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1 Rahmenbedingungen der Planung

1.1 Geltungsbereich

Der B-Plan umfasst die Flurnummern 712/2, 712/3, 712/4, 819/4, 819/3 mit der
Gemarkung Schweinersdorf (Mauern).

Das Planungsgebiet wird sudlich von der Ortsstral’e, westlich und 6stlich von
privaten Hofstellen, nérdlich von privaten Grinflachen begrenzt.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes
.1 Naturraumliche Grundlagen

—_
NN

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Horgersdorf innerhalb des tertiaren
Hugellandes. Die naturrdumliche Gliederung Deutschlands verortet Horgersdorf im
Regionalgebiet 14 — Minchen. Die Gemeinde Mauern, innerhalb derer sich
Horgersdorf befindet, liegt zwischen dem Mittelzentrum Moosburg an der Isar und
dem Grundzentrum Nandlstadt. Horgersdorf wird dem Allgemein Iandlichen Raum
zugeordnet. Horgersdorf ist dem Naturraum D65 Unterbayerisches Hugelland und
Isar-Inn Schotterplatten untergeordnet und befindet sich im Landschaftsraum 05
Donau-Isar-Hugelland.

Die Hauptwindrichtung ist West - Ost, der Niederschlag betragt etwa 780 mm/Jahr.

1.2.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt auf einer innerdrtlichen, aktuell landwirtschaftlich
genutzten Flache (Grunland) und wird durch die vorhandene Ortsstralle
erschlossen. Ostlich sowie westlich schliet Wohnbebauung an das
Planungsgrundstick an. Im Suden schlief3t sich eine ca. 3.800m2 grol3e
Gehdlzstruktur an. Das Gelande fallt von Norden nach Siden hin ab, bis es kurz
vor der angrenzenden Ortstrale durch eine Boschung starker abfallt. Von 471.50
U. NN fallt das Gelande insgesamt ca. 5,50 Meter auf 466,00 . NN zur OrtstralRe
hin.

Bestandsbdschung und DorfstraRRe

Stand: 14.04.2026 4
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Lage Geltungsbereich
Quelle: Geobasisdaten, Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

Geandert durch Biiro Freiraum, Darstellung nicht maRstablich
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Planungsrechtliche Voraussetzungen
.1 Flachennutzungsplan

A
w w

Die Gemeinde Mauern besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan. Der
Umgriff des Bebauungsplans ist hierin als ,Flache fur die Landnutzung® definiert.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit notwendig, da die Gberplante
Flache fur die geplante Nutzung in eine Wohnbauflache mit allgemeinem
Wohngebiet umgewidmet werden soll.

1.3.2 Bebauungsplane

Unmittelbar im Anschluss an das Planungsgebiet grenzen keine anderen
Bebauungsplane oder rechtskraftige Planungen an.

Stand: 14.04.2026 6
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2 Anlass und Ziel der Planung

2.1 Anlass der Planung

Die bislang landwirtschaftlich genutzte Flache des Planungsumgriffs befindet sich
im Eigentum der Grundstlckseigentimer.

Die Planung verfolgt die Schaffung von Wohnraum und die LuckenschlieBung des
durch Felder unterbrochenen Ortsbildes.

2.2 Ziel der Planung

Die Entwicklung der innerortlichen Flache zu einem Wohnquartier soll der hohen
Nachfrage an Wohnraum im Landkreis Freising und insbesondere der Gemeinde
Mauern gerecht werden. Gleichzeitig soll gemalf} Art. 1a Abs. 2 BauGB der
allgemeinen Forderung und dem politischen Willen zur Nachverdichtung in
Verbindung mit flachensparenden Bauen Rechnung getragen werden.

Es soll eine innerdrtliche Siedlung mit Einfamilienhausern entstehen, welche die
bereits gebaute Siedlungsstruktur in stddtebaulicher Hinsicht sinnvoll aufgreift, und
die Ortsteile verbindet, erganzt und neuen Wohnraum schafft. In diesem Zuge soll
auch ein beispielhafter Beitrag zur Energiewende erbracht werden. Daher wird ein
Hauptaugenmerk auf der Nachhaltigkeit beim Einsatz von Baustoffen, der
Energieversorgung und beim Endenergieverbrauch liegen. Auch der Grad der
Bodenversiegelung soll auf das nétigste beschrankt werden.

Das gesamte Quartier soll des Weiteren weitestgehend nachhaltig und
ressourcenschonend errichtet und betrieben werden. Dazu ist insbesondere ein
hoher Energiestandard sowie eine Versorgung mit regenerativer Energie unter
Nutzung und Ausbau bestehender Infrastruktur anzustreben. Die Freiraume
zwischen den Baukorpern sollen grof3zigig begriint und durch eine qualitativ
hochwertige Gestaltung zu einem lebendigen Ort fir Anwohner werden.

2.3 Vorplanungen und Aufstellungsbeschluss

Nach einer intensiven Vorplanungsphase, vielen Abstimmungsgesprachen mit
Gemeindeverwaltung, Gemeindevertretern und Sachgebietsvertretern des
Landratsamtes Freising und den daraus resultierenden Anpassungen der
Vorplanung wurde dem Gemeinderat der Gemeinde Mauern in der Sitzung am
10.03.2026 nach Art. 30 BauGB der Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans
~Wohnbebauung Horgersdorf* gemaf} Art. 2 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB zur
Abstimmung vorgelegt und so beschlossen.

Stand: 14.04.2026 7
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Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption
Baugebietskategorie (Art der baulichen Nutzung)

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Mauern als
landwirtschaftliche Flache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB ausgewiesen und soll im
Rahmen des Bauleitplanungsverfahren nach § 1 Abs. 2 Satz 4 und Abs. 3i.V.m. §
4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Qualitat des offentlichen Raumes

Es erfolgt eine Hierarchisierung des o6ffentlichen Raumes in
ErschlieBungsstralien, Privatwege und FulRwege.
Stadtebaulich wichtige Raumkanten werden durch Baulinien definiert.

Vorzonen

Die Vorzonen als Ubergangszonen vom &ffentlichen Bereich zum Privaten sind
durch Festlegung von Baulinien und Baugrenzen klar definiert.

Baulinien, Baugrenzen, Bauraume

Um eine Fassung des o6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten, wird die Stellung
des Hauptbaukoérpers durch Baulinien festgesetzt.

Gebaudetypologie — Gestaltung

Umfeld

Horgersdorf ist gepragt durch landwirtschaftliche Wohn- und Nutzbauten sowie
allgemeine kleinteiligere Wohnbebauung. Diese zeichnen sich durch ihre mittel bis
steil geneigte Satteldacher aus. Dachaufbauten wie Gauben sind im naheren
Umfeld seltener anzutreffen. Das neue Baugebiet greift diese Bauformen zur
besseren Eingliederung auf.

Wandhohe

Um die Malstablichkeit des Ortsbildes zu erhalten, werden die zulassigen
Wandhohen des neuen Wohnbaugebiets begrenzt.

Die Festlegung der Wandhohen erfolgt aufgrund stadtebaulicher Belange. Im
Regelfall sind Wandhdhen von bis zu 6,40m moglich. Die Festlegung fir das Mal}
der Baulichen Nutzung erfolgt unter Punkt B 2.1 und B 2.2 der textlichen
Festsetzungen.

Firsthohe

Eine Begrenzung der Firsthohe ist in den Schemaschnitten festgesetzt.
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3.2.4 Dachform und Dachneigung

Um ein ruhiges Gesamtbild des Baugebiets zu erreichen, die Firsthéhe zu
begrenzen und eine solare Energiegewinnung auf den Dachern der
Hauptbaukorper zu gewahrleisten sind die Dacher der Hauptbaukorper als
Satteldacher auszubilden.

Die einzelnen Firstrichtungen werden in der Planzeichnung festgesetzt. Die
zulassige Dachneigung der Satteldacher wird fur freistehende Einzelgebaude auf
30° (EFH) festgesetzt.

Die Dacher von Nebengebauden (zB. Garagen) sollen sich den Hauptbaukdrpern
unterordnen. Sie sind daher als Flachdach auszubilden.

Bei Dachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind extensiv begruinte
Flachdacher zulassig. Aneinandergebaute Anbauten, Garagen, Carports und
Nebenanlagen mussen profilgleich ausgefuhrt werden.

Die Wandhohen sind begrenzt. Um eine Verschattung zu verhindern, aber
dennoch einen konstruktiven Schutz von Dachrand und Fassade zu
gewahrleisten, werden nur begrenzte Dachuberstande zugelassen: Bei den
Hauptbaukorpern sind maximal 40cm zulassig.

Bei geneigten Dachern der Hauptbaukérper sind ausschliel3lich ortstblich
Ziegelware in naturrot oder anthrazit zulassig.

Carports sind lichtdurchlassig einzudecken. Davon abgewichen werden darf nur,
wenn eine solare Nutzung der Dachflache erfolgen soll.

3.2.5 Gauben und Zwerchgiebel

Gauben sind ortslblich nur nach Art. 6 Abs. 8 Satz 3 BayBO zulassig.
Zwerchgiebel sind nicht ortstypisch und werden daher aus stadtebaulichen
Uberlegungen ausgeschlossen.

Um die Moglichkeit zur Nutzung der solaren Energien bereits im Stadtebau zu
berlcksichtigen, werden andere Dachaufbauten als die genannten ebenfalls
ausgeschlossen.

Die Dacher, als stadtebaulich pragendes Element des Baugebiets, sollen eine
madglichst einheitliche, ortstypische Gestaltung erfahren.

Dachflachenfenster sind zulassig, sollen aber im Sinne einer groRtmdglichen
solaren Ertragsflache geplant werden.

3.2.6 Anlagen zur solaren Energiegewinnung
Die Dachflachen durfen im Zuge der angestrebten energieeffizienten und
nachhaltigen Baugestaltung vorwiegend MalRnahmen zur solaren
Energiegewinnung dienen.

3.2.7 Baukorpertiefe

Die Tiefe der Baukorper wird durch Baugrenzen festgesetzt.
Stand: 14.04.2026 9
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3.2.9 Nebenanlagen

Fir Nebenanlagen wie Garagen, Carports und Terrassen werden Flachen fir
Nebenanlagen definiert. Diese tragen zu einer geordneten Entwicklung der
geplanten Siedlungsstruktur bei. Flachen fir Nebenanlagen fur Garagen und
Carports werden unter Bertcksichtigung der notwendigen Stauraume definiert.
Terrassen werden unter dem Gesichtspunkt der Besonnung und dem
Nachbarschaftsrecht (Abstande) festgesetzt.

3.3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.3.1 Definition des Maldes der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Baufelder und die maximal
bebaubare Flache und die Schemaschnitte und Ansichten festgesetzt.

3.3.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf eine Festsetzung wird verzichtet. Die Definition erfolgt Uber die Grundflache,
Wandhohe und zulassige Dachneigung.

3.3.3 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen zu Nachbarn werden Uber die Baufelder festgelegt, die
Abstandsflachen sind im uberwiegenden Teil gemal} Art. 6 BayBO bemessen.
Bei Errichtung der Gebaude innerhalb der Baufelder ist eine ausreichende
Belichtung und Beluftung der angrenzenden Bebauung gewahrleistet.

Fir die Errichtung zuldssiger Nebenanlagen aulerhalb der Baufelder gilt die
BayBO.

3.4 ErschlieBungskonzept

3.4.1 Verkehrsflachen / flieRender Verkehr

Die Erschlielung der funf Bauparzellen erfolgt Uber die bestehende, ca. 3,0 m
breite OrtsstralRe auf der FI.Nr. 801 Gemarkung Schweinersdorf. Uber diese
Verkehrsflache ist das Planungsgebiet fur den motorisierten Verkehr sowie flr
den Ful3- und Radverkehr erreichbar.

Jede Bauparzelle wird Uber eine eigene Grundstlickszufahrt unmittelbar von der
bestehenden Stralle aus erschlossen. Die im 6ffentlichen Bereich liegenden
Zufahrten bieten im Begegnungsfall ausreichend Raum, um kurzzeitig
auszuweichen.

Uber die bestehende Ortsstrafie ist das Planungsgebiet im Siiden an die
Kreisstralle FS28 angeschlossen

3.4.2 Parkierung / ruhender Verkehr

Die Anzahl und Art der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der zum
Stand: 14.04.2026 10
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Zeitpunkt der 1. Auslegung des Bebauungsplans gultigen Stellplatzsatzung der
Gemeinde Mauern.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.
Die Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B. mit geeignetem
Sickerpflaster, Schotterrasen, oder Rasengittersteinen)

Grinkonzept

Grinordnung

An das Planungsgebiet grenzen im Osten und Stiden Wohnbebauung, sowie im
Suden und Westen bestehende Landwirtschaft. Im Stden befindet sich aulerdem
eine Geholzgruppe mit ca. 3.800m2 angrenzend an die Dorfstralle und
landwirtschaftlicher Ackernutzung. Das Baugebiet erhalt durch die vorgesehene
Bebauung einen Vorgartenbereich sowie einen raumlich getrennten
Gartenbereich. Fur die Begrinung/Gestaltung der Baugrundsticke werden
Festsetzungen bezuglich erforderlicher Baumpflanzungen erlassen, die eine
akzeptable Mindestdurchgrinung gewahrleisten. Die im Suden des Uberplanten
Flurstiicks auf der Béschung bestehenden Grinflachen und Gehdlzstellungen
werden Uber die Ausgleichsflachen unmittelbar im Norden des Grundstlcks auf
denselben Flurstiicken, und im Siden der bestehenden Gehdlzstellungen auf
Flurstick 711 Gemarkung Schweinersdorf ausgeglichen.

Gestalterische Leitbilder

FuUr einzelne Bereiche der eingeteilten Baugrundstticke sind Baumarten
unterschiedlicher Auspragung geplant (siehe auch Bebauungsplan
Festsetzungen):

Freiflachen zu mind. 60 % zu begriinen (einzusaen und / oder zu bepflanzen). Pro
angefangene 500 m2 Grundstlcksflache ist ein Baum 2./ 3. Ordnung oder ein
Obstbaum zu pflanzen. Als Abschirmung und Hinterpflanzung von Einfriedungen
sind geschnittene Laubhecken bis max. 2 m Hohe zulassig. Bei frei wachsenden
Pflanzungen sind Uberwiegend heimische Gehdlze zu verwenden. Festgesetzte
Baume sind anzurechnen. Nachfolgend aufgefihrte Geholze sind unzulassig:

- Einfassungshecken aus: Fichte, Thuja, Scheinzypresse

- Nadelgeholze, sowie sie eine Hohe von mehr als 1,50 m erreichen

- Trauerformen

Vorgeschlagene Baumarten 1./2./3. Ordnung (landschaftstypische und
traditionelle Dorf- und Hofbaume):

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Aesculus hippocastatnum - Gewodhnliche Ross-Kastanie

Stand: 14.04.2026 11



Alnus glutinosa

Alnus incana

Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Crataegus laevitiga
,Paul's Scarlet'

Fagus sylvatica
Fraxnius in Arten
Juglans cinerea
Juglans regia

Malus in Sorten
Platanus in Arten
Populus in Arten
Populus alba in Sorten
Populus canescens
Populus nigra

Prunus avium

Pyrus communis in Sorten
Quercus petrea
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Salix alba

Salix daphnoides ,Preacox’
Salix fragilis

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Tilia europaea

Ulmus carpinifolia
Ulmus laevis

Corylus colurna

Bebauungsplan ,Hoérgersdorf*

Schwarz-Erle
Grau-erle
Hange-Birke
Hainbuche
Ess-Kastanie

Zweigriffiger Weilddorn
Rotbuche

Esche in Arten
Weildnussbaum
Walnuss

Obstsorten

Platane

Pappel

Silber-Pappel
Grau-Pappel
Schwarz-Pappel
Vogel-kirsche

Birne in Sorten
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Robinie

Silber-Weide
frihblihende Reifweide
Bruch-Weide
Vogelbeere

Speierling
Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Hollandische Linde
Feldulme

Flatter-Ulme
Baumhasel

3.6. Konzept Oberflachenentwasserung

Das Niederschlagswasser auf privaten Dachern und Flachen ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern. Das Wasser der offentlichen
Verkehrsflachen und Privatwege wird iber Rigolen versickert. Uber
Sekundarmalinahmen (Stellplatze mit Fugenpflaster) wird die anfallende
Wassermenge auf ein Minimum beschrankt. Die genauere Projektierung erfolgt
durch einen entsprechenden Fachplaner im Laufe der Baugenehmigung.

3.7.3 Verkehrszunahme

Durch die geplante Wohnbebauung ist gemaf Verkehrskonzept mit geringer
Verkehrszunahme flur die Nachbarschaft zu rechnen. Mal3hahmen

Stand: 14.04.2026 12
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organisatorischer Art mussen nicht vorgesehen werden.

3.7.4 Aulenbauteile

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefuhrte DIN-
Norm und damit bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten

Bauschalldamm-MalRen handelt es sich um Mindestanforderungen nach DIN
4109.

Stand: 14.04.2026 13
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4 Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen
4.1 Flachen
4.1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen in Teilbereichen
der Flurnummern 712/2, 712/3, 712/4, 819/4, 819/3 mit der Gemarkung
Schweinersdorf (Mauern) ca. 4.252m?2.

Stand: 14.04.2026 14
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Umwelt

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von Grinflachen im Ortsteil Horgersdorf
der Gemeinde Mauern. Auf dem Gelande soll neuer Baugrund entstehen.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mauern ist das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, es befinden sich zu
erhaltende Heckenstrukturen am Rande des Grundstiicks. Zu den eigentlichen
Bauwerken kommen die notwendigen Flachen fur Strallen und Wege. Die
ubrigen Flachen werden grunordnerisch standortgerecht angelegt. Die
ErschlieRung erfolgt Uber die im Suden verlaufende Ortsstralle.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Im Bauleitplan sind die maRRgeblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der
Wasser-, der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen
Aussagen des FNP / LP der Gemeinde Mauern bericksichtigt.

Fur die Emissionsrichtlinien wurden im Bauleitplan Festsetzungen getroffen. Den
Naturschutzgesetzen, bzw. den Verordnungen des Landkreises Freising, wurde mit
der Umsetzung der Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Der Wasser- und Bodenschutz ist durch gutachterliche Untersuchungen und
entsprechende Festsetzungen z.B. Wasserruckhaltung gewahrleistet.

Im Vorfeld wurden bereits relevante Behdrden und Trager offentlicher Belange in
die Planung miteinbezogen. Die formliche Beteiligung erfolgt im Zuge des
Bauleitplanverfahrens.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan aktualisiert.

Regionale Grunzlge

dienen der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches der Gliederung der Siedlungsraume der Erholungsvorsorge in
Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Die regionalen Griinzlge durfen Uber die in bestehenden Flachennutzungsplanen
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch grol3ere
Infrastrukturmalinahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und MalRnahmen
sind im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von Nebenorten moglich, soweit
die jeweilige Funktion gern. Absatz 1 nicht entgegenstehen.

Planungen und MalRnahmen sind im begriindeten Einzelfall nur dann mdéglich,
wenn der Nachweis gefuhrt werden kann, dass die fur den jeweiligen Grinzug
typischen Funktionen (Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines
ausreichenden Luftaustausches, Gliederung der Siedlungsraume,
Erholungsvorsorge in den Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen) nicht
entgegenstehen.
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5.2.1

Bebauungsplan ,Hoérgersdorf*

Die geplante Bebauung ist wie nachfolgend beschrieben mit den Funktionen des
Regionalen Grunzugs (Luftaustausch, Siedlungsgliederung, Erholungsvorsorge)
vereinbar.

Luftaustausch/Siedlungsgliederung:

Horgersdorf setzt sich aus den typisch vorkommenden Hofstellungen der Region
entlang der DorfstraRe zusammen. Aufgrund der dadurch aufgefacherten
Anordnung ist im Dorfgebiet Uberall ein sehr guter Luftaustausch gewahrleistet. Die
geplante Bebauung schlief3t eine vorhandene Ortsliicke und verbindet somit die
Hofstellungen. Eine Beeintrachtigung oder Verschlechterung wichtiger
Luftaustauschbahnen ist ausgeschlossen.

Erholungsvorsorge:

Durch die geplante Bebauung innerhalb des Ortsteils werden keine fur die
Erholungsvorsorge relevanten Gebiete beeintrachtigt. Der Entfall der vereinzelten
Heckenstrukturen wird ausgeglichen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die
erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im
Interesse der Ubersichtlichkeit nur diejenigen Umweltbestandteile,
Projektnutzungen und Konfliktpunkte genannt, die zu erheblichen
Umweltauswirkungen fuhren.

Vorgehensweise

Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

c) Angabe der geplanten Malnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer
logischer Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzglitern zugeordnet und bei
diesen, soweit erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in
einem eigenen Punkt mit entsprechender Berechnung enthalten.

b)  Angabe der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung und bei Nichtdurchfuhrung der Planung.
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d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu

berucksichtigen sind.

wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen
sich auf den Geltungsbereich des B-Plans.

5.3 Umweltprifung

5.3.1  Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche Lage:

Naturraum:

Geologie/ Boden:

Wasserhaushalt:

Reale Vegetation

und Nutzung:

Stand: 14.04.2026

Ortsteil Horgersdorf, Gemeinde Mauern (Lkr. Freising)

Alpenvorland, Naturraum D65 Unterbayerisches
Hugelland und Isar-Inn Schotterplatten, Landschaftsraum
Donau-Isar Hugelland

Bdden: Fast ausschliel3lich Braunerde aus Sandlehm bis
Schluffton (Molasse, Losslehnm) Geologie: Tertiar/Miozan,
Obere SuRwassermolasse, Kies (Quarz-dominiert, mit
Kristallin- und kleineren Karbonat-Geréllen), wechselnd
sandig, selten verfestigt

Antreffen von Grundwasser nach Erkundung im
Bodengutachtenverfahren nicht erfolgt. Nach Anlage U2
Bodengutachten (Hydrologische Karte M 1:100.000) erst
bei 432 m 4. NN vorkommend.

Wasserversorgung:

Wasseranschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz
Schmutzwasserentsorgung uber gemeindliches
Versorgungsnetz. Versickerung auf den einzelnen
Grundstiicken sowie in 6ffentlichen Griunflachen,
Niederschlagswasser Gebaude Uber bestehendes
Regenwasserkanalnetz (Versickerungsplanung geman
Bodengutachten in Anlage)

Intensivgrunland und vereinzelte Heckenstrukturen an der
Bdschung zur Dorfstralle.

Potenziell naturliche Vegetation: Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen
Hain-simsen-Buchenwald; ortlich mit Zittergrasseggen-
Stieleichen- oder Wald-ziest-Eschen-Hainbuchenwald.
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Typische Biotope
und faunistische
Ausstattung:

Spezielle arten-
schutzrechtliche

Prifung (Anhang):

Kleinklima:

Okologische
Funktion:

Landschaftsbild/
Erholung:

Offentliche
Nutzbarkeit:

Raumempfindlichkeit:

Bebauungsplan ,Hoérgersdorf*

Das Planungsgebiet im Bereich des Intensivgrunlands ist
als 0kologischer Defizitraum anzusehen, es handelt sich
um ein okologisch verarmtes Agrargebiet. Es sind keine
amtlich kartierten Biotope vorhanden. Die artenschutz-
rechtliche Untersuchung vom Marz / September 2025
ergab ebenfalls keine relevanten Ergebnisse (Anlage 2
saG)

Im Projektgebiet konnten vor allem Heckenbruter
betroffen sein. Fledermause sind entlang der Hecken als
Jagdgaste vorhanden. Durch Berucksichtigung der
Malnahmenvorschlage kann ein raumliches Defizit der
Okologischen Funktion vermindert werden.

Zentrale, grofiere noch verbleibende und zudem
unversiegelte Flache im Ort, Niederschlagsdurchschnitt
ca. 780 mm / Jahr

Geringe dkologische Relevanz

Keine nennenswerte Erholungsfunktion, Sidhang mit
Blickrichtung Alpenvorland - Alpen

Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zuganglich.
(landwirtschaftliche Nutzung)

Okologischer Defizitraum (Intensivgrinland,
Stoffeintrag) offene Feldflur, wertvollere Heckenstrukturen
an der Boschungslinie

5.3.2 Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzguter gegliedert, die erheblichen
Umweltauswirkungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund
bestehenden Datenmaterials und ortlicher Erhebungen im Untersuchungsraum
aufgenommen und bewertet. Die Projektwirkungen werden beschrieben und
ebenfalls den Schutzgltern zugeordnet. Eine MaRnahmenbeschreibung zur
Vermeidung oder Verminderung der Beeintrachtigungen erfolgt ebenso
schutzgutbezogen und beinhaltet auch Gestaltungsmalinahmen.

5.3.3 Schutzgut Mensch

Auf das Quartier wirken von Siden her die
Straldenverkehrsgerauschimmissionen der LandstralRe ein. Eine
Erholungsfunktion des Planungsgebietes ist im Bestand, aulder den
begleitenden Heckenstrukturen nicht gegeben. Die Verkehrsbelastung der
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bisher gering frequentierten Erschliefungsstrale wird durch die Erschliellung
des Planungsgebietes geringfiigig steigen. Die zusatzliche Verkehrsbelastung
des Kfz-Verkehrs durch das Planungsgebiet ist daher als unkritisch
anzusehen.

Fur den Bebauungsplan wurde ein Immissionsgutachten erstellt durch das
Ingenieurblro Kottermair GmbH 85250 Altomunster. Beurteilungs- und
Bewertungsgrundlage bildet die VDI 3894 Blatt 2 (Emissionen und Immissionen
aus Tierhaltungsanlagen — Methode zur Abstandsbestimmung — Geruch).
Gemal Untersuchungsbericht vom 12.12.2025, Auftrags-NR. 9289.1/2025 —
TM bestehen aus fachlicher Sicht keine Bedenken beziglich der Aufstellung
des Bebauungsplans. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) werden die Abstandsvorgaben
vollumfanglich erflillt.

Als gestalterische MalRnahme ist eine angemessene Bepflanzung der
Baufelder vorgesehen (Baumpflanzungen festgesetzt pro m2 sowie
Begrunung von 60% der Flache). Sport- und Erholungsmaoglichkeiten befinden
sich in der nachstgelegenen Ortschaft Mauern. Diese Erholungsfunktionen
werden durch die PlanungsmalRnahmen nicht belastet. Die Heckenstrukturen
werden im Suden der Bauflache ausgeglichen.

5.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Lebensraumverlust, Isolation, Storung

Das Uberwiegend unversiegelte Gebiet bietet mit seinen landwirtschaftlich genutzten
Flachen wenig erkennbaren Lebensraum fir Flora und Fauna, dies gilt auch fur
den Bereich des Wertstoffhofs.

Die versiegelten Flachen in der Nachbarschaft wie Gebaude, Feldweg, Stralle

und Hofstellen stellen keinen bedeutenden Lebensraum dar.

Im Rahmen der Planungsmal3nahmen entstehen durch Eingrinung sowie

durch die Ausgleichsflachen unterschiedliche floristische und faunistische
Lebensraume.

Ausgleichsmalnahmen

Der gemaf §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe a BauGB erforderliche Ausgleich wird auf
dem Grundstlck ausgeglichen. Nicht auszuschlieRende Eidechsenvorkommen
werden nach den Vorgaben der Anlage durchgefihrt (inkl. evtl. erforderliche
Vergramung) und auf dem Flurstick 711 Gemarkung Schweinersdorf ausgeglichen
(nach Angaben und Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen
Begutachtung)

Die Verknupfung der Schutzguter Fauna und Flora zu Wasser und Boden erfolgt
unter den jeweiligen Rubriken.
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5.3.5 Schutzgut Boden
Versiegelung und Uberbauung

Das Planungsgebiet wird als landwirtschaftliche Nutzflache und
Versorgungsflache bewirtschaftet/genutzt; unmittelbar angrenzend finden sich
ortstypische Hofstellungen mit Mischbauten. Die geplante Versiegelung durch
Gebaude, Verkehrswege und anderen befestigten Flachen liegt bei ca. 40%.
Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Bodenverhaltnisse leicht
gestort. Die Wasserruckhaltefahigkeit ist gering bis mittel.

Die Baumalinahme und Umstrukturierung der Flachen wirken sich mit ca.

40% vollstandiger Versiegelung relativ negativ aus.

Geotechnisches Gutachten (Anhang 4)

Das Geotechnische Gutachten wurde durch IMH GmbH aus Engersberg im
Auftrag der Bauherren durchgefihrt. (16.01.2025)

Bei der geotechnischen Bodenuntersuchung konnten keine kontaminierten Boden
gefunden werden. Die Versickerung der angetroffenen Bdden ist als ausreichend
anzusehen. Die Empfehlungen des Gutachters sind umzusetzen.

5.3.6 Schutzgut Wasser

Gefahrdung von Oberflachengewasser

Im Untersuchungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der
Mauerner Bach mit zugehoriger Uferbegleitvegetation befindet sich in circa
1km Entfernung zum Baugebiet.

Gemal amtlicher Grundlagen/Bayern-Atlas ist das HQ-100 lediglich fur den
Bereich des Mauerner Bachs relevant (Hochwasserschutz Gemeinde
Mauern/Bestand).

Gefahrdung von Grundwasservorkommen

Das Grundwasser steht bei einer Héhe von ca. 432 m (.

NN an, folglich ist im Baugebiet Grundwasser in einer

Tiefe von ca. 32m unter Gelande vorzufinden. Altlasten

sind keine registriert, eine Erkundung liegt nicht vor.

Der Oberflachenwasserabfluss im Planungsgebiet wird erhéht, die
Versiegelungsbilanz ist eher negativ zu beurteilen.

Wasserhaushalt

Die Planung berthrt bestehende Retentionsflachen, wenn auch
Intensivgrinland, fur das anfallende Niederschlagswasser; sie werden durch
Umsetzung der Bebauung reduziert. Die Versiegelung im Areal wird erhoht.
Durch soweit technisch mdgliche Versickerungsmalinahmen verbleibt
allerdings ein Teil des Niederschlagwassers dennoch im Kreislauf. Es ergeben
sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.
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Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten Hochbauten wird Gber die
Grundstucksflache abgeleitet. Unverschmutztes Niederschlagswasser der
restlichen Flachen (Uberwiegend Grunflachen) werden wie im Bestand auf
dem Grundstuck versickert.

5.3.7 Schutzgut Luft und Klima

Der bisherige Luftaustausch wird nicht erheblich beeintrachtigt, da kein
nennenswertes Luftfilterungs- und Sauerstoffproduktionspotential beseitigt
wird (Realnutzung Intensivgriinland). Die geplante Bepflanzung vor allem mit
Baumen tragt zu einer kleinklimatischen Verbesserung bei. Diese
Durchgrinungsmafnahmen vernetzen die innerdrtlichen Grinflachen mit der
freien Landschaft und erhdhen bzw. erganzen so die zusammenhangende
Biomassenflache.

5.3.8 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Das Planungsgebiet besteht aus landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Durch die Planungsmafnahme wird die Flache des 6kologisch
verarmten Agrargebietes mit guten Erzeugungsbedingungen verringert.

5.3.9 Kulturguter

Denkmaler oder kulturhistorisch wertvolle Bereiche sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden. In einer Entfernung von ca. 500m liegen zwei Bodendenkmaler vor:
(D-1-7537-0413 - Verebneter Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung) und (D-1-
7537-0283 - Siedlung des Altneolithikums (Linearbandkeramik), des
Mittelneolithikums (Stichbandkeramik, Gruppe Oberlauterbach) und des
Jungneolithikums (Minchshofen, Altheimer Kultur).

Bereits jetzt existieren in unmittelbarer Nahe Neubauten/bestehende
Siedlungsstrukturen mit privatem Grin.
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5.3.10 Sonstige Sachguter

54

5.5

5.5.1

Wald ist nicht vorhanden, jedoch uberwiegend landwirtschaftliche Flachen mit

guten Erzeugungsbedingungen. Nach dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan befindet sich sludlich des Planungsgebiets eine Flache
fur Fichten/Mischwaldaufforstungen.

Beschreibung der MaRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen
der Umwelt soweit moglich ausgeglichen werden, sowie Ersatzmalinahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgutern beschriebenen
wesentlichen Verminderungs- und Vermeidungsmaflnahmen sind die mit
dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

ausgleichbar. Zur Bearbeitung der hierfur erforderlichen Mallnhahmen werden
im BP grinordnerische MalRnahmen dargestellt und festgesetzt. Begriindung,

Art und Umfang dieser MalRnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmalinahmen durchgefihrt:
- Pflanzung von Einzelbaumen
- Eingrinung der Baufelder mind. 60%
- Gartnerische, strukturreiche Gestaltung der privaten und 6ffentlichen
Grinflachen, d.h. keine Kiesschittungen im Vorgarten, Verwendung
von heimischen Strauchern; ebenso Stauden und Graser

Insgesamt ergibt sich mit einem Versiegelungsgrad von ca. 40% eine
Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die Versiegelung.
Die Begrinungsmalinahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit
fertig-, die Ausgleichs- / Ersatzflachen sind bis 1 Jahr nach Satzung
des Bebauungsplanes herzustellen. Zu Bauantragen ist ein
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Eingriffsregelung

(Grundlage: Leitfaden der Obersten Baubehorde)

Eingriff

Der Eingriff ist gemaf der Bayerischen Kompensationsverordnung, bzw. des

Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung (2021)“ beurteilt und in einem gesonderten Berechnungsblatt
dargestellt (Siehe Anlage).

Stand: 14.04.2026
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5.5.2 Verminderungs-, Vermeidungsmalinahmen

Schutzgut Arten und Lebensraume

¢ Keine isolationsférdernden Einfriedungen (nicht bodenblndig)
e Gartnerisch gestaltete private und 6ffentliche Grunflachen
(keine Kiesschuttungen als Vegetationsersatz)
e Festlegung einer Ausgleichsflache fur Eidechsen sudlich Feldgeholz
e Festsetzung von Pflanzungen mit standort- und
biotopgerechten Laubgehdlzen innerhalb der Baufelder
e Artenschutzrechtliche Begutachtung: soweit moglich Erhalt
von Vegetationsstrukturen. Bei Rodungen keine Eingriffe
wahrend der Vogelbrutzeit

Schutzgut Wasser

e dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers uber
gewachsenem Boden fordern; Versiegelung auf ein Minimum
reduzieren

¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

e Altlasten Entsorgung falls notwendig

Schutzgut Boden

Beschrankung der Versiegelung auf das festgesetzte Mal}
Kompakte Bauweise

Altlastenentsorgung bzw. —Sicherung soweit notwendig

Gartnerisch gestaltete private und 6ffentliche Grinflachen (keine
Kiesschittungen als Vegetationsersatz) mit hohem Anteil an
Oberboden

e Kontrolle Aushubmaterial auf Verunreinigungen nach LVGBT sowie
DKO und DK1 nach DepV

Schutzgut Klima und Luft
e Pflanzung von Baumen
e Versickerung auf dem Grundstuck

o Gartnerisch gestaltete private Grunflachen (keine
Kiesschuttungen als Vegetationsersatz)

Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild
e Baumpflanzungen
e Gartnerisch gestaltete private Grunflachen (keine
Kiesschuittungen als Vegetationsersatz)

Grunordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung
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e Die Ausgleichsflache im Norden der Baufelder soll die Gebaude
Grunordnerisch einrahmen und die dorfliche Bausituation abschlieRen.

5.5.5 Ausgleich / Ersatz

Als Vorgezogene AusgleichsmalRnahmeni. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG sind Bereiche fur Eidechsen vorzusehen. Diese werden sudlich der
bestehenden Geholzgruppe bereitgestelit.

AusgleichsmalRnahmen

Die erforderlichen Flachen zur Eingriffskompensation werden durch die
Grundstickseigentimer selbst bereitgestellt. Die dingliche Sicherung ist vor
dem Satzungsbeschluss vorzulegen, ebenso die Meldung gemaf Art. 9
BayNatschG (Okokataster).

Die beigefugten Planungsunterlagen zum Ausgleich erlautern die
umzusetzenden Ausgleichsmalinahmen.

-Streuobstwiese:
- Baumabstand ca. 10m,
Hochstdmme, Stammumfang min. 12cm
Herbstpflanzung
Wildschutz
Fertigstellungspflege, Entwicklungspflege 3 Jahre
Wiesenansaat, Herkunftsregion 16
Mahd 2x pro Jahr ohne Mulchung
Mahdkonzept faunafreundlich
Keine Dungung
-Eldechsenfeld (Strauchzonen, Wiese und Kiesschuttungen):
Ausfuhrung gemaf Ausfihrungsbeschreibung Anlage

Eine ausreichende, gesicherte Eingriffskompensation ist gewahrleistet. Die
Zeitvorgaben (der unteren Naturschutzbehdrde in Form von Auflagen zur
Genehmigung) sind einzuhalten. Auf das Einhalten von Schutzzeiten von Flora und
Fauna sei ebenso dringend hingewiesen.

5.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

Die Umweltprifung wurde gemaf dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt. Im Anhang befindet sich die gesondert
erhobene saG (spezielle artenschutzrechtliche Begutachtung). Die Ergebnisse
der saG sind in den Umweltbericht eingepflegt und etwaige Malknahmen zur
Vermeidung und/oder Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
enthalten.

Sollten im weiteren Verfahren Untersuchungen bzw. Gutachten zu
bestimmten Schutzgutern erforderlich sein, kdnnen diese in den
Umweltbericht integriert werden. Im Vollzug der Umwelt-Fachgesetze sind
keine Unsicherheiten derart aufgetreten, dass sich durch andere
methodische Bearbeitung eine erheblich andere Beurteilung einer
Umweltvertraglichkeit ergeben kdnnte.
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5.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter
Berucksichtigung der Ziele und der raumlichen Geltungsbereiche des
Bauleitplans.

Die ErschlieRungsmadglichkeiten beschranken sich auf Grund
verkehrstechnischer Voraussetzungen auf die Schulstrale.

Die Anordnung der Gebaude nimmt den vorhandenen stadtebaulichen
Charakter auf.

Es wird auf eine differenzierte sowie vielfaltige, qualitatsvolle Bebauung
geachtet, die den Anforderungen der Nutzer/ Betreiber entspricht.

Die Lage der Grunflachen entspricht den Anforderungen zur Vernetzung der
Grlnstrukturen, als auch den Anforderungen der zuklnftigen Nutzung.

5.8 Zusatzliche Angaben
5.8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung

Die Umweltpriafung wurde gemaf dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt. Im Anhang befindet sich die gesondert
erhobene saG (spezielle artenschutzrechtliche Begutachtung). Die Ergebnisse
der saG sind in den Umweltbericht eingepflegt und etwaige MalRnahmen zur
Vermeidung und/oder Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
enthalten.

Sollten im weiteren Verfahren Untersuchungen bzw. Gutachten zu
bestimmten Schutzgutern erforderlich sein, kdnnen diese in den
Umweltbericht integriert werden. Im Vollzug der Umwelt-Fachgesetze sind
keine Unsicherheiten derart aufgetreten, dass sich durch andere
methodische Bearbeitung eine erheblich andere Beurteilung einer
Umweltvertraglichkeit ergeben konnte.

5.8.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchflhrung des Bauleitplans auf die Umwelt.

—C_Jberwachung der Anlage der Ausgleichsflachen
-Okologische Baubegleitung HochbaumalRnahme
-Funktionskontrolle Ausfuhrung Ausgleich Eidechsenhabitat (5 Jahre)

5.8.3 Zusammenfassung

Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von Intensivgrinland am Ortsrand des
Ortsteils Horgersdorf der Gemeinde Mauern.

Auf dem Gelande sollen 5 neue Baufelder entstehen. Die Gesamtflache des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca. 0,425 ha.

Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flachen flur
Zufahrten. Die Ubrigen Flachen werden grunordnerisch angelegt. Die
ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Dorfstralie.
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Umweltauswirkungen ergeben sich durch:
- Gefahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Versiegelung
- Larmemissionen/Lichtemissionen
- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen.
Bei einer Bewertung ist zu berucksichtigen, dass
- gestalterische Malinahmen innerhalb der Privatgrundstucke
erfolgen.
- zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen sind.
- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden.

Die Versiegelung intensiv genutztem Grinland wird auf den Flurstlicken 712/2,
712/3, 712/4, 819/4, 819/3 Gemarkung Schweinersdorf ausgeglichen.

Die im B-Planverfahren angewandte Eingriffsregelung kompensiert auch etwaige
Anderungen auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. (§ 2 Abs. 4 BauGB)

Der Umweltbericht wird dem Verfahrensstand entsprechend angepasst.
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Auswirkungen und Sicherung der Planung

Auswirkungen der Planung
Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen der Gemeinde

Die Infrastruktureinrichtungen sind in ausreichender Zahl und Kapazitat
vorhanden - in Horgersdorf selbst oder im Kernstandort Mauern. Durch die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen soll einer hohen Nachfrage an Wohnraum
entgegengewirkt werden.

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird zum Teil versiegelt, durch Baumpflanzungen kénnen die
geringen Phytomassenverluste kompensiert werden.

Die Larmemissionen steigen unerheblich; bei der Durchfihrung der Planung geht
Agrarland verloren. Durch die PlanungsmalRnahmen kann das bereits bestehende
Defizit durch Eingrinung ausgeglichen werden. Auch die Privatgrunflachen gilt es
gartnerisch zu gestalten; reine Kiesgarten sind nicht zulassig. Die Versiegelung
wird durch Ausgleichsmalnahmen auf privaten dinglich zu sichernden Flachen
kompensiert.

Nachfolgelasten

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes und der zu
erwartende schrittweise Errichtung der geplanten Wohngebaude mit einem
geschatzten organischen Wachstum von ca. 10 — 30 Einwohner in den nachsten
4-6 Jahren ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann die ErschlieSungsstraf’e problemlos
aufnehmen.

Umsetzung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen. Um eine
Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer zu gewahrleisten (Umlegung), soll
fur das gesamte Planungsgebiet gleichzeitig Baurecht geschaffen werden. Es sind
deshalb vorerst keine Bauabschnitte vorgesehen.

Zusammenfassung

Mit dem neuen Siedlungsgebiet wird dem Mehrbedarf an Wohnflachen der
Verwaltungsgemeinschaft Mauern, entsprochen. Es werden neue Grinflachen
geschaffen.

Mit den vorgeschlagenen Malknhahmen sowie durch den Ausgleich kénnen die
Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang
mit Bodenversiegelung, die mogliche dezentrale Versickerung des
Niederschlagwassers sowie die Durchgrianung wirken sich positiv auf Boden und
Wasser wie auch auf Klima und Luft aus.

Deshalb lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der

Stand: 14.04.2026 27



Bebauungsplan ,Hoérgersdorf*

vorliegenden Planung auf die Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander zu bewaltigen sind.

6.2 Sicherung der Planung

Durch Stadtebauliche Vertrage wurde zwischen der Gemeinde Mauern und den
Grundstlckseigentimern ein Umlegungsverfahren vereinbart. Die Umlegung
erfolgt durch einen von der Stadt/Eigentiimer beauftragten ErschlieBungstrager
oder die Stadt selbst.

Fir die Gemeinde Mauern entstehen keine Kosten fir die Umsetzung dieses
Bebauungsplanes.

Die anfallenden Kosten werden Uber einen Durchfihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager geregelt, ebenso die Sicherung der notwendigen
Ausgleichsflachen. Eine Umsetzung des Bebauungsplanes ist somit gesichert.
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7 Verweise — Quellen

e Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:
.Erlauterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000“. Minchen.

e Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:
,Geologische Karte von Bayern. 1 : 500.000“. Munchen.

e Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz / Bayerische Landesanstalt fur
Wald und Forstwirtschaft 2004:
»,Natura 2000 Bayern. Kartieranleitung fur die Lebensraumtypen nach Anhang | der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie in Bayern®. 5. Entwurf.

e Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und
Umweltfragen) 2003:

,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft. Ein Leitfaden (Erganzte Fassung)“.

e Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid 2005:
,Die neue Umweltprtfung in der Bauleitplanung. Ratgeber fur Planer und
Verwaltung®.

e Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.)
2005:
,0er Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung®
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e Anlage 01
e Anlage 02
e Anlage 03
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e Anlage 07
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