuldssig wéren (vgl. § 12 Abs. 2 BauNVO).

6.3.3. Héhe

Um die Einbindung in den Ortsrand zu erhalten, werden sowohl die traufseitigen AulRenwand als auch die
Gebaudehéhen bestimmt.

6.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise

Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen definiert, die bis an die Anbauverbots-
zone der Bundesstrale reichen. Auf den nicht lberbaubaren Grundstlcksflachen werden, vom Ortsrand
abgewandt, die Stellpladtze festgesetzt. Weitere Ausnahmen werden fiir eine frei stehende Werbeanlage, drei
Werbestelen und drei Fahnenmasten geschaffen.

Als Bauweise wird im Sondergebiet Discounter eine abweichende Bauweise, im Sondergebiet Mobilfunk
eine offene Bauweise festgesetzt.

6.5. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
und die Einbindung und den Schutz des Ortes und Landschaftsbildes zu verbessern.

6.5.1.  Straflenbegleitgriin

Das Begleitgriin zwischen Radweg und Stellplatzen des Discounters wird durch eine ein-reihige Hecke
aus heimischen Kleinstrauchern gebildet. Die Pflanzenauswahl erfolgt aus der Liste Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan, Teil C, 3.4.3.

6.5.2.  Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strducher und sonstigen Bepflanzungen

Als Ortsrandeingriinung wird nach Siiden und Osten das Prinzip der Feldgehdlzhecke weitergefuhrt, in
dem eine 3-reihige Hecke gesetzt wird. Diese ist aus der Pflanzenliste auszuwéahlen. Im Abstand von
héchstens 15 m ist ein heimischer Baum 1. Wuchsordnung geman Pflanzenliste zu setzen.

6.5.3.  Flichen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strducher
und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Flachen der Feldgehdlzhecke und der Eingriinung der Mobilfunkanlage bleiben erhalten
und sind wahrend der Baumafinahme zu schitzen.

6.54. Fassadenbegriinung

Die geschlossenen Fassaden, d.h. nicht mit Fenstern und Tiren versehene Flachen der Geb4ude, sind
mit geeigneten heimischen Arten klimmend oder an Rankgeristen zu begriinen. Die Pflanzen sind ge-
man der Pflanzenliste auszuwahlen.

6.5.5. MaBnahme zum Schutz von Boden und Natur

Das Versickern von Niederschlagswasser wird auf den Baugrundstlicken festgesetzt. Es dient zu
Entlastung des Mischsystems und neben der Grundwasserneubildung dem Hochwasserschutz.

Wegen der Bodenbeschaffenheit (Kies) ist das Versickern auf den Baugrundstlicken schadlos moglich.
Ein nach den technischen Bestimmungen erforderliches Mulden-Rigolensystem zur Entwasserung der
Zufahrten und Stellplatze ermdglicht eine grofflachige Versickerung Uber einen bewachsenen
Bodenfilter und wirkt so einer punktuellen Schadstoffkonzentration durch das Oberflachenwasser
entgegen.

Ferner wird fir die Stellplatze die Art der Versieglung mit Verwendung von bodenschonenden
Befestigungen der Oberfléchen festgelegt. Es dient dazu, die AbflieRgeschwindigkeit des anfallenden
Regenwassers zu verringern, die Versickerungsflichen zu vergroRern und ebenso dem
Hochwasserschutz.

6.6. Verkehrsflachen

Fur die Planung der ,Aicher Strale" wird ein StralRenraum festgesetzt. Dieser verjiungt sich, vom Kreis-
verkehr aus, ab der nordlichen Einfahrt auf 5,5 m. Diese Breite ist ausreichend um das Begegnen von
PKW/PKW (4,75 m) bei normaler Geschwindigkeit und von LKW/PKW (5,5 m) bei reduzierter Ge-
schwindigkeit zu ermdglichen.

Um das bestehende Biotop zu schiitzen und ausreichend Riickstauldange zum Kreisverkehr zu erhalten
werden die Ein- und Ausfahrten festgesetzt, wobei die sldliche Ein- und Ausfahrt durch den Feld- und
Waldweg bereits vorhanden ist. Ferner soll hierdurch ein direktes Zufahren von der Bundesstralie ver-
hindert und das bestehende Biotop geschiitzt werden.

Die bestehende Fu- und Radwegeverbindung wird in ihrem Bestand gesichert und wird als 6ffentlicher
Geh- und Radweg festgesetzt, der auch fiir landwirtschaflichen Verkehr dient. Gleiches qilt fir die
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tiberértlichen Strafken (B 2 und FFB 2) - die nahere Umgebung des bestehenden Kreisverkehrs (gemaf
Ausflihrungsplanung) wird Giberplant. Dabei wird zwischen Verkehrsflache (Straenrand zuziiglich 0,5 m)
und StraRenbegleitgriin unterschieden.

Aus stidtebaulichen Griinden (verkehrlich glinstiger Anschlusses an eine tibergeordnete Verkehrsstral&e)
wird die Lage der Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Auf Anregung des staatlichen Bauamtes®® wird
dariiber hinaus noch festgesetzt, dass keine unmittelbaren Zugdnge oder Zufahrten von den
Grundstiicken zur BundesstraRe zugelassen werden.

Auf die Festsetzung von Sichtfeldern wird verzichtet, da hierfir keine stadtebauliche Notwendigkeit ge-
sehen wird und die entsprechenden Richtlinien (RASt 06, RAS-K1, etc.) nur fir Knotenpunkte, Rad-
/Gehwegiberfahrten und Uberquerungsstellen (Straenkreuzungen) Anforderungen fir Mindest-
sichtfelder vorgibt.

Im Rahmen des Ausbaus der StraRe wird ein Spartengesprdach unter Beteiligung der Stadtwerke
Furstenfeldbruck und der Telekom angeregt.

6.7. Bauliche Gestaltung

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und der baulichen Anlagen (wie Dachneigung, Dachform, Firstverlauf, Ein-
friedigung und Werbeanlagen) getroffen. Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum.

So werden insbesondere Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren,
ferner wird wegen der Ortsrandlage (Wirkung in die freie Landschaft) der Standort des Werbepylons fest-
gesetzt und bestimmt, dass die Werbeanlagen nur auf Teilen baulicher Anlagen (Fassaden) zulassig
sind.

Um den Baukérper in Héhe und Fassadenbreite zu gliedern, wird nach Westen (zur Aicher Stral3e hin)
eine Zasur von mind. 5 m Breite und mind. 15 m Tiefe festgesetzt. Um fiir den Hochbauentwurf einen
ausreichenden Gestaltungsraum zu belassen, wird es stédtebaulich nicht fiir erforderlich gesehen, die genaue
Lage zu verorten, sodass dies nach 70 m zu erfolgen hat.

6.8. Stellplédtze

Die Gemeinde sieht es als stadtebaulich erforderlich, die Lage der Stellplatze explizit festzusetzen. So
wird ein groRziigiger Bereich festgesetzt. Dadurch kénnen ca. 86 Stellpldtze und 3 Behindertenstellplatze
errichtet werden.

6.9. Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflichen fir Gewerbegebiete werden nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt ein
Abstand von 0,25 H bzw. mindestens 3 m. Sie dienen der ausreichenden Belichtung und Beluftung sowie
dem Brandschutz.

7. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

71. Anbauverbotszone

Die anbaufreie Zone/Bauverbotszone (Bundesstraf’e B 2 Miinchen Augsburg) wird als Anbauverbotszone
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG) mit 20 m nachrichtlich, nur stidlich der Bundesstrae®, ibernommen.
Aufgrund der Festsetzungen wird bestimmt, dass diese von baulichen Anlagen (Gebaude, Werbeanlagen,
Stellplatze etc.) freigehalten werden missen. Ferner weisen die neu zu pflanzenden B&dume einen Abstand
von mehr als 10 m vom Fahrbahnrand der Bundesstrafe auf.

7.2 Kartiertes Biotop

Auf Grund des KartierungsmaRstabes von 1:25.000 fiir das Biotop wurde vom tatsdchlichen Bestand eine
Verschiebung der Lage um ca. 6 m festgestellt und in der Planzeichnung berichtigt.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1. Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Lebensumsténde der in der weiteren Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.

% |m Rahmen des Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB, Schreiben S 33-4322.2-B 2/FFB 2/FFB vom 12.01.2010

% Entlang der Kreisstralle wird auf die nachrichtliche Ubernahme der Anbauverbotszone (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG)
verzichtet, da die betroffenen Fléchen einerseits als Stralenbegleitgriin festgesetzt sind, andererseits aufterhalb
des Geltungsbereichs (FI.-Nr. 2006 im AuBenbereich) und FI.-Nr. 330/55 im be
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Ferner wird die Versorgungsfunktion fir Waren des taglichen Bedarfs verbessert.

8.2. Flachenverteilung Bestand

Art : Fldche _ Verteilung
Flache fir Landwirtschaft ca. 8.830 m? 55,4%

SO Mobilfunk (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 560 m? 3,5%

Verkehrsflichen mit Feldweg ca. 3.430 m? 21,5%
Grunflache mit Stralenbegleitgrin ca. 3.125 m? 19,6%

Summe Geltungsbereich ca. 15.945 m? 100,0%

: Tab. 4: Flachenverteilung Bestand
‘ 8.3. Flachenverteilung Neu
' Gebietsart A58 ) Flidche Verteilung
' Sondergebiet Discounter
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 9.045 m? 56,7%
Sondergebiet Mobilfunk
l (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 570 m? 3,6%
Straenverkehrsflache ca. 4.355 m?| 27,3%
! Straenbegleitgrin ca. 1.975 m? 12,4%
' Summe ca. 15.945 m? 100,0%
Tab. 5: Flachenverteilung Neu
' 8.4. Versiegelung neu

Art Flidche Verteilung

Geltungsbereich ca. 15.945 m?

SO Discounter (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 9.045 m? 56,7%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 3.000 m? GRZ=0,33
Grundfiichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.7.236 m?| GRZ(§19IV)=0,80

' SO Mobilfunk (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 570 m? 3,6%
' Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 50 m? GRZ=0,09
i Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 114 m?| GRZ(§191V)=0,20
: Summe Grundfliche Bauland GR 3.050 m? GRZ=10,32
, Summe Versiegelung Bauland ca.7.350 m* 76,4%
- StraRenwerkehrsflache ca. 4.355 m? 27,3%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 11.705 m? 73,4%
l Tab. 6: MaR der baulichen Nutzung
8.5. Bodenordnung
' Die Grundstiicke befinden sich in privatem und offentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaf
' § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Die Grundstiicksflachen werden privatrechtlich gesichert.
ebezeichnung Art GroRe
FI.-Nr. 1771 Sondergebiet Discounter ca. 348 m?
' Flachen zum Anpflanzen von ca. 5 m Breite
’ Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
' Hierzu wurden bereits Vorgesprache mit den Eigentimern gefhrt.
! Fl.-Nr. 1772 Sondergebiet Discounter ca. 228 m?
| Offentliche Feld- und Waldwege gesamte Breite
' Sondergebiet Mobilfunk ca. 12 m?
Diese Flache begriindet keine Entschadigung, da das dienende Grundstiick und das begiinstigte Grundsttick in
| gleichem Eigentum stehen.
‘ Tab. 7: Grunderwerb
' 8.6. Kosten
. Durch die Verbreiterung der Verkehrsfiiche ergibt sich eine Flache von ca. 115 m? und die Pflanzung
. eines Baumes auf offentlichem Grund entstehen der Gemeinde Kosten von ca. 27.500,- €.
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8.7. Einziehung/Endwidmung der Verkehrsfliche |

Es ist beabsichtigt eine Teilfldche des bestehenden Feld- und Waldweges ,Drisselwendweg", FI.-Nr. 1772
der Gemarkung Mammendorf, gemaR Art. 8 Abs. 1 BayStrWG einzuziehen. Die verbleibende Teilfliche
soll zur Ortsstrale aufgestuft werden. Ferner ist beabsichtigt eine Teilfliche der bestehen Feldweg
~Aichweg" (Feldhecke als kartiertes Biotop), FI.-Nr. 389, der Gemarkung Mammendorf, gemanR Art. 8
Abs. 1 BayStrWG einzuziehen. Dies erfolgt durch ein eigenstsndiges Verfahren.

8.8. Flachennutzungsplan

Nachdem sich bei festgesetzten Baugebieten lediglich Randkorrekturen gegeniiber der Darstellung des
Flachennutzungsplans ergeben und an der rdumlichen Zuordnung der Baugebiet festgehalten wird, kann
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

9. Quellen
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1. ZIEL UND ZWECK

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Versorgungssicherheit der
Bevdlkerung mit einem Discounter und kleineren Fachmérkten zu sichern. Ferner soll der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Mammendorf Ost' geandert werden um den neu gebauten
Kreisverkehr (B 2, FFB 2 und Aicher Strafle) planungsrechtlich zu sichern.

Hierzu werden zwei Sondergebiete (Discounter mit ca. 0,90 ha und Mobilfunk mit ca. 0,05 ha),
ortliche Verkehrsflichen (ca. 0,43 ha) und Stralenbegleitgriin (ca. 0,20 ha) festgesetzt.

2. VERFAHREN

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 18. August 2009
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 15. Dezember 2009
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 23. Dezember 2009 —
Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) 01. Februar 2010
Beteiligung der Behdérden (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Abwéagung 13. April 2010 und
04. Mai 2010
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 19. Mai 2010 —
Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB) 21. Juni 2010
Abwagung 20. Juli 2010
Erneute eingeschrankte Auslegung 23. September 2010 -
(§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB) 07. Oktober 2010
Abwéagung 26. Oktober 2010
Wiederholte emeute eingeschrénkte Auslegung 19. November 2010 —
(§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB) 03. Dezember 2010
Abwagung und Satzungsbeschluss 07. Dezember 2010
Bekanntmachung (§ 10 BauGB})

3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Schutzqut Erheblichkeit
Klima und Lufthygiene gering

Boden hoch

Wasser mittel

Tiere und Pflanzen mittel
Landschaft hoch

Mensch gering

Kultur- und Sachglter nicht betroffen

4. ERKLARUNG

Aufgrund des § 10 Abs. 4 BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine

zusammenfassende Erklarung beizufiigen. Hier wird in knapper und leicht verstandlicher Form die Art

und Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der

Offentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere

Planungsméglichkeit gewahlt wurde. :

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahlt. Diese listet:

— Die Belange des Umweltschutzes,

— die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Berlicksichtigung und
Abwagung) und

— in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde

auf.
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Belang des Umweltschutzes | Art Weise
GroRflachiger Einzelhandel Abwagung Hinweis
Kleinflchiger Einzelhandel 13.04.2010, 20.07.2010, Nr. 3.10 Einzelhandelsgrofprojekte
26.10.2010,-07.12.2010 Keine Flachen fir
Einzelhandelsgrofprojekie zuldssig.
Hoher Versiegelungsgrad Abwégung 13.04.2010 Begriindung
Anzahl der Stellplatze Nr. 6.3.2 Versiegelung

Einhaltung der Ober- und
Kappungsgrenzen von GRZ 0,8,
Festsetzung von wasserdurchldssigen
Belégen fiir Stellplatze

Notwendig wegen
Verbraucherverhalten und
betriebswirtschaftlichen Erwégungen

Artenschutz Ber(licksichtigung 13.04.2010 Begriindung ~

Nr. 4 Umweltbericht

Nr. 4.2 Bestandsaufnahme und
Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Erforderlichkeit der Neuausweisung Abwagung 13.04.2010, 20.10.2010 Verweis auf die Standortuntersuchung
Discounter und genehmigter 24.
Anderung des Flachennutzungsplans

Versorgung mit Regenerativen Kenntnisnahme 13.04.2010 Durch die vorausgegangene

Energien stadtebauliche Untersuchung wurden
im Gemeindegebiet mégliche Standorte
fir einen Lebensmitteldiscounter
untersucht.

Ergdnzung der Begrindung

Denkmalpflege Kenntnisnahme 13.04.2010 Nachrichtliche Ubernahme
Nr. 2.2 Bodendenkmale

Nahe zu landwirtschaftlichen Abwagung 13.04.2010, 20.07.2010 Ausreichender Abstand
Aussiedlerhéfen Betriebliche Entwicklung nach wie vor
maoglich

Hinweis

Nr. 3.9 Landwirtschaftliche
Emissionen

Landschaftsbild Werbeanlagen Abwégung 13.04.2010, 20.07.2010 Festsetzungen
Nr. 9.5 Werbeanlagen
Begrenzung in GroRe, Anzahl und Lage

Eingrinung VergréRerung nach Norden | Abwagung 13.04.2010 Wegen der Anbauverbots- und
Anbaubeschrankungszone ist eine
Verléangerung der ostlichen
Ortsrandeingriinung zur Bundessstralte
nicht moglich.

Verkehrliche Anbindung Kenntnisnahme 20.07.2010 Festsetzung

Geh- und Radweg Nr. 5.2 Geh- und Radweg
Sicherung des vorhanden Geh- und
Radwegs

Abwégung 20.07.2010, 07.12.2010 Ausreichende Anbindung an die
vorhandenen Geh- und Radwege

im Rahmen der Standortuntersuchung wurden verschiedene Anordnungen der Geb&ude und
Stellplatzanlage von verschiedenen Investoren gepruft.
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