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1.1

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Anlass und Aufgaben

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan gibt der Gemeinde, den
Birgerinnen und Blrgern, Behdrden und den sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
den notwendigen Gesamtlberblick Uber die Bodennutzung im Gemeindegebiet. Er
stellt ein Planungsinstrument dar, mit dem die Gemeinde ihr raumliches Entwick-
lungsprogramm in kompakter Form darstellen kann.

Weiterhin dient der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Koor-
dinierung und Abstimmung mit Fachplanungen und gibt der Gemeinde die Méglich-
keit, ihre eigenen Planungen darzulegen.

Der bestehende rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Mauern aus
dem Jahr 1992 ist zwischenzeitlich durch zahlreiche stédtebauliche Entwicklungen,
aber auch aufgrund diverser Fachplanungen Uberholt. Auch entspricht er nicht mehr
den aktuellen und zuklnftigen Anspriichen, die in sozialer, wirtschaftlicher, kultureller
und nicht zuletzt auch klimatischer und ékologischer Hinsicht zu beachten sind. Zu-
dem haben sich auch die gesetzlichen Rahmenbedingungen vielfach geandert. Um all
dem gerecht zu werden und die Entwicklung im Gemeindegebiet dahingehend nach-
haltig und zukunftsféhig zu steuern, hat die Gemeinde Mauern beschlossen, den Fla-
chennutzungsplan zu Uberarbeiten bzw. neu aufzustellen. Gleichzeitig wird ein Land-
schaftsplan erstellt und in den Flachennutzungsplan integriert.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleis-
ten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Angepasst an den Bedarf der Ge-
meinde sollen vorhandene Strukturen bewahrt, aufgewertet und weiter ausgebaut
werden. Hierfir wird der Fldchenbedarf und -verbrauch ermittelt.

Der Flachennutzungsplan wird fir den Zeitraum der kommenden 15 Jahre aufgestellt.
Insbesondere zu beriicksichtigen sind:

O Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

0 Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélke-
rung und Bevdlkerungsentwicklung.

O Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere Bediirfnisse
der Familien, junger und alter Menschen, Menschen mit Behinderung, Belange
des Bildungswesens sowie von Sport, Freizeit und Erholung.

O Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes.

O Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, sowie die erhaltenswer-
ten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung.

O Die, von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fest-
gestellten Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge.

O Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, der Land- und Forstwirtschaft,
des Verkehrs einschlieBlich des offentlichen Personennahverkehrs, des Post-
und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie die Sicherung von
Rohstoffvorkommen und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (§ 11 BNatSchG, Art. 4 BayNatSchG) wird in enger Zusammenar-
beit mit dem Flachennutzungsplan erstellt und in ein gemeinsames Planwerk integriert.

Er enthalt, flachendeckend flir das gesamte Gemeindegebiet, ein Konzept zur nach-
haltigen Pflege, Entwicklung, Sicherung und Wiederherstellung der Landschaft. Seine
Hauptaufgabe ergibt sich aus § 1 BNatSchG und besteht darin, die fir Natur und
Landschaft relevanten Grundlagen und Rahmenbedingungen systematisch darzustel-
len, zu beschreiben, zu bewerten und gegeneinander abzuwagen.

Dazu zahlen:
O die natlrlichen Grundlagen (Klima, Boden, Wasser, Luft, Arten und Lebensrau-
me),

O bestehende Nutzungen (Besiedlung, Land- und Forstwirtschaft etc.),

O allgemeine Grundlagen (Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung, Wirtschaft etc.)
sowie

O Zielsetzungen tbergeordneter Planungen.

Folgerichtig entwickelt sich aus dieser bewerteten Grundlagenermittlung ein Leitbild,

das die Entwicklung der Gemeinde fiir die kommenden 15 Jahre hinsichtlich nachfol-

gender Belange steuert:

O Umweltschutz, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere den
Naturhaushalt, das Wasser, die Luft und den Boden einschlieB3lich seiner Rohstoff-
vorkommen, sowie das Klima.

0 Lenkung einer geordneten nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung und einer,
dem Wohle der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung.

O Dauerhafte Sicherung wildlebender Tiere und Pflanzen.

O  Schutz und Entwicklung der natiirlichen Ressourcen (Klima, Boden, Luft, Wasser)
als Lebensgrundlage.

O Sicherung einer lebenswerten, menschenwirdigen Umwelt.

O Foérderung wirtschaftlicher Belange, vor allem Land- und Forstwirtschaft sowie die
Erholungsnutzung.

O Vorausschauende umweltvertragliche Ordnung der Nutzungen.
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1.2

Rechtliche Grundlagen und Rechtswirkung

Rechtliche Grundlagen fir den Flachennutzungsplan finden sich in § 5 (1) BauGB,
§ 5 (2) Abs. 10 BauGB und § 5 (2a) BauGB.

Der Flachennutzungsplan sowie der Landschaftsplan stellen als vorbereitender Bau-
leitplan ein integriertes Planwerk dar, bei dem beide Teilbereiche parallel zueinander
bearbeitet und aufeinander abgestimmt werden. Er bindet die Gemeinde und die Be-
hérden, fir die Privatperson ist er aber nicht rechtsverbindlich. Ziele und MaBnahmen
kénnen nur Uber die entsprechenden Planungsablaufe, in Zusammenarbeit der Be-
troffenen sowie teilweise nur mit dem Einverstandnis der Grundstiicksbesitzer verwirk-
licht werden.

Rechtliche Grundlagen fir den Landschaftsplan stellen § 1 Abs. 4 und § 5 BauGB,
§ 1 BNatSchG sowie § 8 bis 12 BNatSchG dar.

Der Landschaftsplan ist eine Ubergeordnete Planung, deren Verbindlichkeit GUber den
Flachennutzungsplan nach § 7 BauGB geregelt ist. Die Gemeinde und die staatlichen
Behdrden sind somit bei Vorhaben an die Aussagen des Plans gebunden. So starkt
der Plan die Stellung der Gemeinde gegeniber Planungsvorhaben Dritter. Fir die
einzelnen Birger:innen entsteht durch den Landschaftsplan keine Rechtsverbindlich-
keit. Ziele und MaBnahmen des Landschaftsplanes kénnen somit nur Gber die ent-
sprechenden Planungsabldufe und in Zusammenarbeit und mit dem Einverstandnis
der Grundstiickbesitzer verwirklicht werden. Kein privater Eigentimer kann gezwun-
gen werden, die vorgeschlagenen MaBBnahmen auf seinem Grund und Boden zu reali-
sieren. Der Landschaftsplan bietet aber denjenigen eine Chance, die freiwillig bereit
sind, vorgeschlagene MaBnahmen zum Wohle von Natur und Landschaft umzuset-
zen.

Nachfolgende Planungen haben sich am vorliegenden Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan Zu orientieren. Der Bebauungsplan ist geman
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem FNP zu entwickeln.

Der Landschaftsplan ist einerseits eine selbstandige Fachplanung, andererseits, wie
oben bereits ausgefihrt, Teil der Bauleitplanung. Er bildet somit im Zuge der vorberei-
tenden Bauleitplanung Vorstufe und Grundlage der daraus abzuleitenden Griinord-
nungs- und Freiflachengestaltungsplane. Gleichzeitig definiert er als Fachplanung fir
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege den Rahmen fir detaillierte
Planungen, wie sie unter Ziffer 8 aufgefiihrt sind.
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1.3 Verfahren
1.3.1  Verfahren- und Planungsablauf
Tabelle 1: Verfahrens- und Planungsablauf (Quelle: KomPlan, 2026)
Verantwort- . .
lichkeit Verfahrensschritte Zeitfenster
1 Gemeinde |O Aufstellungsbeschluss |
Mauern Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
08.2025 —
2 |KomPlan |- gr“;‘d'zge”?mﬁbung 4 Bowert 01.2026 und
estandsaufnahme und Bewertung 04.2026
3 |KomPlan O GIS-gestitzte Ausarbeitung des Planwerkes 09.2025 —
O Prognose der voraussichtlichen Entwicklung 04.2026
. 09.2025 —
5 |KomPlan O Ausarbeitung des Vorentwurfes 07.2026
6 Gemeinde |0 Billigung und Auslegungsbeschluss des Vorent- |
Mauern wurfes
7 Gemeinde |0 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit |
Mauern (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Gemeinde O Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und
8 Mauern sonstigen Trager offentlicher Belange | -
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
Gemeinde |0 Behandlung der Einwande und Hinweise zu den
9 | Mauern und Verfahrengemad | e
KomPlan § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
10 |KomPlan O Ausarbeitung des Entwurfes | —-—ee-
Gemeinde -
11 Mauern O Billigung und Auslegungsbeschluss des Entwurfes | ------
12 Gemeinde O Beteiligung der Offentlichket |
Mauern (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Gemeinde O Beteiligung der Behérden und
13 Mauern sonstigen Trager offentlicher Belange | -
§ 4 Abs. 2 BauGB
Gemeinde |0 Behandlung der Einwénde und Hinweise
14 | Mauern und zu den Verfahrengemad | e
KomPlan § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
15 |KomPlan O Erstellung der endgultigen Planfassung | ===
Gemeinde
16 Mauern Feststellungsbeschluss | -
Gemeinde Vorlage der endgiiltigen Planfassung mit Begrln-
17 M dung und Umweltbericht beim Landratsamt Frei- | -
auern : )
sing zur Genehmigung
Landratsamt . .
18 Freising O Genehmigungsbescheid (§ 6 Abs. 1 BauGB) |  -----
19 Gemeinde |0 Ortslbliche Bekanntmachung der Genehmigung |
Mauern (§ 6 Abs. 5 BauGB)
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1.3.2

Verfahrensbeteiligte

Nachfolgende Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden
am Verfahren beteiligt:

sy e e e e A e [ [ sy A

Regierung von Oberbayern — Héhere Landesplanungsbehdrde
Regionaler Planungsverband (Referat 14)

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Referat B Q
Bayer Landesamt fir Denkmalpflege

Amt fiir Landliche Entwicklung Oberbayern
Regierung von Oberbayern - Abt. Brandschutz
Regierung von Oberbayern - Bergamt Stidbayern
Regierung von Oberbayern - H6here Naturschutzbehérde
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LBV Zentrale Infostelle

Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Regierung von Oberbayern — Gewerbeaufsicht
Luftamt Siidbayern

Flughafen Miinchen GmbH

Landratsamt Freising — Bauleitplanung
Erzbischéfliches Ordinariat Minchen

Deutsche Telekom AG - Niederlassung Sid Produktion Technik Infrastruktur 22
Die Autobahn Sudbayern

FernstraBen Bundesamt

Gemeinde Bruckberg

SWM

Bayernwerk Netz GmbH Altdorf

Bayernwerk Pfaffenhofen

Gemeinde Rudelzhausen
Verwaltungsgemeinschaft Mainburg

Gemeinde Eching

Gemeinde Volkenschwand

VG Furth

Markt Nandlstadt

VG Zolling

Stadt Moosburg

Wasserzweckverband Hallertau
Wasserzweckverband Baumgartner Gruppe
Wasserzweckverband Bruckberg
Wasserzweckverband Hérgertshausener Gruppe
Wasserzweckverband Isar-Vils-Adlkofen

Bayer. Landesamt fir Umwelt - Geologisches Landesamt
Deutscher Wetterdienst

Dt. Transalpine Olleitung GmbH

DB Services Immobilien Mlnchen

Bayer. Bauernverband Minchen

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
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oo oooooooogoao

Industrie- und Handelskammer f. Miinchen und Oberbayern
Bayerngas Bayer. Ferngas GmbH

Deutscher Modellflieger Verband e.V.
Modellflugsportverband Deutschland e.V.

Deutsche Flugsicherung GmbH SIS/ND

Bundesaufsicht fir Flugsicherung BAF)
Wehrbereichsverwaltung VI

Landratsamt Freising - Kreisbrandrat Danner
Verwaltungsgemeinschaft Mauern - Gemeinde Gammelsdorf
Verwaltungsgemeinschaft Mauern - Gemeinde Wang
Verwaltungsgemeinschaft Mauern - Gemeinde Hérgertshausen
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2.2

RAHMENBEDINGUNGEN UND PLANUNGSVORGABEN

Verwaltungsraum

Die Gemeinde Mauern verortet sich im Regierungsbezirk Oberbayern sowie im Land-
kreis Freising, wodurch die Gemeinde regionalplanerisch der Region 14 Minchen zu-
zuordnen ist. Innerhalb des Landkreises Freising befindet sich die Gemeinde am
norddstlichen Rand. Mauern grenzt im Siden und im Osten an die Gemeinde Wang,
im Westen an die Gemeinde Nandlistadt und im Norden an die Gemeinde Hbérgerts-
hausen und Gammelsdorf. Die Gemeinde ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Mau-
ern mit den Mitgliedsgemeinden: Wang, Mauern, Hérgertshausen und Gammelsdorf.
Das Gemeindegebiet weist eine Flache von 2.415 ha (24,15 km?) auf.

(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/)

Mittelfranken Oberpfalz

Gemeinde Mauern

Schwaben 3

Oberbayern

Abbildung 2: Abgrenzung des Gemeindegebie-
tes, Darstellung KomPlan (Quelle: auf Grundla-
ge von Bayerische Vermessungsverwaltung -
www.geodaten.bayern.de)

Abbildung 1: Regierungsbezirk  Oberbayern
(Quelle: https://www.regierung.oberbayern.bayern
.de/ ueber_uns/leichte_sprache/, verédndert)

Lage und Anbindung an Uberdrtliche Verkehrssysteme

Die Gemeinde Mauern befindet sich in rdumlicher N&dhe zu den Oberzentren Landshut
und Freising sowie zu dem Mittelzentrum Moosburg a.d. Isar. Die Uberregionale An-
bindung an das Verkehrsnetz erfolgt (ber die Autobahn A92, welche sich ca. 8 km
nordwestlich von Mauern befindet. Eine Anbindung an den Bahnverkehr (Regensburg
— Minchen) erfolgt Gber den Ort Moosburg. Die KreisstraBen FS35, FS32, FSZ26,
FS30, FS19 und die StaatstraBe St2085 stellen die weitere regionale Verkehrsanbin-
dung der Gemeinde sicher.
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2.3
2.3.1

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Festlegungen fir die landesplanerische Entwicklung in Bayern trifft das Landesent-
wicklungsprogramm (LEP) vom 01.Juni 2023. Neben Fachplanungen und Program-
men legt es die Grundzlge der anzustrebenden rdumlichen Ordnung und Entwicklung
in Bayern fest. Als grundsétzliches Leitbild wurde die Vision Bayern 2035 aufgestellt.
Bis dahin sollen die Zielsetzungen

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen,
Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen,

Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung,

Vielfaltige Regionen, Stadte, Dérfer und Landschaften,
Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur,

Klimaschutz und KlimaanpassungsmaBnahmen,

Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur,

MaBvolle und effiziente Flacheninanspruchnahme

umgesetzt werden.

MaBstab des LEP ist eine nachhaltige Raumentwicklung. Okologischen, &konomi-
schen, sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Menschen soll auch im Interesse
kinftiger Generationen gleichgewichtig Rechnung getragen werden.

Die formulierten Rahmensetzungen des LEP sind in Ziele (Z) und Grundsétze (G) ge-
gliedert. Ziele sind danach von allen 6ffentlichen Stellen und Personen des Privat-
rechts geman Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) als rechts-
verbindliche Vorgaben zu beachten.

Die Grundsatze enthalten Aussagen, die von allen 6ffentlichen Stellen und vorgenann-
ten Personen des Privatrechtes gemanR Art. 3 BayLplG bei Abwagungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu beriicksichtigen sind.

Fir die Gemeinde Mauern sind die im Folgenden aufgeflihrten Aussagen des LEP
von Bedeutung.

Aus dem zeichnerischen Teil des LEP (Anhang 2 Strukturkarte) gehen fur das Ge-
meindegebiet die Festlegungen, die Zuordnung zur Region 14 — Minchen und die Zu-
ordnung in den allgemeinen landlichen Raum hervor.

Die fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mafB3geblichen relevanten Ziele
und Grundséatze des LEP sind insbesondere in den folgenden Themenfeldern enthal-
ten:

Oooogoooogono

1.2 Demografischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.

Hierzu ist in der Begrindung ausgefiihrt: [...] Baulandausweisungen sind zur
Bewiltigung des Einwohnerriickgangs grundsétzlich ungeeignet und kénnen
die negativen Folgen des demographischen Wandels sogar verstiarken. Zur
Vermeidung eines mit Baulandausweisungen gefiihrten kommunalen Wettbe-
werbs um Einwohner ist deshalb die Siedlungsentwicklung auf die Bevoélke-
rungsentwicklung abzustimmen.

Die Gemeinde Mauern verzeichnet seit Jahren eine stetige Einwohnerzunahme. Auch
fir die kommenden Jahre wird eine weitere Zunahme prognostiziert. Ungeachtet des
demografischen Wandels, von dem auch Mauern betroffen ist, sind mangels verfligba-
rer Flachen im Innenbereich, weitere Baulandausweisungen notwendig.
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1.2.6 Funktionsfihigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

In der Begriindung hei3t es dazu: Eine Siedlungsentwicklung, die verstérkt auf
die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2), trdgt sowohl zur Trag- und Funktionsfahig-
keit der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen als auch zu einer hetero-
genen Altersstruktur bei. Dies dient letztlich auch der Aufrechterhaltung der
Funktionsfdhigkeit bestehender Siedlungsstrukturen.
Die Gemeinde ist bestrebt, trotz notwendiger Baulandausweisungen, den Innenbe-
reich im genannten Sinn weiter zu starken.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschuitz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, ins-
besondere durch

O die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs-
und Mobilitatsentwicklung und

O die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Ener-
gien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

(G) Die Klimafunktionen der natirlichen Ressourcen, insbesondere des Bodens
und dessen Humusschichten, der Moore, Auen und Walder sowie der natlrlichen
und naturnahen Vegetation, als speichernde, regulierende und puffernde Medien
im Landschaftshaushalt sollen erhalten und gestarkt werden.

1.3.2 Anpassungen an den Klimawandel

(G) In allen TeilrAumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarele-
vante Freiflachen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Sied-
lungsflachen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belas-
tungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehal-
ten werden.

Das Land Bayern hat die Intention bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu sein. Dies bedeu-
tet, dass auf allen Ebenen der 6éffentlichen Verwaltung in allen klimarelevanten Hand-
lungsfeldern, wie Verkehr, Siedlung, Energie und Landwirtschaft entsprechende Maf3-
nahmen umzusetzen sind.

GemaB Begrindung des LEP tragt insbesondere eine Reduzierung des Energiever-
brauchs dazu bei. Dies kann vor allem durch energiesparende und verkehrsvermin-
dernde Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen sowie die Starkung des Wasserhaus-
halts durch eine Orientierung am Leitbild der Schwammstadt bzw. des Schwammdor-
fes erreicht werden.

Ferner wird angemerkt, dass potentielle Wirkfolgen durch u. a. Hochwasser- und
Starkregenereignisse mit Sturzfluten und Flusshochwasser sowie Hitze- und Trocken-
perioden mit sich verschérfenden Niedrigwasserlagen in FlieBgewdssern, Béden und
Grundwasser bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beriicksich-
tigen sind. Zum Schutz von Bevélkerung, Siedlungen und Infrastruktur sind vorsorglich
die vorhandenen Kenntnisse und Risikoabschétzungen liber Gefahrenpotenziale in
die planerische Abwégung einzubeziehen.

Angesichts zunehmender Hitze- und Trockenheitsperioden kommt der Ausgestaltung
der Raum- und Siedlungsstruktur eine immer wichtigere Rolle zu. Aufgefiihrt werden
in diesem Kontext die Freihaltung von Frischluft- und Kaltluftleitbahnen, die Verbesse-
rung der bioklimatischen und lufthygienischen Situation etwa durch hitzeangepasste
Gebdude- und Griinflichenplanung, die Schaffung offener Wasserfldchen, die Entsie-
gelung von Fldchen, die Schaffung urbaner griiner Infrastruktur sowie die Dach- und
Fassadenbegriinung. Auch ein [...] méglichst ungehinderter Luftaustausch mit der
freien Landschatft [...] soll gewahrleistet werden.
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2.2 Gebietskategorien

2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume

(G) Die Erreichbarkeit der verdichteten Raume aus dem landlichen Umland und
umgekehrt soll durch ein erweitertes umweltfreundliches Verkehrsangebot ver-
bessert werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

O

O

O

O

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird,

seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit mdglichst auch mit éffentlichen und nicht motorisierten Ver-
kehrsmitteln versorgt sind,

er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
struktur bewahren und weiterentwickeln kann und

er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

In der Begrindung werden u. a.

O

die Stadrkung der eigenstdndigen Wirtschaftsstruktur des ldndlichen Raums
mit einem entsprechenden quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzange-
bot,

die Sicherstellung der Daseinsvorsorge im ldndlichen Raum mit Sicherung
und Schaffung von bedarfsgerechten und zeitgemédBen sowie gut erreich-
baren Versorgungsangeboten auch bei riickldufigen Bevélkerungszahlen

dem bedarfsgerechten Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angebo-
ten fir dltere und pflegebediirftige Menschen,

die Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen, der naturrdumlichen und
kulturhistorischen Vielfalt im Orts- und Landschaftsbild sowie der kulturel-
len Vielfalt und deren Betonung auch als ékonomischer Standortvorteil,

die Sicherung und Entwicklung einer wettbewerbsfdhigen und umweltver-
trdglichen Land- und Forstwirtschaft,

die Nutzung der regionalen Wertschdpfungspotentiale, die sich insbeson-
dere aus der verstérkten ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien
sowie der Tourismuspotentiale ergeben

als notwendige MaBnahmen angesehen.

(G) Im landlichen Raum soll eine zeitgemalRe Telekommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestéarkt
und weiterentwickelt werden. Hierzu sollen

O

glnstige Standortbedingungen flr die Entwicklung, Ansiedlung und Neu-
grindung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir hochqualifizierte
Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen,

weitere Erwerbsmdglichkeiten, wie 6kologisch orientierte dezentrale Ener-
giebereitstellung und Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Pro-
duktion, erschlossen,

die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten,

Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land- und Forstwirt-
schaft sowie Handwerk ausgebaut und

insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen
von Tourismus und Erholung gestarkt und ausgebaut werden.



Kom P lan/Gemeinde Mauern
Begriindung zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

W
-
N

W
~
[9\]

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachenspa-
ren

Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilititsanforderungen, der Scho-
nung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung groBerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten
erfolgen, an denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an &ffentlichen und priva-
ten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger
Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschllsse an das 6ffentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen.

Abgestimmte Siedlungs- und Fldchenentwickiung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrau-
me zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Er-
héhung der Lebensqualitét, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen
von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hin-
gewirkt werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Um die Innenentwicklung zu stdrken, missen vorhandene und fir eine bauliche
Nutzung geeignete Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandre-
serven, Brachflichen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem Hin-
tergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fir funktions-
fdhige und attraktive Innenstddte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestérkt werden mdis-
sen. Die stéddtebauliche und dbérfliche Erneuerung trdgt wesentlich zur Erreichung
dieser Ziele bei. Folgende Flachen kommen als Innenentwicklungspotenziale bei
Verfiigbarkeit in Betracht: unbebaute Fldchen, fir die Baurecht besteht, Bauli-
cken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich, Méglichkei-
ten der Nutzung leerstehender Gebdude, Mdglichkeiten der Nachverdichtung be-
reits bebauter Fldchen.

Flachen, die der Naherholung, dem lokalen Klima, dem Arten- und Naturschutz
oder der rdumlichen Gliederung der Siedlungsfldchen dienen oder Ausdruck einer
charakteristischen Siedlungsstruktur sind oder als Entwicklungsfldche, beispiels-
weise fir vorhandene Betriebe, genutzt werden sollen, sind in der Regel keine
geeigneten Potenzialflichen. Potenziale der Innenentwicklung sind dann be-
griindet nicht ausreichend, wenn ein Uber die vorhandenen und verfiigbaren
Potenziale hinausgehender Siedlungsfldchenbedarf besteht, der sich im We-
sentlichen aus den zu erwartenden Bevélkerungszuwdchsen oder Gewerbean-
siedlungen und -erweiterungen ergibt. Der Bedarf an Fldchen fiir Neuauswei-
sungen ist in der Begriindung zum Bauleitplan plausibel darzustellen. Fir im
Fldchennutzungsplan dargestellte Fldchen, deren Bedarf bereits begriindet
wurde, ist keine erneute Bedarfsbegriindung im Rahmen der Bebauungspla-
nung erforderlich.
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3.3

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn

O auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

O ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren
Zubringer oder an eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StraBBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrach-
tigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant ist,

O ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréBe von 3 ha
aus Grinden der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

O von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errich-
tet und betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbeson-
dere durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrslarm, auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

O militdrische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebauung
von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung
aufweisen,

O in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in der jlingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepréagten Standort ein
Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann oder

O eine Uberdértlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus die-
nende Einrichtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder auf Grund von schéadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

4.1 Verkehrsiibergreifende Festlegungen
4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und der VerkehrserschlieBung

(G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung konsequent weiterentwi-
ckelt und die Flachenbedienung durch den 6éffentlichen Personennahverkehr ver-
bessert und durch ein bedarfsorientiertes, leistungsfahiges Mobilitatsangebot er-
ganzt werden.

4.4 Radverkehr

(G) Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Ver-
kehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden.

(G) Der Alltagsradverkehr im Uberdrtlichen Netz soll méglichst auf baulich ge-
trennten Radwegen geflihrt werden.

Ein Baustein der nachhaltigen Mobilitdtsentwicklung zur Erreichung der Klimaziele
und zur Umsetzung der Energiewende ist die Stdrkung des ganzjdhrigen Alltagsrad-
verkehrs, um dessen Anteil am Gesamtverkehr wesentlich zu erhéhen. Eine Voraus-
setzung zur Erhéhung des Alltagsradverkehrs sind durchgéngige komfortable, schnel-
le und sichere Radwegeverbindungen. Hierfir bietet sich in erster Linie die Anlage
baulich getrennter Radwege an.
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5.4

Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Fla-
chen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

Im Rahmen weiterer Inanspruchnahme land- und forstwirtschaftlich genutzter Fldchen
kommt dem Erhalt von fir die Landwirtschaft besonders geeigneten Fldchen, vor al-
lem Fldachen mit hoher Ertragsfunktion, eine besondere Bedeutung zu.

5.4.2 Wald und Waldfunktionen

71

(G) Walder, insbesondere groBe zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder
und landeskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame
Walder sollen vor Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden.

(G) Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden. Waldumbau-
maBnahmen sollen schonend unter Wahrung bestands- und lokalklimatischer
Verhaltnisse erfolgen.

Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G) In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen
mdglichst vermieden und andernfalls diese mdglichst gebiindelt werden. Durch
deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft még-
lichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten
werden.

(G) Freie Landschaftsbereiche, die keinem Verkehrs-, Industrie- und Gewerbe-
oder Freizeitlarm ausgesetzt sind, sollen weiterhin vor L&rm geschtzt werden.

7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturrdume

(G) Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden.
Insbesondere sollen

O Gewasser erhalten und renaturiert,

O geeignete Gebiete wieder ihrer natiirlichen Dynamik Uiberlassen,
O Okologisch wertvolle Grinlandbereiche erhalten und vermehrt und
O Streuobstbestande erhalten, gepflegt und neu angelegt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und
insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wieder-hergestellt werden.

(2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdich-
ten.
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7.2 Wasserwirtschaft
7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktio-
nen im Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfillen kann.

(G) Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen ge-
schitzt und nachhaltig bewirtschaftet werden.

Zur dauerhaften Sicherung des Wassers im Naturhaushalt sollen die Gewédsser und
das Grundwasser als raumbedeutsame Strukturen den guten Zustand erreichen. Der
bereits erreichte gute oder bessere Zustand soll gesichert werden. Dabei gelten die
Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) fiir Oberfldchengewésser und das
Grundwasser.

7.2.2 Schutz des Grundwassers und der oberirdischen Gewdsser

(G) Die Widerstandsfahigkeit der Gewasser hinsichtlich klimatisch bedingter Ver-
anderungen und damit verbundener Auswirkungen auf das Temperaturregime,
die Okologie und Qualitédt der Gewasser soll durch geeignete MaBnahmen ge-
steigert werden. Die thermische Belastung der Gewéasser durch Warmeeinleitun-
gen soll reduziert werden.

Durch geeignete MaBnahmen, wie Gewdsser-, Auen- und Moorrenaturierungen, Ge-
wdsserrandstreifen mit naturnahen Ufergehélzsdumen zur Beschattung des Gewds-
sers sowie eine Verbesserung der Gewdsserstruktur im Einzugsgebiet und am jewei-
ligen Gewdsser, wird die Widerstandsfdhigkeit gegenliber klimatisch bedingten Ver-
dnderungen erhéht und dem Erreichen Kritischer Zusténde vorgebeugt.

7.2.5 Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden.
Hierzu sollen

O die natlrliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert,

O Radckhalteraume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu
vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie

O bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjéhrlichen Hochwas-
ser geschiitzt werden.

(G) Gebiete, die bei Extremereignissen Uberflutet werden, sollen von raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen, kritischen Infrastrukturen und Nutzun-
gen, die hochwasserempfindlich sind oder den Hochwasserschutz in nicht nur ge-
ringfigiger Weise beeintrachtigen, freigehalten werden.

(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen die Risiken aus
Starkniederschlagen besonders beriicksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere
auf die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.

(G) Zur Kappung von Hochwasserspitzen aus kleinen Einzugsgebieten und zum
Boden- und Ressourcenschutz sollen im Freiraum zuséatzliche rickhaltende und
abflussbremsende Strukturelemente eingebaut werden.

Fir den Hochwasser- und Erosionsschutz sowie fiir die Grundwasserneubildung sind
die Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft und ihrer Béden zur Dampfung
von Abflussextremen von mafBBgebender Bedeutung. In der Begrindung zum LEP wird
dazu ergénzt, dass im Einzelfall die Freihaltung zuséatzlicher Riickhalterdume an Ge-
wéssern von den mit dem Hochwasserschutz konkurrierenden Nutzungen auch au-
Berhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (vgl. § 76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes i. V. m. Art. 46 des Bayerischen Wassergesetzes) erforderlich wird.
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2.3.2

Besorgniserregend ist die Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von Starknieder-
schlagen, die zu einer Zunahme von Hochwasserereignissen und Uberschwemmun-
gen wie auch zu Gefahren durch wild abflieBendes Wasser in Siedlungsbereichen,
insbesondere auf versiegelten Flachen, fihrt. Zudem kénnen vermehrt Uberstauer-
eignisse in den Kanalnetzen auftreten. GegenmaBnahmen umfassen die zusétzliche
Anlage rlckhaltender und abflussbremsender Strukturelemente, etwa durch FlieB3-
wegverlangerungen im Offenland.

Die formulierten Ziele und Grundsatze des LEP stellen wichtige rahmengebende Ent-
wicklungsrichtungen dar, von denen nun die Entwicklungsziele und MaBnahmen far
den vorliegenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Mauern ab-
geleitet und auf kommunaler Ebene angewendet werden sollen.

Regionalplanung

Der Regionalplan fir die Region 14 Minchen konkretisiert die im Landesentwick-
lungsprogramm formulierten Ziele der Landesplanung auf der regionalen Ebene. Die
Gemeinde Mauern ist dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet. Gegeniiber dem
Mittelzentrum Moosburg a. d. Isar und dem Oberzentrum Freising besitzt die Gemein-
de nur eine untergeordnete regionalplanerische Bedeutung.

(Quelle: Regionalplan, Region Miinchen (14), 2019)

Im Kapitel A des Regionalplanes (Herausforderungen der regionalen Entwicklung)

sind folgende Vorgaben fiir die Gemeinde Mauern formuliert:

Siedlung und Mobilitét

O Verbesserung der regionalen Erreichbarkeiten durch u.a. Steigerung des OPNV-
Angebotes, Ertlichtigung der Infrastruktur und Ausbau des Radverkehrs (G 1.2)

O Sicherung der Freirdume als Erholungsfunktion, aber auch zur ékologischen und
bioklimatischen Funktion (G 1.5)

Demographischer Wandel und soziale Struktur

O Entwicklung von nachhaltigen, zukunftsfahigen Strukturen vor allem fir altere
Menschen durch Zusammenflhrung von Wohnungen, Arbeitsstétten, Versor-
gungs- und Bildungseinrichtungen und Freizeitangeboten (G 2.3)

Wettbewerbsfahigkeit

O Ausbau von wettbewerbsstarkenden harten und weichen Standortvorteilen, umso
die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit der Region zu sichern (G 3.1 und G 3.2)

Klimawandel und Lebensgrundlage

O Ressourcensparende Weiterentwicklung der Region durch eine kompakte, funkti-
onal gemischte Raumstruktur (G 4.1)

O Erhalt und Schutz von Freiflaichen zur Steigerung der Lebensqualitat, als Land-
und Forstwirtschaftlichen Flachen sowie fir den Natur- und Wasserhaushalt
(G4.2)

O Erhalt von Freiflachen zur Minderung von Extremwetterereignissen (Hitzeinsel,
Hochwasser) (Z 4.3)

Im TEIL B des Regionalplanes (Fachliche Ziele und Grundsatze) sind folgende Vor-
gaben flr die Gemeinde Mauern relevant:

Natiirliche Lebensgrundlage (B I)

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommen den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege eine besondere Bedeutung zu. Im Fokus stehen die Sicherung
und Wiederherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes sowie der Erhalt
der Eigenart des Landschaftsbildes und der Erholungseignung (G 1.2.1).

277129



Kom P lan/Gemeinde Mauern
Begriindung zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Landschaftsrdume

Der Landschaftsraum des Mauerner Bachtals definiert sich durch stark verzweigte Ta-
lauen mit angrenzenden Hangen und Waldflachen. Im Mauerner Bachtal zwischen At-
tenkirchen und Mauern ist auf folgende Sicherungs- und PflegemaBnahmen hinzuwir-
ken (G 1.2.2.05.8):

O Erbaltung der artenreichen Hangwiesen fir den Arten- und Biotopschutz

O Strukturanreicherung und standortgerechte Walder in der Aue zur Verbesserung

des Landschaftsbildes

Arten und Lebensrdume

O Erhalt und Pflege der noch vorhandenen hochwertigen Gewéasserlebensraume,
Auenlebensrdume, Streuwiesen, Nass- und Feuchtwiesen, Trockenrasen, Wald-
lebensrdume, Gehdlzstrukturen sowie Moorlebensrdume, um seltenen Tier- und
Pflanzenarten Lebensraume zu bieten (G 1.3.1).

O Aufbau und Sicherung eines linear verkniipften Biotopverbundes von Feucht- und
Trockenlebensrdumen. Der Mauerner Bach als Teil des Ampersystems stellt hier
einen wichtigen Korridor dar (Z 1.3.2).

O Mdoglichst keine Unterbrechung des Biotopverbundes durch Siedlungs- oder Inf-
rastrukturmaBnahmen (Z 1.3.3)

Wasser

O Schutz und Sicherung der Grundwasservorkommen zum Erhalt 6kologischer
Funktion sowie zur Wasserversorgung (G 2.1.1).

O Sicherung von Retentionsbereichen in Fluss- und Bachauen fur den Hochwas-
serschutz (Z 2.2.4).

O Verbesserung des Wasserrlickhaltes in der Flache durch die Speichermedien
Boden und Vegetation, um unter anderem Erosion zu vermindern (G 2.2.5).

O Sanierung von Altlasten zum Schutz des Grundwassers und der Bodenfunktionen
(Z2.2.6).

Siedlung und Freiraum (B II)

Siedlungsentwicklung (allgemein)
O Allgemeingiiltiges Planungsprinzip ist eine organische, ausgewogene Siedlungs-
entwicklung (Z 2.2)

Siedlungsentwicklung und Mobilitat

O Etablierung einer verkehrlichen Erreichbarkeit als Grundvoraussetzung flr die
weitere Siedlungsentwicklung durch eine kompakte, gemischte Siedlungsstruktur
(Z3.1)

O Konzentration der Siedlungsentwicklung auf vorrangig zu Fuf3 oder mit dem Rad
zu erreichende Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (Z 3.2)

Siedlungsentwicklung und Freiraum

O Innenentwicklung ist vorrangig zu nutzen (Z 4.1)

O Erbaltung von Siedlungsglieder der Freirdume (Z 4.2), landschaftspragenden
Strukturen (Z 4.3), Warmeausgleichsinseln und kleinrdumlich bedeutenden Kalt-
luft- und Frischluftleit- bzw. Frischlufttransportbahnen (Z 4.4)

O Sichern und Vernetzen von innerdrtlichen Freiflachen fir Erholung und das Klein-
klima (Z 4.5)

Verkehr und Nachrichtenwesen (B Ill)

Busverkehr

O Ausbau des Busverkehrs in der Region Minchen, um in den dinn besiedelten
Raumen auch ein attraktives Bus-Angebot zu schaffen (Z 2.5.1)

O Férderung von Elektrobussen (Z 2.5.3)

Individualverkehr

O Ausbau des Radverkehrsnetzes zur Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Schulen und
Versorgungseinrichtungen (Z 3.1)

O Ausbau der Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitat (Z 3.5)
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Internet
O Ausbau der Breitbandinfrastruktur (Z 7.1)
O Gewahrleisten eines flachendeckenden Mobilfunknetzes (Z 7.2)

Wirtschaft und Dienstleistungen (B IV)

Regionale Wirtschaftsstruktur

O Ermdglichen von wohnortnahen Arbeitsplatzen zur Steigerung der Lebensqualitat
und Entlastung der Umwelt (G 2.1)

O Abmilderung des Missverhéltnisses von Arbeitsplatzen im Vergleich zur Bevdlke-
rungsstarke, um Pendlerverkehre zu minimieren (G 2.2)

0O Ermdglichen einer maBstablichen und ausgewogenen Entwicklung (Z 2.3)

O Erhalt und Ansiedlung dezentraler, wohnortnaher Handwerksstrukturen (G 2.4)

Einzelhandel und Versorgung

O Bei der Einzelhandelsplanung ist auf raumvertragliche Versorgungsstrukturen zu
achten (Z 3.1)

O Anzustreben ist eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, um einen Einkauf zu
FuB oder mit dem Rad zu tatigen (Z 3.2)

Sicherung und Gewinnung von Bodenschéatzen

O Sicherung von heimischen Rohstoffvorkommen

0O Vorranggebiete fir Bentonit (Z 5.5.3): Hoérgertshausen / Mauern / Gammelsdorf

(VR5006, 2 Teilflachen) und Horgertshausen / Mauern (VR 5005, 2 Teilflachen)

Vorranggebiete fir Kies und Sand (Z 5.5.1): Mauern (VR 508)

Vorranggebiete fir Lehm und Ton (Z 5.5.2): Mauern / Wang (VR L503)

Vorbehaltsgebiete fur Lehm und Ton (G 5.6.2): Mauern (VB L50)

Festgelegte Nachfolgenutzungen sind:

o VR 508: Forstwirtschaftliche Nutzung, standortgeméBe Mischbestan-

de/Landwirtschaftliche Nutzung mit Kleinstrukturen (G 5.7.2.1)

VR L503: Landwirtschaftliche/Forstwirtschaftliche Nutzung (G 5.7.2.2)

VR 5006: Landwirtschaftliche/Forstwirtschaftliche Nutzung (G 5.7.2.3)

VR 5005: Landwirtschaftliche/Forstwirtschaftliche Nutzung (G 5.7.2.3)

VB 50: Landwirtschaftliche Nutzung — naturorientiert (G 5.7.3.1)

Land- und Forstwirtschaft

O Erhalt von Kulturlandschaften insbesondere zur Produktion von Nahrungsmitteln
und des Rohstoffes Holz (G 6.1)

O Abstimmen von KompensationsmaBnahmen mit den Erfordernissen der Land-
wirtschaft (G 6.3)

Energieerzeugung

O Regionale Energieerzeugung soll regenerativ erfolgen (G 7.3)

O Foérderung kommunaler Windkraftplanungen (G 7.7)

0
O
0
0

O O O O

Kultur, Freizeit und Erholung (B V)

Freizeit- und Erholungseinrichtungen
O Ausbau von Rad- und Wanderwegen fir die naturbezogene Erholung (Z 2.2)

Festlegung und Entwicklung von Erholungsrdumen

O Zur Sicherung und Entwicklung der Erholungsnutzung werden Erholungsrdume
festgelegt.

O Die Gemeinde Mauern verortet sich im Gebiet 5: Hallertau mit Ampertal bei
Kranzberg, Kirchdorf und Haag a.d. Amper. Hier soll eine Férderung der Naher-

holung und des touristischen Angebotes angestrebt werden (G 3.1).
(Quelle: Regionalplan, Region Miinchen (14), 2019)
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2.4 Vorhandene Bauleitplane

In der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt sind die Bebauungspléne sowie die dazuge-
hérigen Deckblétter fiir die Gemeinde Mauern.
Tabelle 2: Vorhandene Bauleitpldne (Quelle: http://www.karten.kreis-freising.de/)

Bezeichnung Ortsteil
Bebauungsplan Solarpark Margarethenried Grub
Ortsrandsatzung Schwarzersdorf Schwarzersdorf
AuBenbereichssatzung Waldruh Waldruh
AuBenbereichssatzung Waldruh 1. Anderung Waldruh
Bebauungsplan Nord-Ost Mauern
Bebauungsplan Nord-Ost 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Nord-Ost 2. Anderung Mauern
Bebauungsplan Am Eichenberg Mauern
Bebauungsplan Am Eichenberg 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Am Eichenberg 2. Anderung Mauern
Bebauungsplan Am Eichenberg 3. Anderung Mauern
Bebauungsplan Am Eichenberg 4. Anderung Mauern
Bebauungsplan Ziegelfeld Il Mauern
Bebauungsplan Ziegelfeld Il 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Ziegelfeld Il Mauern
Einbeziehungs- Erganzungssatzung Lechner Garten Mauern
Bebauungsplan Wollersdorfer Feld Mauern
Bebauungsplan Wollersdorfer Feld Il Mauern
Bebauungsplan MI Garten- und Landschaftsbau Mauern
Ortsrandsatzung Nandlistadter StraB3e Mauern
Bebauungsplan Pfarracker Mauern
Bebauungsplan Pfarracker 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Mauerner Feld Mauern
Bebauungsplan Integratives Kinderhaus Wurzelzwerge Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf | Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf | 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf | 2. Anderung Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf Il Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf Il 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf Il 2. Anderung Mauern
Bebauungsplan Alpersdorf Il Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il u. Il Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il u. Il 1. Anderung Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il u. Il 3. Anderung Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld Il u. Il 4. Anderung Mauern
Bebauungsplan Mitterfeld 111 Mauern
Ortsabrundungssatzung Mauern Il Mauern
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2.5
2.5.1

2.5.2

2.5.3

2.6

Fachplanungen und Fachgutachten

Gewasserentwicklungskonzept

Das Planungsblro Voerkelius stellte 2015 das Gewéasserentwicklungskonzept fir die
Gemeinde Mauern auf. Im Textteil und in den MaBnahmenkarten wird auf ein Leitbild,
eine Bestandaufnahme, die Bewertung des Istzustandes, mdgliche Defizite und Rest-
riktionen sowie Entwicklungsziele und MaBnahmen der FlieBgewasser eingegangen.
In den nachfolgenden Kapiteln, wird sowohl auf den Bestand (Kapitel 4.3.1) als auch
auf mogliche MaBnahmen (Kapitel 7.4) eingegangen.

(Quelle: Biiro Voerkelius, 2015)

StraBenplanung

Die Gemeinde Mauern plant zwischen dem éstlichen Ortsanfang (BergstraBe) und
dem in Neuaufstellung befindlichen Gewerbe-/Mischgebiet am stdlichen Ortsausgang
(St 2085) einen StraBenneubau. Zudem ist eine VerbindungsstraBe zwischen der
NandIstadter Str. und der Mainburger Str. geplant, um das westlich gelegene neue
Wohn- Misch- und Gewerbegebiet zu erschlieBen. Somit sollen die Sicherheit fur alle
Verkehrsteilnehmer und eine leistungsféhige Entlastung der OrtsstraBen gewéhrleistet
werden. Im vorliegenden Fldchennutzungsplan ist der Planungsstand vom Februar
2024 dargestellt.

Die stadtebauliche Entwicklung ist in diesen Bereichen auf die skizzierte StraBenpla-
nung ausgerichtet.

Gemeindeentwicklungsplan Mauern

Das Biiro Logo verde hat 2024 ein Konzept zur gemeindlichen Entwicklung Mauerns
erstellt. Dies soll mit seinem Gemeindeentwicklungsplan sowie dazugehérigem Erldu-
terungsbericht als Grundlage zur weiteren Ausarbeitung eines Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes herangezogen werden. Inhalte des Konzeptes sind: Anlass und Er-
fordernis, Rahmenbedingungen, eine Beschreibung des Gemeindegebietes sowie ein
Planungskonzept.

(Quelle: Logo verde, 2024)

Altlasten

GemaB Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG) C et
sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte : iate)
definiert, durch die schadliche Bodenveranderungen
oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden. Eine
Altlast geht folglich meist mit einer Bodenver-
schmutzung einher und gefahrdet die menschliche
Gesundheit und/oder andere Schutzgiter.

Altablagerungen kénnen stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen
Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind, sein. Darunter fallen vor allem die sogenannten

Enghausen
v ol L

Mauern Reichersdorf

.wilden Deponien“, wie sie Uberwiegend in den Schweinorasint
1950er und 1960er Jahren von vielen Gemeinden PR
betrieben worden sind. Abbildung 3: Altlastenfidchen, Darstel-

; ; lung KomPlan (Quelle: Landratsami
In Abgrenzung dazu sind Alistandorte ehemalige Freising, Abteilung Umweltschutz, staat-

Produktionsstandorte aller erdenklichen Branchen, jiches Abfalirecht und Bodenschutzrecht,
von chemischen Betrieben Uber Druckereien und auf Grundiage von Bayerische Vermes-
Textil- und Lederindustrie bis hin zu metallverarbei- sungsverwaitung -  www.geodaten.
tenden Betrieben, um nur einige Beispiele zu nen- 0&em-de)

nen. Altstandorte sind also Grundstiicke, auf denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen
umgegangen worden ist. Es findet auf ihnen keine Nutzung im Sinne ihrer urspringli-
chen Funktion mehr statt.
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2.7
2.7.1

2.7.2

Von der Altlast als solcher sieht man bei Altablagerungen und Altstandorten in der
Regel nichts, da sie im Untergrund verborgen liegt. Um Schaden auf den Menschen
und andere Schutzguter abzuwenden ist es daher wichtig, die Lage und die Entste-
hung der jeweiligen Altlast zu kennen.

Doch auch wenn sich in einem Entwicklungsgebiet keine Altlastenverdachtsflache be-
findet, kann es ungeachtet dessen dennoch zu Verunreinigungen des Untergrunds
gekommen sein. Griinde hierflr sind beispielsweise zurlickliegende gewerbliche Nut-
zungen. Sollten daher bei Aushubarbeiten optische und organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Freising zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflicht geman Art. 1 BayBodSchG). Die betreffenden Bereiche sind vollsténdig
auszukoffern, getrennt vom Gbrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch ge-
eignete MaBnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere Vorgehen
ist in diesem Fall umgehend mit dem Umweltschutzreferat des Landratsamtes Frei-
sing, staatl. Abfallrecht, abzustimmen.

Die im Gemeindegebiet bestatigten Flachen mit Altlasten sind der nachstehenden Ta-
belle zu entnehmen.

Tabelle 3: Altlasten (Quelle: Landratsamt Freising, Abteilung Umweltschutz, staatliches Abfallrecht und Bo-
denschutzrecht)

Katasternummer Beschreibung Gemarkung

17800822 FI.Nr. 601/0 Schweinersdorf

FI.Nrn. 1009/0 und 1010
17800053 Flache ist nicht im Altlastenkataster verzeichnet, Mauern
weist jedoch eine abfallrechtliche Relevanz auf

Schutzgebiete und geschitzte Einzelobjekte

Naturdenkmal

Naturdenkmaler sind Einzelobjekte oder Flachen mit einer GréBe von bis zu 5 Hektar.
Die Schutzwiirdigkeit begriindet sich durch wissenschaftliche, naturgeschichtliche
oder landeskundliche Griinde, aber auch wegen ihrer Seltenheit, Eigenart oder
Schénheit. Nach § 28 BNatSchG ist eine Zerstérung, Beschadigung oder Verande-
rung des Naturdenkmals verboten.

Am nordéstlichen Ortsrand von Mauern befindet sich das Naturdenkmal: Linde auf
FI.Nr.: 215; Gde. Mauern (ND-00633).

(Quelle: Geodatendienste, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.Ifu.bayern.de)

Waldfunktionen

Waldflachen nehmen neben rein wirtschaftlichen Funktio-
nen (Holzerzeugung, Einkommen, Arbeitsplatze) noch ei-
ne Reihe naturschutzfachlicher Aufgaben hinsichtlich des
Naturhaushaltes und dem Wohlergehen der postindustriel-
len Gesellschaft wahr.

Im Landkreis Freising sind laut dem Waldfunktionsplan far &’ ,

die Region Miinchen ca.59 % der Gesamtwaldflichen  ~*%°
Walder mit Schutzfunktionen. In der Gemeinde Mauern
sind vier verschiedene Funktionen vertreten:

Walder mit besonderer Bedeutung fiir den Boden-
schutz schiitzen geféhrdete Standorte sowie benachbarte i
Flachen vor Auswirlkungen von Wasser- und Winderosion, appiidung 4: Bodenschutzwal-
Rutschungen, Steinschlag, Aushagerung und Humus- der, Darstellung KomPlan (Quel-
schwund. le: Bayerische Forstverwaltung,
auf Grundlage von Bayerische
Vermessungsverwaltung — www
.geodaten.bayern.de)
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2.8

Abbildung 5: Klimaschutzwélder,
Darstellung KomPlan (Quelle:
Bayerische Forstverwaltung, aui
Grundlage von Bayerische Ver-
messungsverwaltung - www.geo
daten.bayern.de)

Abbildung 6: Schutzwald  fir
Lebensraum und Landschafts-
bild, Darstellung KomPlan (Quel-
le: Bayerische Forstverwaltung
auf Grundlage von Bayerische
Vermessungsverwaltung - www.
geodaten .bayern.de)

Im Gemeindegebiet Mauern befinden sich Boden-
schutzwalder vor allem an den Héngen entlang des
Mauerner und Enghausener Bachs. Diese Walder sollen
erhalten und gepflegt werden um Schutz vor Aushage-
rungen und Erosion zu bieten.

In Mauern finden sich auch Waldflachen fiir den loka-
len Klimaschutz, welche besiedelte Bereiche, Kur-,
Heil- und Freizeiteinrichtungen, landwirtschaftliche Nutz-
flachen und Sonderkulturen vor Kaltluftschdden, Tempe-
ratur- und Feuchtigkeitsextreme sowie nachteiligen
Windeinwirkungen schltzen. Kleinere Waldgebiete im
Westen des Gemeindegebietes, werden als lokale Kii-
maschutzwalder eingestuft.

Walder mit besonderer Bedeutung als Lebensraum
schitzen aufgrund der standortlichen Gegebenheiten
oder des Aufbaus den Erhalt von seltenen Lebensrau-
men und Arten.

Kleinere Waldflachen verorten sich im 6stlichen Teil des
Gemeindegebiet.

Walder mit besonderer Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild dienen vor allem der Bewahrung der Eigen-
art, Vielfalt und Schoénheit der Landschaft. Darunter zah-
len auch kleinere Waldflachen und Gehdlze, da diese
die ausgerdumten Fluren strukturieren und Ubergangs-
bereiche zum Offenland bilden. Exponierte Walder, wel-
che naturnah ausgebildet sind sowie gestufte Waldran-
der mit standortheimischen Arten, prédgen das Land-
schaftsbild insbesondere an hoch frequentierten Orten.

Die Waldflachen mit einer besonderen Bedeutung far
das Landschaftsbild befinden sich Uberwiegend &stlich
des Hauptortes Mauern sowie teilweise entlang des

Mauerner Baches.
(Quelle: Waldfunktionsplan fiir die Region Miinchen)

Arten- und Biotopschutzprogramm

Anhand des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) soll in ganz Bayern, unter-
gliedert in die einzelnen Landkreise, sowohl die Tier- und Pflanzenwelt als auch ihre
Lebensrdume geschitzt werden. Fur den Landkreis Freising stellt das ABSP ein fach-
liches Gesamtkonzept dar, das die erforderlichen MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zusammenfasst und konkretisiert. Aufgabe des ABSP ist es
insbesondere, Aussagen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung bedeutsamer
Lebensrdume zu treffen sowie MaBnahmen zur Verbesserung und Vernetzung von
Biotopen zu formulieren.

Das ABSP dient dabei als fachliche Grundlage fur die Naturschutzbehérden, besitzt
jedoch keine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit. (Quelle: ABSP Landkreis Freising, 2001)

Quellen

Eine flaichendeckende Erfassung der Quellen im Landkreis Freising liegt nicht vor.
Aufgrund der naturrdumlichen Lage der Gemeinde Mauern im tertidren Higelland sind
Quellen tberwiegend als Sicker- und Sumpfquellen in Hanglagen ausgebildet. Auf-
grund ihrer meist geringen GréBe sowie ihrer haufigen Lage in Waldgebieten sind sie
nur unzureichend erfasst; naturnahe Quellen auBerhalb von Waldern sind zudem viel-
fach durch intensive landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigt.
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FlieBgewdasser

Die Gemeinde Mauern liegt im tertidren Higelland, das durch ein fein verzweigtes
Netz kleiner Higellandb&che gepragt ist. Viele dieser Bache sind in der Vergangen-
heit stark verandert worden — etwa durch grabenartige Ausbauten, Absenkung der
Gewassersohle und intensive landwirtschaftliche Nutzung bis an den Gewasserrand.
Dies fuhrt zu hohen Schadstoffeintragen, insbesondere in Béchen, die die L6Blehm-
und Ackerflachen des Higellandes entwassern. Okologisch wertvolle Abschnitte sind
nur an wenigen Bachen vorhanden, weshalb in den vergangenen Jahren auf Initiative
des Landschaftspflegeverbandes erste RenaturierungsmaBnahmen durchgefihrt wur-
den. Fir mehrere Béache, darunter der Mauerner Bach (ABSP: B262.7, B197), sind
weitere MaBnahmen geplant.

Béche und ihre Auen stellen die wichtigsten Biotopverbindungen im Landkreis dar. Sie
vernetzen Feuchtbiotope und dienen als Lebensraum und Wanderwege flr viele
Pflanzen- und Tierarten. Der Mauerner Bach gilt als besonders regional wertvoll: Der
Unterlauf gehdrt zu den am weitesten naturnah erhaltenen Abschnitten im Freisinger
Tertiarhlgelland.

Mager und Trockenstandorte

Die Gemeinde Mauern liegt im tertidren Hagelland, in dem nur kleinflachige, struktur-
reiche Offenlandstandorte wie Mager- und Halbtrockenrasen vorkommen. Diese Fla-
chen sind meist klein, isoliert und durch frihere Nutzungseinflisse wie extensive Be-
weidung oder Mahd entstanden. Okologisch wertvolle Restflachen sind nur an weni-
gen Standorten erhalten.

Die ausgewiesenen Trockenstandorte in Mauern (nordwestlich Wollersdorf, nérdlich
Gandorf — siehe Themenkarte 3.3.1 Geologie und Boden) sind naturschutzfachlich
besonders bedeutend. Sie bieten Lebensraum fiir zahlreiche gefahrdete Pflanzenar-
ten, darunter warmeliebende Kalk- und Halbtrockenrasenarten, sowie fir spezialisierte
Tierarten wie Heuschrecken, Tagfalter und Wildbienen. Gleichzeitig stellen sie wichti-
ge Trittsteinbiotope dar und vernetzen angrenzende Offenlandflachen, Streuobstbe-
stédnde und Hecken zu einem 6kologischen Verbund.

Hecken, Gebiische, Feldgehdlze und Streuobst

Hecken, Geblische, Feldgehdlze und Streuobstwiesen sind wichtige Kleinstrukturen in
der Kulturlandschaft. Sie stellen Rickzugsraume fir Pflanzen und Tiere dar, die auf
naturnahe Strukturen angewiesen sind, und vernetzen einzelne Offenlandflachen mit-
einander. Strukturreiche Heckengebiete oder zusammenhangende Biotopkomplexe
sind selten, sodass die vorhandenen Kleinstrukturen besonders wertvoll fiir die lokale
Biodiversitat sind. Streuobstwiesen sind traditioneller Bestandteil der siiddeutschen
Kulturlandschaft und tragen zur Vielfalt der Lebensgemeinschaften bei.

In der Gemeinde Mauern sind Hecken, Geblische, Feldgehélze und Streuobstwiesen
kleinflachig verteilt vorhanden. Trotz ihrer geringen GréBe bilden diese Elemente die
wichtigsten naturnahen Strukturen in der Landschaft und erfiillen lokal eine bedeuten-
de 6kologische Funktion.

Walder

Walder im Landkreis Freising bedecken etwa 18,3 % der Flache und liegen damit
deutlich unter dem bayerischen Landesdurchschnitt von 36 %, sodass der Landkreis
insgesamt als waldarm gilt. In vielen Waldflachen dominieren Nadelholzbesténde, ins-
besondere Fichte, wahrend Laubholzanteile in den Ubrigen Waldern nur ca. 7 % be-
tragen. Durch gezielte Bewirtschaftung werden Nadelholzreinbestdnde zunehmend in
standortgerechte Mischwéalder umgewandelt, sowohl im Staatswald als auch im Pri-
vatwald. Waldflachen werden nach naturschutzfachlichen Kriterien bewertet, sofern
Kartierungen vorliegen; besonders bedeutsam sind Auenkomplexe, Feuchtstandorte,
Hangmischwaldreste und feldgehdlzartige Waldreste.

In der Gemeinde Mauern sind keine groBflachigen, wertvollen Wélder bekannt. Auf
der ABSP-Karte wird jedoch entlang des Mauerner Bachs der Erhalt und die Entwick-
lung naturnaher Waldbestédnde an der siidlichen Amperleite und den Steilhangen der
Seitentéler sowie die Renaturierung von Quellgebieten als Ziel festgelegt.
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Abbaustellen

Abbaustellen wie Kies- und Sandgruben stellen wichtige temporére Lebensrdume in
der Kulturlandschaft dar. Besonders in friihen Sukzessionsstadien bieten sie Aus-
weichlebensrdume fiir Arten, die in intensiv genutzten Flachen verdrangt werden, wie
Amphibien (Wechselkréte, Kreuzkréte, Gelbbauchunke) sowie Uferschwalbe und
Flussregenpfeifer. Bei Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten oder in hochwerti-
gen Lebensraumkomplexen besitzen Abbaustellen mindestens regionale, teilweise
Uberregionale Bedeutung.

In der Gemeinde Mauern existieren mehrere Abbaustellen mit bedeutendem Arten-
vorkommen: die Kiesgrube ca. 900 m sidlich von Mauern (ABSP: A114) mit Ufer-
schwalbe, Kreuzkréte und Laubfrosch, die Grube ca. 200 m stiddstlich von Enghausen
(ABSP: A115) als artenreiche Grube mit Wechselkréte und Laubfrosch sowie die
Kiesgrube ca. 300 m ndrdlich von Wollersdorf (ABSP: A128) mit Uferschwalbe, Kreuz-
krote und Laubfrosch. Diese Standorte erflillen wichtige Funktionen als Trittsteinbioto-
pe und tragen zur Vernetzung naturnaher Lebensrdume im Higelland bei.

Ackerfluren

Ackerfluren sind durch die landwirtschaftliche Nutzung geprégt und bieten bei intensi-
ver Bewirtschaftung meist nur einer artenarmen Flora und Fauna Lebensraum. Auf ex-
tensiv genutzten Flachen oder an Feldréandern kénnen sich jedoch naturschutzfachlich
wertvolle Ackerwildkrautfluren entwickeln, die insbesondere fiir bedrohte Pflanzenar-
ten sowie fur Tierarten wie Feldhase, Feldhamster, Rebhuhn oder Kiebitz Bedeutung
haben. Ackerwildkrautbestande dienen auBBerdem als Nahrungs- und Rickzugsraum
fir Insekten, férdern die Strukturvielfalt, bodenlockernde Prozesse und den Erosions-
schutz. Im Landkreis liegen keine detaillierten Bestandsangaben vor. Aussagen zu
einzelnen Flachen sind daher nur eingeschrankt méglich. In der Gemeinde Mauern
kommen Ackerflachen Uberwiegend intensiv bewirtschaftet vor, sodass artenreiche
Ackerwildkrautbestéande nur lokal und vereinzelt auftreten kénnen.

Siedlungen

Der Landkreis Freising liegt im Einflussbereich des GroBraums Miinchen und z&hlt mit
182 Einwohnern/gkm zu den dichter besiedelten Teilen Bayerns. Das Siedlungs-
wachstum ist besonders im siidlichen Landkreis stark, wahrend das nérdliche Hugel-
land Gberwiegend landlich gepragt ist, jedoch Anzeichen zunehmender Verstadterung
zeigt. Strukturreiche Ortskerne und sanfte Ubergénge zwischen Siedlung und Feldflur
sind selten geworden, und moderne Bauformen haben das Ortsbild vielerorts veran-
dert. Trotz der hohen Siedlungsdichte bieten Kleinbiotope wie unbefestigte Wege,
Hohlwege, alte Obstgarten, Hecken, Baumreihen, Hausbaume, blitenreiche Gérten
sowie Weiher und Bachldufe wichtige Ruckzugs- und Vernetzungsflachen fur Tiere. In
der Gemeinde Mauern ist ein besonders bedeutender Standort vermerkt: ein Wohn-
haus in Mauern dient als Wochenstube der Kleinen Bartfledermaus (ABSP: C5).

Schwerpunktgebiet — Mauerner Bach und Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Mauerner Bachs ist eine landschaftsdkologisch besonders be-
deutende Schwerpunkilinie. Ziel ist die Reaktivierung des Biotop- und Vernetzungspo-
tenzials entlang des Bachlaufs, ausgehend von den noch vorhandenen Restbestan-
den naturnaher Flachen. Der Bach verbindet Feuchtbiotope, Trockenstandorte, Streu-
obstwiesen und Hecken und bildet eine wichtige Achse fir Artenwanderung und Aus-
tausch im Higelland.

MaBnahmen sollen die 6kologischen Funktionen starken, etwa durch Sicherung und
Aufwertung von Ufer- und Quellbereichen, Renaturierung verbauter Abschnitte, Schaf-
fung von Pufferflachen und Trittsteinbiotopen. Besonders Amphibien, Végel, Fleder-
mause und Insekten profitieren von den Rickzugs- und Wanderflachen.

Die MaBnahmen vernetzen die lokalen Lebensrdume und férdern geféhrdete Arten,

zugleich steigern sie die landschaftliche Vielfalt im gesamten Landkreis.
(Quelle: ABSP Landkreis Freising, 2001)
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2.10

2.11

Biotopkartierung

In den 1970er Jahren wurde vom Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz (LfU) die
Kartierung schutzwirdiger Biotope durchgefihrt. Im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan wird der aktuelle, digitale Bestand des Landesamtes fir Umwelt, Bayern,
vom 14.08.2025 samt Biotopnummer dargestellt. Eine Liste der vorhandenen Biotope
findet sich im Anhang 2.3. Dort sind alle Biotope mit Nummer, Uberschrift, Haupt- und
Nebenbiotoptype sowie ihre Schutzwiirdigkeit nach § 30 bzw. Art. 23 und § 39 bzw.
Art. 16 BNatSchG bzw. BayNatSchG geman Biotopkartierung (Flachland) aufgefihrt.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.lfu.bayern.de)

Ausgleichs- und Okokontoflachen

Durch zunehmende Bauvorhaben, aufgrund des anhaltenden Bedarfs an Wohn- und
Gewerbeflachen sowie sonstigen Infrastruktureinrichtungen nimmt die Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft immer weiter zu. Als Folge dessen sind Kommunen
seit dem 1. Januar 2001 in der Regel verpflichtet, bei Inanspruchnahme von AufB3enbe-
reichsflachen, Flachen und MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft be-
reitzustellen. Diese Verpflichtung basiert auf dem § 19 Bundesnaturschutzgesetz so-
wie dem § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch.

Wenn durch BaumaBnahmen Natur und Landschaft verloren gehen, soll dieser Ver-
lust — soweit nicht vermeidbar — mdéglichst an anderer Stelle in &hnlicher Form wieder-
hergestellt werden. Eingriffe, die nicht vermieden werden kénnen und die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds beeintrachtigen, miissen sowohl
in der Bauleitplanung als auch bei Innenbereichssatzungen gemani
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ausgeglichen werden. Dieser Ausgleich erfolgt nach
§ 1a Abs. 3 BauGB durch entsprechende Festlegungen und MaBnahmen auf speziell
dafiir vorgesehenen Ausgleichsflachen.

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs wird der Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
(2021)“ herangezogen. Die Beeintrachtigungsintensitat, die sich aus dem Konflikt zwi-
schen der naturschutzfachlichen Bedeutung des Bestandes und der Schwere des
Eingriffs ergibt, ist hierbei entscheidend.

Da der Gesetzgeber den Kommunen ermdglicht, Eingriffe und deren Ausgleich zeitlich
und rédumlich voneinander zu trennen, stellt das sogenannte Okokonto ein flexibles In-
strument dar, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf kommunaler Ebene
unterstitzt. Mit dem Okokonto kénnen Kommunen einerseits unabhangig von der
konkreten Notwendigkeit eines Ausgleichs handeln, andererseits aber auch friihzeitig
MaBnahmen zum Naturschutz aus dem Landschaftsplan umsetzen, um die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts zu verbessern.

Die im Gemeindegebiet befindlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen sind unter dem
Anhang 2.4 aufgelistet. Mit der entsprechenden Symbolisierung kénnen diese im FI&-
chennutzungsplan lokalisiert werden.

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/umweltkommunal/ausgleichsflaechen_oekokonto/index.htm)

Artenschutzkartierung

In Bayern wird seit 1980 die landesweite ASK-Datenbank geflihrt, die vor allem dazu
dient faunistische und floristische Daten bereitzustellen. Sie enthalt zahlreiche Mel-
dungen von ehrenamtlich tatigen Personen, Kartierungsergebnisse aus verschiede-
nen Gutachten, Literatur- und Sammlungsdaten einschlieBlich vieler historischer In-
formationen. Fir naturschutzfachliche Fragestellungen stellt die Artenschutzkartierung
— zusammen mit der Biotopkartierung— die wichtigste und erste Informationsquelle
dar, auf die Behdrden und andere befugte Nutzer schnell zugreifen kénnen.

Die ASK-Datenbank bildet das zentrale Element der Artendatenhaltung in Bayern und
wird 2024 durch die neue Struktur der Karla-Datenbank (basierend auf dem Arteinga-
besystem Karla.Natur) ersetzt. In der Themenkarte Arten- und Biotopschutz (Anhang
3.1) sowie in der Anhang 2.5 werden alle ASK-Fundpunkte, die seit ca. 2020 erfasst
wurden, nummeriert und genauer beschrieben.

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/natur/artendaten/datenhaltung/artenschutzkartierung/index.htm)
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Bau- und Bodendenkmale, arch&ologische Denkmale

Die Lage der verzeichneten Bau- und Bodendenkmaler ist der Plandarstellung zu ent-
nehmen. Die detaillierte Beschreibung erfolgt im Anhang 2.1 und 2.2.

Die Gemeinde Mauern bietet einige historisch wertvolle bzw. sehenswerte Denkmaler,
die im Folgenden genauer beschrieben werden:

Filialkirche HI. Kreuzauffindung mit Enghausener Kreuz

Die Kirche wurde erstmalig 808 urkundlich beschrieben. Ein Neubau der Kirche fand
um 1500 statt, eine Erweiterung erfolgte 1699.

Im Zug des Neubaus wurde auch das Enghauser Kreuz von der Stiftskirche in Moos-
burg Gbernommen. Das Kreuz stammt wohl aus der Zeit zwischen 890 und 900 und
gilt damit als altestes Monumentalkreuz, welches heute noch erhalten ist.

(Quelle: https://mauern-erleben.de/enghausener-kreuz/ und Wikipedia)

Filialkirche St. Michael (Schwarzersdorf)

Schwarzersdorf bzw. sein ehemaliger Name Swarzolfesdorf wurde 754 das erste Mal
urkundlich erwahnt. Im Jahre 1716/1717 wurde die heutige Kirche nach Vorgaben des
Moosburger Gerichtsbaumeisters erbaut.

(Quelle: Prélat Dr. Michael Hartig und Dorfgeschichte von Mauern von Franz Hagl von
https://www2.erzbistum-muenchen.de/pfarrei/pv-mauern/orte)

Filialkirche St. Ulrich (Dlrnseiboldsdorf)

Der 0stliche Teil der Filialkirche in Dirnseiboldsdorf wurde im 15. Jahrhundert und der
westliche 1862 erbaut. 1749 sollte die baufallige Kirche abgerissen werden, die Bir-
ger konnten dies jedoch verhindern.

(Quelle: Prélat Dr. Michael Hartig und Dorfgeschichte von Mauern von Franz Hagl von
https://www2.erzbistum-muenchen.de/pfarrei/pv-mauern/orte)

Pfarrkirche St. Johannes der Taufer (Mauern)

Die Kirche in Mauern wurde im Jahre 899 erstmalig urkundlich erwahnt. Diese war die
damalige private Kirche des Schlosses Mauern und wie alle Kirchen zu dieser Zeit aus
Holz erbaut. Die heutige Kirche ist ca. 1100 entstanden und wurde seitdem von ver-
schiedenen Schlossherren erweitert und umgebaut.

(Quelle: Prélat Dr. Michael Hartig und Dorfgeschichte von Mauern von Franz Hagl von
https://www2.erzbistum-muenchen.de/pfarrei/pv-mauern/orte)

Filialkirche St. Petrus (Scheckenhofen)

Die Filialkirche, deren Namen wahrscheinlich auf einen Priester Skaccho begriindet,
wurde 930 erstmalig erwéhnt. Die Kirche gehdrt sowohl dem romanischen Stil (12.
Jahrhundert) als auch dem gotischen Stil (15. Jahrhundert) an.

(Quelle: Prélat Dr. Michael Hartig und Dorfgeschichte von Mauern von Franz Hagl von
https://www2.erzbistum-muenchen.de/pfarrei/pv-mauern/orte)

Hofmarkschloss Mauern mit Mauerner Schlossgarten

Das Hofmarkschloss Mauern ist ein kleines, zweigeschossiges Schloss im Barockstil,

das heute als Rathaus und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mauern genutzt wird.
(Quelle: https://www.tourismus-kreis-freising.de/attraktionen/hofmarkschloss-mauern-fa7b7dd9b0)

Der unmittelbar angrenzende Mauerner Schlossgarten ist als 6ffentlich zugangliche
Gartenanlage mit Schau- und Lehrgarten ausgestaltet und dient der Bevodlkerung als
wohnungsnahe Freiflache fir Aufenthalt, Erholung und Umweltbildung.

(Quelle: https://www.tourismus-kreis-freising.de/attraktionen/mauerner-schlossgarten-e677cb2844)
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Methodik der Bestandskartierung

Die Kartierung und somit die Bestandserfassung erfolgte fiir das Gemeindegebiet
Mauern zwischen August und Dezember 2025. Zur Vorbereitung wurde mithilfe des
PC-Programmes ArcGIS Pro eine grobe Vorabkartierung anhand des Luftbildes und
der ALKIS-Daten vorgenommen. Vor Ort wurden die Daten validiert und gegebenen-
falls Anderungen vorgenommen. Im Sommer fanden die Kartierung der freien Land-
schaft statt, zwei Ortskartierungen folgten im Dezember. Die im Folgenden aufgefiihr-
ten Biotop- und Nutzungstypen wurden im Gemeindegebiet kartiert. Es erfolgt eine
kurze Beschreibung sowie mdgliche Abgrenzungen zu &hnlichen Nutzungen. Die Ver-
ortung der Flachen lasst sich dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan entneh-
men.

Ruderalflache / Sukzession

Unter Ruderalflachen versteht man stark anthropogen Uberformte Flachen, haufig mit
stark verdichteten Bdéden und artenarmer Ruderal- und Hochstaudenvegetation aus
einjahrigen Arten wie Natternkopf, Beifu3 oder Steinklee.

Béschungskante

Eine Bdschungskante stellt die oberste Linie einer natlrlichen oder technisch geschaf-
fenen Bdschung dar.

Gewésserbegleitendes Gehdlz

Gewasserbegleitende Gehdlze kommen in Bach- und Flussauen entlang der FlieBge-
wasser vor. Typisch sind z. B. bachbegleitende Schwarzerlensdume oder Weidenbe-
stédnde entlang von Flissen (in Anlehnung an L5 nach Bayerischer Kompensations-
verordnung (BayKompV).

Feucht-/Nasswiese

Diese Besténde stellen sich als extensiv genutztes Grinland dar, dass durch Nésse-
und Feuchtezeiger, wie z. B. Seggen und Binsen, gepragt ist. Sie kommen schwer-
punktmaBig in Talauen, in Flut- und Bodenmulden, an quelligen Hangen oder auf
leicht entwasserten und gedlngten Niedermooren vor (in Anlehnung an G22 nach
BayKompV).

Hochstaudenflur (flachig und linear)

Diese Fluren sind meist artenarm Krautsdume und weisen oft Bestadnde von Stick-
stoffzeigern (vorwiegend Brennnessel) auf (in Anlehnung an K7 nach BayKompV).

Feldgehodlz und Gebiisch

Hier handelt es sich um Gehélzstrukturen auBerhalb von Waldbestédnden, die isoliert
innerhalb anderer Nutzungen, vorwiegend Acker oder Griinland, liegen. Gebiische
sind hierbei als flachiger Bestand ohne gréBere Baume definiert. Feldgehdlze sind
ebenfalls flachig sowie durch eine GrdBe von kleiner 0,5 ha von Waldern zu differen-
zieren (in Anlehnung an B2 nach BayKompV).

Vegetationsarme Sandflache

Die Sandflachen verorten sich in Bereichen ehemaliger Abbaugebiete und sind natur-
nah gestaltet. Sie sind hauptsachlich vegetationsarm und weisen nur lickige Ruderal-
vegetation auf (in Anlehnung an 0421 nach BayKompV).

Einzelgehdlz
Als Einzelgehdlze wurden Einzelbdume, Baumreihen oder Alleen erfasst (in Anleh-
nung an B3 nach BayKompV).

Hecke

Hecken sind lineare und tberwiegend durch Straucher, aber auch vereinzelt mit Bau-
men gepragte Elemente der Kulturlandschaft, die vor allem an Nutzungsgrenzen oder
Wegrandern zu finden sind (in Anlehnung an B1 nach BayKompV).
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Waldflachen

Das Gemeindegebiet umfasst Laubwalder, Nadelwélder sowie Nadel-Mischwald
(Quelle: ATKIS®-Basis-DLM, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung). Nachfolgend werden die einzelnen Waldtypen kurz definiert:

Laubwalder sind Walder, in denen im Gegensatz zu Nadel- und Mischwaldern fast
ausschlieBlich Laub- und héchstens vereinzelt Nadelbdume vorkommen. Als Laub-
/Nadelwald sind Walder erfasst, die eine Mischung aus Laub- und Nadelgehélzen, wie
z. B. Buchen und Fichten aufweisen. In Nadelwéldern sind fast ausschlieBlich Nadel-
bdume, zumeist Fichten anzutreffen.

Schwarzerlen-Bruchwald

Bruchwalder sind durch oberflichennahes Grundwasser gepragt. Die Hauptbaumart
ist die Schwarz-Erle (Alnus glutinosa). Daneben kénnen unter anderem noch Birke
(Betula pubescens) und Fichte (Picea abies) vorkommen.

Kurzumtriebsplantage (KUP)

Als Kurzumtriebsplantagen bezeichnet man Anpflanzungen mit Bdumen und Stru-
chern mit schnellem Jugendwachstum und hohem Stockausschlagsvermdgen. Sie
dienen in erster Linie zur Energieholzgewinnung. Geeignete Baumarten sind vor allem
Pappeln und Weiden (in Anlehnung an B53 nach BayKompV).

Christbaumkulturen

Diese Flachen sind eigens angepflanzte Nadelwélder, welche als Nutzung fir Weih-
nachtsbaume dienen (in Anlehnung an B57 nach BayKompV).

Ackerland

Als Ackerland wurden landwirtschaftliche Nutzflachen, auf denen intensiver Ackerbau
betrieben wird, erfasst. Acker machen den gréBten Teil der Kulturlandschaft im Ge-
meindegebiet aus (in Anlehnung an A11 nach BayKompV).

Sonderkulturen
Als Sonderkultur kommt Hopfen im Gebiet vor.

Grinland (extensive, intensive Nutzung)

Beim Griinland wurde extensive und intensive Nutzung unterschieden. Wéhrend in-
tensiv genutztes Grinland haufig geméaht wird (mind. 3-schirig) und als arten- und
blitenarm, von SuBgrasern dominiert charakterisiert werden kann, ist extensiv genutz-
tes Grinland arten- und blitenreicher, wird weniger h&aufig gemaht, Obergraser sind
meist nicht flachig vorhanden (in Anlehnung an G171 und G2 nach BayKompV).

Streuobstwiesen

Streuobstwiesen sind extensiv genutzte Obstbaumbesténde, Gberwiegend aus Obst-
hochstdmmen im Komplex mit Wiesen oder Weiden. Im Gegensatz zu intensiv ge-
nutzten, gleichférmig strukturierten Obstplantagen zeichnen sich Streuobstwiesen
durch geringere Nutzungsintensitat und wenig bis keinen Einsatz von Pestiziden so-
wie Dingemitteln aus (in Anlehnung an B4 nach BayKompV).

Obstplantage
Landwirtschaftlich genutzte Flache zur kommerziellen Erzeugung und Gewinnung von
Obst (in Anlehnung an B52 nach BayKompV).

Weiden

Unter Weiden wurde beweidetes Griinland erfasst. Die Beweidung erfolgt zumeist
durch Pferde, Schafe, Ziegen sowie Damwild (in Anlehnung an G271 nach Bay-
KompV).

Lagerflache
Lager von land- oder forstwirtschaftlichen Erzeugnissen, Maschinen und Materialen
(in Anlehnung an P42 nach BayKompV).
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3.2

SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Historische Gemeindegebiets- und Landschaftsentwicklung

Die Gemeinde Mauern wurde erstmals im Jahr 899 urkundlich erwahnt; Hinweise auf
eine Kirche mit Priesterwohnung reichen jedoch bereits bis ins Jahr 740 zuriick. Uber
Jahrhunderte pragten verschiedene Adelsgeschlechter als Schlossherren die Entwick-
lung des Ortes. Heute présentiert sich Mauern als wachsender und infrastrukturell gut
ausgestatteter Gemeindestandort innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft mit Gam-
melsdorf, Hérgertshausen und Wang. Als gréBte Mitgliedsgemeinde verfligt Mauern
Uber eine zeitgemaBe Infrastruktur mit Schule, Kinderbetreuung, medizinischer Ver-
sorgung, Gewerbe und vielfaltigem Vereinsleben, die in den vergangenen Jahren wei-
ter ausgebaut wurde. (Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/gemeinde-mauern/geschichte/, 2026)

Das Gemeindewappen kombiniert die heraldischen Zeichen zweier
Adelsgeschlechter, die Uber einen langeren Zeitraum die Hofmark
Mauern innehatten, und verweist damit auf die historische Bedeu-
tung des Ortes als Adelssitz. Die freischwebende Raute entstammt
dem Wappen der Familie von Kuttenauer, die zwischen 1544 und
1585 die Hofmark besaf3. Von 1585 bis 1641 folgte die Familie von

Preysing, deren Wappen eine silberne Doppelzinne in rotem Feld
Abbildung 7: Wap-  zeigte.

pen der Gemeinde (Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/gemeinde-mauern/)

Siedlungsgeflge

Die Gemeinde Mauern teilt sich mit ca. 3.100 Einwohnern insgesamt in 31 Ortsteile
auf: Alpersdorf, Bergmuhle, Besenried, Beselmiihle, Diurnseiboldsdorf, Enghausen,
Freundsbach, Gandorf, Geiting, Grub, Hanslmihle, Hartshausen, Hintermeier, HOr-
gersdorf, Hufnagelreuth, Kleidorf, Kronwinkl, Ménchsberg, Niederndorf, NuBberg,
Oberndorf, Riedimihle, Scheckenhofen, Schwarzberg, Schwarzersdorf, Thal, Vor-
dermeier, Waldruh, Wildenreuth, Wélflmihle und Wollersdorf.

(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/gemeinde-mauern/)
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Abbildung 8: Verortung der Ortsteile, Darstellung KomPlan, (Quelle: auf Grundlage
von Bayerische Vermessungsverwaltung - www.geodaten.bayern.de)
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Die Gemarkung Margarethenried ist die ndrdlichste Gemarkung im Gemeindegebiet.
£ Sie umfasst in der Gemeinde Mauern jedoch nur

2 i kleinere Weiler. Der Ort Margarthenried und

b 128 weitere Flachen der Gemarkung verortet sich in

*/\:: der Gemeinde Hérgertshausen.
g

. Die Flachennutzung ist hauptsichlich landwirt-
- & schaftlich gepragt. Im Siden der Gemarkung
= verortet sich ein gréBere Nadelwaldbestand. Im
o Osten kommt teilweise ein Griinlandnutzung
S . vor. Westlich, angrenzend an die Gemeinde
¥ o/ 7Y Horgertshausen  befindet sich eine  PV-
} Freiflachenanlage. Die Weiler Wildenreuth, Huf-

A‘;& nagelreuth, Grub und Besenried verorte sich
o eher an der nérdlichen Gemeindegrenze. Eine

Nigdarndor! /4'

E” o o direkte verkehrliche Anbindung mit dem
"‘g,\”“*"“”: i Hauptort Mauern gibt es nicht. Uber die Ge-
S meindestraBe Ostlich (Priel) oder westlich (Mar-

Abbildung 9: Gemarkung Margarethenried, garethenried) von der Gemeinde Mauern kon-

Darstellung Komplan (Quelle: auf Grundla-  nen die Ortschaften jedoch erreicht werden
ge von Bayerische Vermessungsverwal-

tung - www.geodaten.bayern.de)

Im Norden des Gemeindegebietes befindet sich die Gemarkung Enghausen, welche
1978 eingemeindet wurde und weitere Weiler und Eindde umfasst (Quelle:
https.//de.wikipedia.org/wiki/Enghausen).

Das Gebiet ist gepragt von landwirtschaftlichen und
forstwirtschaftlichen Flachen. Ein gréBerer Waldkom-
plex, das Enghauser Holz, befindet sich éstlich auf
dem Schlagh&usel- und Schneiderhduselberg. Hier
verortet sich zudem ein ehemaliger Kiesabbau. Neben
den groBraumigen Ackerflachen befinden sich mehre-
re Hopfenfelder sowie um den Weiler Oberndorf gro-
Bere Weideflachen. Umfangreichere Griinlandberei-
che verorten sich um die Ortschaften NuBberg und
Vorder- und Hintermaier sowie nérdlich von Enghau-
sen. Der Enghausener Bach, welcher als Biotopver-
bundachse ausgewiesen ist, verlauft dstlich an Eng-
hausen vorbei und teilt sich nach Osten in den Geitin-
ger Bach und nach West bis in die Weiler Vorder- und
Hintermeier.

Enghausen gestaltet sich durch Dorfgebietsflachen,
welche H-férmig entlang bestehender StraBen ange- Abbildung 10: Gemarkung Enghausen,
gliedert sind. Angegliedert sind ein Pferdehof sowie Darstellung Komplan (Quelle: auf Grund-
ein Erlebnisbauernhof. In der Ortsmitte verorte sich die /a9¢ von Bayerische Vermessungsver-
Kirche HI. Kreuzauffindung mit dem Enghausener waltung - www.geodaten.bayern.de)
Kreuz und Friedhof. Die Weiler verorten sich alle nérdlich des Ortes Enghausen und sind
als Geb&aude im AuBenbereich definiert. Diese weiBen teilweise alte Gehdlz- und Hecken-
besténde sowie Stillgewésser in ihrer Umgebung auf. Die KreisstraBen FS26 und FS30
binden die Orte an das Verkehrsnetz an.
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Sadlich von Enghausen und am &stlichen Rand der Gemeinde schlieBen die beiden
Ortschaften Schwarzersdorf und Dirnseiboldsdorf in der Gemarkung Reichersdorf

an.

Ry Hbwsrdd
v &

- \-\_‘“"E

Abbildung 11: Ortsteile Schwarzersdorf,
Durnseiboldsdorf, Darstellung Komplan
(Quelle: auf Grundlage von Bayerische
Vermessungsverwaltung - www.geoda
ten.bayern.de)

Auch diese Gemarkung ist vor allem durch acker-
baulich genutzte Flachen gepréagt. Angrenzend an
Schwarzersdorf verorten sich mehrere gréBere
Grinland- und Weideflachen. Nérdlich davon ein
Nadel-Mischwald mit ehemaligen Abbaugebieten.
Darnseiboldsdorf ist umgeben von mehreren klei-
nen Waldflachen sowie dem &stlich an der Ge-
meindegrenze liegenden Willersdorfer Bach, wel-
cher eine Funktion als Biotopverbundsystem inne-
hat. Durnseiboldsdorf selbst gestaltet sich als
Dorfgebiet. Durch dieses verlduft die KreisstraBe
FS 19, welche das Gebiet in einen slidéstlichen
Teil und einen nordwestlichen Teil untergliedert. In
Letzterem verorten sich die Kirche St. Ulrich sowie
Hoéfe und Einfamilienhduser. Im stlichen Ortsteil
befinden sich ein Betrieb fir Sandstrahltechnik, ein
Weinverkauf und ein Hof mit Weidehaltung.
Schwarzersdorf ist ebenfalls als Dorfgebiet defi-
niert. Im &stlichen Teil des Ortes verorte sich die
Kirche St. Michael. Um diese herum sind eher klei-
nere Wohnhauser angesiedelt. Westlich der Kirche
befindet sich der Seidlhof mit Hofladen, Pferde-

pension und Christbaumplantagen. Sidlich der Kirche gestalte sich eine Griinflache
mit Weihern und Ufervegetation. Der westliche Ortsteil beinhalte Héfe mit gréBeren
AuBenanlagen. Hier sind auch ein Fahrzeugbauer sowie eine Schreinerei angesiedelt.

Die Die Ortschaften Niederndorf und Freundsbach liegen 6stlich des Hauptortes
Mauern sowie nahe der éstlichen Gemeindegrenze. Auch dieser Teil Mauerns ist vor
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Abbildung 12: Ortsteile Freundsbach,
Niederndorf, Darstellung Komplan (Quel-
le: auf Grundlage von Bayerische Ver-
messungsverwaltung - www.geodaten.
bayern.de)

allem landwirtschaftlich genutzt. Im Osten entlang
der Grenze verlauft der Freundsbach. Dieser
zeichnet sich durch angrenzende Waldstrukturen,
Grinlandbereiche, Weiher sowie gewasserbeglei-
tende Gehdlze aus. Zudem dient der Bach als
Biotopverbundachse. Sudlich Niederndorf verlduft
der Mauerner Bach ebenfalls mit verschiedenen
naturschutzfachlich wertvollen Strukturen, einer
Biotopverbundachse sowie einem Uberschwem-
mungsgebiet. Niederndorf verortet sich ca. 430 m
westlich von Mauern und stellt sich als ein Dorf-
gebiet mit drei Hofstellen dar. Diese gliedern sich
entlang der StaatsstraBe St2085 an. Freundsbach
ist Gber die FS19 erreichbar. Das Dorfgebiet teilt
sich in einen sidlichen und einen nérdlichen Teil
auf. Im sidlichen Teil befinden sich sowohl Hof-
stellen und eine Schreinerei als auch Einfamilien-
h&user entlang des Freundsbaches. Der nérdliche
Teil befindet sich ca. 300 m entfernt ebenfalls
entlang des Baches. Dieser verortet Hofstellen,
Einfamilienhduser und einen Scharfdienst.
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Die Ortschaften Thal, Scheckenhofen und Hérgersdorf liegen geographisch im Si-
den der Gemeinde. Dieser Teil definiert sich durch langgezogene Waldbereiche ent-
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Abbildung 13: Ortsteile Thal, Scheckenh-
ofen und Hérgersdorf, Darstellung Kom-
plan (Quelle: auf Grundlage von Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung - www.geo
daten.bayern.de)

lang des Mauerner Baches im Norden sowie
Ackerflachen im Sitden. Angrenzend an die Wei-
ler Gandorf und Kronwinkl verorten sich ausge-
dehnte Weiden und Grinlandbereiche. Weiter
westlich, unter anderem um die Ortschaft Thal,
gliedern sich gréBere Obstbaumplantagen an.
Allgemein ist dieser Teil der Gemeinde sehr struk-
turreicher mit einem Wechsel aus Grinland-,
Weiden- und Waldbereichen. Hérgersdorf ist der
nérdlichste Ortsteil im Gemeindegebiet. Das
Dorfgebiet befindet sich ndrdlich entlang einer
DorfstraBe. Im Ort befinden sich der Biohof Ober-
priller samt Hofladen sowie ein Agrarhandel. Das
westlich gelegene Scheckenhofen gestaltet sich
ebenfalls als Dorfgebiet. In der Mitte verortet sich
die Kirche St. Petrus und westlich und &stlich
davon jeweils zwei Hofstellen. Nérdlich im Wald-
gebiet befindet sich das allgemeine Wohngebiet
Waldruh. Das Dorfgebiet Thal befindet sich direkt
an der stdlichen Gemeindegrenze. Wohnfldchen
und Hoéfe ordnen sich entlang der KreisstraBBe
FS35 an. Nordlich von Thal verorten sich eine

Vielzahl von Weiler und Hoéfen, unter anderem mit einer Obstbaummanufaktur und ei-

nem Fensterbauer.

Die Orte Mauern, Wollersdorf und Wolfmihle
liegen alle entlang der KreisstraBe FS32. Die
nérdlich liegende Landschaft ist hauptséachlich
agrarisch gepragt und durch Griinland und Wald-
flichen unterbrochen. Der westliche Teil der
Gemeinde Mauen zeichnet sich durch offene
Waldbereiche aus. Der Ort Wolflmahle, die
Mischgebietsfliche am westlichen Ortsrand, be-
steht dabei aus zwei Hofen, sowie grof3flachiger
Lagerflache. Wollersdorf schlie3t éstlich an und
besteht insgesamt aus drei Teilen. Die Dorfge-
bietsflache verortet sich stdlich der KreisstraBe
und beinhaltet mehrere Hofflachen. Das an-
schlieBende Mischgebiet beherbergt eine Auto-
werkstatt sowie Wohngebaude. Der §stlichste
Teil von Wollersdorf liegt beidseitig der StraBe. In
dieser Mischgebietsflache befindet sich ein Bau-
unternehmen sowie weitere Wohngebaude. Der
Hauptort Mauern verortet sich vor allem nérdlich
der KreisstraBe FS32. Der Ortskern bildet das
jetzige Rathaus mit Schlosspark und Kirche. Um-
liegend des Zentrums ist Mauern durch Dorf-
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Abbildung 14 Ortsteile Mauern, Wollers-
dorf, Woélfmihle, Darstellung Komplan
(Quelle: auf Grundlage von Bayerische
Vermessungsverwaltung - www.geodaten
.bayern.de)

bzw. Mischgebiete gegliedert. Der 6stliche Teil Mauerns ist hauptsatzlich durch
Wohngebiete gepragt. Am 6&stlichen Ortstrand verorten sich die Grundschule sowie
der Wertstoffhof. Im Siiden befinden sich zwei Supermérkte sowie die Feuerwehr und
der Bauhof. Nérdlich der KreisstraBe befinden sich sowohl der FuBballplatz als auch
weitere vereinzelte Wohngebaude. Im Westen rundet ein weiteres Wohngebiet den

Ortsrand ab.
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3.3

Soziale Infrastruktur und Gemeinbedarf

Nachfolgend aufgefihrt sind verschiedene soziale Infrastrukturen und Gemeinbedarfs-
flachen, die die Gemeinde Mauern préagen und die Einwohner versorgen.

Kindertagesstatten

Im Gemeindegebiet Mauern gibt es derzeit 3 Kindertagesstatten:
Tabelle 4: Kindertagesstétten (Quelle: https.://vg-mauern.de/mauern/bildung-und-kultur/kindergarten/)

. . Gruppen
Ort Bezeichnung Trager (Platze)
Mauern Kinderhaus . Krippen- und Kindergarten-
(SchulstraBe 2a) Waurzelzwerge Gemeinde Mauern kinder: 19
Mauern Kinderhaus Sonnenburg Krippenkinder: 12
SchulstraBe 2 (Kinderkrippe, Kinder- Gemeinde Mauern Kindergartenkinder: 50
(SchulstraBe 2a) garten, Kinderhort) Schulkinder: 25
Katholisches Kinderhaus Kripbenkinder: 24
Mauern St. Johannes Kirchenstiftung ppe er

(Hauptstr. 17a) (Kinderkrippe, Kindergarten | St. Jakobus d. Altere
und Waldkindergarten)

Kindergartenkinder: 70

Zudem gibt es eine Krabbelgruppe (1x wéchentlich im Blrgerhaus) sowie einen
Schnupperkindergarten (3x wochentlich im Birgerhaus), welcher vom Kinderschutz-
bund Moosburg organisiert wird.

(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/bildung-und-kultur/kindergarten/)

In der Gemeinde Mauern sind insgesamt 175 Krippen- und Kindergartenkinder unter-
gebracht (Stand April 2026). Der vorhandene Bedarf ist derzeit gedeckt, wobei derzeit
in allen Einrichtungen noch Platze vorhanden sind. Mit der Planung neuer Baugebiete,
ist auch der Bedarf an weiteren Platzen bereitzustellen. Durch den Neubau des Kin-
derhauses Wurzelzwerge kdnnen zusétzlich 12 Krippen-, 50 Kindergarten-, und 50
Hortplatze geschaffen werden.

(Quelle: Gemeinde Mauern)

Schulen

In der Gemeinde befindet sich die Grundschule Mauern (SchulstraBe 45). Diese unter-
richtet zurzeit ca. 138 Schiler:innen in 8 Klassen (Stand: Schuljahr 2025/2026). Der
vorhandene Bedarf ist derzeit gedeckt (Kapazitat von 194 Kindern). Zudem wir eine
Mittagsbetreuung angeboten. Zurzeit (Stand April 2026) werden 67 Kinder betreut.
(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/bildung-und-kultur/grundschule/)

Weiterfiihrende Schulen befinden sich in Moosburg (Georg-Hummel-Mittelschule,
Kastulus-Realschule, Karl-Ritter-von-Frisch Gymnasium) und in Freising (Dom-
Gymnasium, Camerloher-Gymnasium, Josef-Hofmiller-Gymnasium)

(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/bildung-und-kultur/weiterfuehrende-schulen/)

Senioreneinrichtungen

Senioreneinrichtungen sind in der Gemeinde nicht verortet. Jedoch gibt es einige An-
gebote wie beispielsweise ein Trauercafé, Spielenachmittage, Tanznachmittage, Vor-
mittagstreff sowie Seniorengymnastik
(https://vg-mauern.de/mauern/freizeit-sport/generation-55-plus/)

Birgereinrichtungen

Folgende Einrichtungen sind im Gemeindegebiet vorhanden:
(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

0  Burgerhaus (BergstraBe 1, Mauern)

O  Jugendtreff (SchulstraBe 47 und HauptstraBe 2, Mauern)

0 Bicherschrank (SchloBplatz, Mauern)
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Religiése Einrichtungen und Friedhdéfe

Innerhalb der Gemeinde gibt es mehrere Kirchen und einen Friedhof. Untergliedert
nach Ortschaften sind hierbei folgende Einrichtungen vorhanden:

(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

St. Johannes der Taufer mit Friedhof (HauptstraBe 6, Mauern)

St. Petrus mit Friedhof (Scheckenhofen)

HI. Krezauffindung (Enghausen)

St. Michael mit Friedhof (Schwarzersdorf)

O  St. Ulrich mit Friedhof (Dirnseiboldsdorf)

o R |

Die Gemeinde Mauern unterhélt keine gemeindeeigenen Friedhdfe. Diese sind dem
Pfarrverband Mauern bzw. der Erzdiozese Minchen und Freising unterstellt.

Feuerwehren

Die Freiwillige Feuerwehr Mauern verortet sich am 6stlichen Rand der Ortschaft Mau-
ern Am Sportpark 1.

(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

Postwesen

Im Gemeindegebiet gibt es folgende Postfilialen und -stationen:
(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

O EDEKA Manhart; Deutsche Post Filiale 557 (Alpersdorfer Str. 2)
O Getrankemarkt Horl; Paketshop (Am Wurzelraben 6)

O Freie TS Schrafstetter; DHL-Paketshop 439 (HauptstraBe 12)

Amter, Dienststellen, Banken

Innerhalb des Gebietes sind folgende &ffentliche Einrichtungen bzw. Banken vorhan-
den:

(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

O  Bauhof (Sportpark 1)

Rathaus Mauern (SchloBplatz 2)

Wertstoffhof (SchulstraBe bei Nr. 47)

Volksbank-Raiffeisenbank Freisinger Bank (HauptstraBe 28)

Sparkasse Freising Moosburg (Nandlstadter Str. 1)

OoooOgoo

Gesundheitswesen

Die arztliche Versorgung gilt es so auszustatten, dass fur die Bewohner der Gemeinde
in zumutbarer Entfernung zu ihrem Wohnsitz, Arzte der verschiedenen Fachrichtun-
gen entsprechend dem Bedarf erreichbar sind.

In Mauern befindet sich eine Zahnarztpraxis, eine Allgemeinarztpraxis, eine Apotheke
sowie eine Physiotherapie.

(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)
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3.4
3.4.1

Verkehr

Uberortlicher StraBenverkehr

Die zunehmenden gestiegenen Anforderungen an das Verkehrssystem, haben auch
fur die Gemeinde Mauern und dessen Verkehrspolitik Auswirkungen, die einerseits ei-
nen besseren Schutz vor den verkehrsbedingten Umweltauswirkungen gewéahrleisten
und andererseits zur Behebung vorhandener Engpéasse im StraBennetz beitragen sol-
len. Ein priméares Ziel ist es, den &rtlichen und Uberértlichen StraBenverkehr im Ge-
meindegebiet so zu ordnen, dass es grundsatzlich den Anforderungen an die geltende
Gesetzgebung sowie den Belangen des Umweltschutzes gerecht wird.

Im Hinblick auf den Gberortli- 4
chen Fernverkehr wird das Ge- - ”)-i‘“'\'
meindegebiet Mauern von sie- s

ben Hauptverkehrstrassen tan-
giert:

Die StaatstraBe St 2085 verlauft
studwestlich durch das Gemein-
degebiet. Kommend von Moos-
burg im Siden verlauft die
StraBe durch Mauern und ver-
lasst im Norden den Untersu-
chungsraum wieder Richtung
Hoérgertshausen. Von der Ge-
meinde Nandistadt kommend,
fihrt die KreisstraBe FS 32 im
Westen auf die StaatstraBe
St 2085. Die KreisstraBe FS 35
verlauft von der Gemeinde
Wang im Westen, kurz vor der
Ortschaft Mauern auf die
KreisstraBe FS 35. Am sudli-
chen Rand des Gemeindege-
bietes tangiert die KreisstraBe
FS28 den Untersuchungs-

raum. Kurz vor der nérdlichen . o

Gemeindegrenze biegt die Abbildung 15:  Uberdrtlicher  StraBenverkehr  Mauern
Kreisst Bg FS 19 ab 9 d _ Darstellung KomPlan (Quelle: Bayerische Stra3enbauverwaltung
__re's_s ra__ e | a ’ und ver- _paysis (www.baysis.bayern.de) und auf Grundlage von Baye-
l&uft im &stlichen Teil der Ge- rische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern. de)

meinde weiter in die Gemeinde

Gammelsdorf. Durch den norddstlichen Teil des Gemeindegebietes fuhrt die Kreis-
straBe FS 26, welche vorbei an Enghausen verlauft. Im Norden des Gebietes verortet
sich die KreisstraBe FS 30 als Abzweigung der FS 26. Die KreisstraBe verlauft vorbei
nach Geiting in die Nachbargemeinde Gammelsdorf.

Folgende Anbauverbotszonen gelten fiir Uberértliche Hauptverkehrstrassen (jeweils
gemessen vom Fahrbahnrand der StraBentrasse):

O StaatsstraBen 20,00 m,
O KreisstraBen 15,00 m.
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3.4.2

3.4.3

Ortlicher StraBenverkehr

Das Verkehrswegenetz innerhalb des Gemeindegebietes Mauern ist in erster Linie
gepragt durch Orts- und GemeindeverbindungsstraBen. Dabei werden die einzelnen
Ortschaften und eine Vielzahl von Anwesen im AuBBenbereich erschlossen und in vor-
liegender Situation Uberwiegend ausreichend an das 6rtliche Wegenetz angebunden.

Offentliche Parkplatze

Offentliche Parkplatze lassen sich vor allem im Hauptort Mauern verorten:

Im &stlichen Teil des Ortes an der SchulstraBBe 47 befindet sich ein Parkplatz an der
Sporthalle von Mauern. Angrenzend an den SchloBplatz und das Rathaus befinden
sich mehrere kleinere Parkplatze. In der Alpersdorfer StraBe verortet sich ein Park-
platz in der Nahe des Sportheimes.

(Quelle: Gemeinde Mauern, 10.09.2025)

Offentlicher Personennahverkehr

Mauern verfiigt Giber mehrere Buslinien. Uberregional angebunden ist die Gemeinde
Uber folgende Linien:

O 501 (MVV) mit Gammelsdorf, Moosburg und Erding,

O 682 (MVV) mit Moosburg, Nandlstadt, Au und Rudelzhausen,
O 685 (MVV, Schulbus) mit Furth und

0 683 (MVV) mit Mainburg, Moosburg

Die Linie 501 (MVV) féhrt dreimal am Tag von Gammelsdorf Gber die Ortsteile Geiting,
Enghausen, Mauern, und Niederndorf erst nach Moosburg und von dort weiter nach
Erding. Von Moosburg kommend fahrt die Linie 507 nach Freundsbach, Dirnsei-
boldsdorf und weiter nach Gammelsdorf. Die Linie 682 (MVV) féahrt jeweils zweimal
am Tag. Von Nadistadt kommend verbindet sie die Ortsteile Wollersdorf, Mauern
(Rathaus), Mitterfeld und Niederndorf mit Moosburg. Von der Starthaltestelle Moos-
burg kann Uber die gleichen Haltestellen in Mauern einmal die Endhaltestelle
Nandlistadt sowie die Stationen Attenkirchen, Reichertshausen, Au und Rudelzhausen
angefahren werden. Die Linie 683 verbindet Mauern mit Moosburg und Mainburg.
Diese Verbindung fahrt ca. alle 2 Stunden. Einmal am Tag gibt es eine zusatzliche
Verbindung von Freundsbach und Dirnseiboldsdorf nach Moosburg.

Im Gemeindegebiet selbst gibt es auBer den oben genannten Verbindungen nur
Schulbuslinien. So fehlt eine direkte 6ffentliche Nahverkehrsverbindung aller siidlichen
Ortsteile (Hérgersdorf, Scheckenhofen und Tahl) mit dem UGbrigen Gemeindegebiet.
Auch in Schwarzersdorf und Wélflmihle fehlt die Anbindung an den OPNV. Nérdli-
chen Enghausen verorten sich ebenfalls keine Busverbindungen.
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Abbildung 16: OPNV im Gemeindegebiet (Quelle: KomPlan, 2026)
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3.5

3.5.1

Ver- und Entsorgung

»Ver- und Entsorgung bezeichnet in der Raumplanung die technisch-materielle Infra-
struktur, die zur punktuellen oder fldchendeckenden Versorgung der Siedlungsrdume
mit Wasser, Energie und Nachrichten sowie zur Entsorgung von Abwasser und Abfél-
len dient. Sie ist Bestandteil der kommunalen Daseinsvorsorge. Um diese besser und
wirtschaftlicher zu meistern, haben sich Kommunen oft auf Landkreisebene zu soge-
nannten Zweckverbdnden zusammengeschlossen.

Besondere Merkmale sind die weitgehende Leitungsgebundenheit (Rohrnetz, Freilei-
tung, Kabel) ihrer Transporteinrichtungen und die Standortgebundenheit ihrer Anlagen
(Wasserbehélter, Kldranlage, Kraftwerk, Funkmast). Die Ver- und Entsorgung fir die
Nutzer im Raum findet in der Regel in Netzen statt, die im Siedlungsbereich meist un-
terirdisch verlaufen.”.

In der vorliegenden Plandarstellung sind lediglich die Hauptleitungen der einzelnen
Sparten sowie die Standorte der zugehérigen Anlagen dargestellt.

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen
und gestalterischen Grinden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch
erfolgen.

Far nachfolgende Planungsebenen ist zu beachten, dass bei Anpflanzung von Bau-
men und GroBstrduchern zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Ab-
stand von mindestens 2,50 m einzuhalten ist. Bei kleineren Strduchern ist ein Min-
destabstand von 1,50 m ausreichend.

Strom

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt fir die Gemeinde Mauern durch die
Stadtwerke, das Bayernwerk Pfaffenhofen und das Bayernwerk Altdorf. Die Aufteilung
nach Ortsteilen ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 5: Zusténdiger Stromversorger (Quelle: Gemeinde Mauern, Stand 27.02.2026)

Stadtwerke Bayernwerk Pfaffenhofen Bayernwerk Altdorf
Alpersdorf Bergmuhle Besenried
Beselmihle Gandorf Enghausen
Dirnseiboldsdorf Horgersdorf Geiting
Freundsbach Kleidorf Grub
HansImihle Kronwinkl Hintermeier
Hartshausen Ménchsberg Hufnagelreuth
Mauern Scheckenhofen NuBberg
Niederndorf Schwarzberg Oberndorf
Riedimihle Thal Vordermeier
Schwarzersdorf Waldruh Wildenreuth
Woélfimuhle
Wollersdorf

In Bayern Ubernimmt ein Netz von Hochspannungsfreileitungen die Aufgaben des
Uberregionalen bzw. regionalen Stromtransportes. Das im Gemeindegebiet vorhande-
ne 20-KV Mittelspannungsverbundnetz stellt die regionale Versorgung ausreichend
zur Verfigung. Um auch in Zukunft in der Region eine ausreichende und sichere Ver-
sorgung zu gewahrleisten, ist das vorhandene Netz zu erhalten und gegebenenfalls
weiter auszubauen.

Notwendige Schutzzonen bei Mittelspannungsfreileitungen betragen in der Regel bei-
derseits der Leitungsachse 10,00 m. Bei erdverkabelten Leitungen sind es 1 m links
und rechts der Achse.
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3.5.2

Regenerative Energien

Die Gemeinde Mauern ist bestrebt den Anteil erneuerbarer Energien am Energiemix
bestandig auszubauen. Die nachstehenden Erhebungen sind dem Energie Atlas Bay-
ern (Aufruf am 11.02.2026, 16:00 Unhr) entnommen:

Biomasse
Im Gemeindegebiet gibt es derzeit keine Biomasseanlagen.

Geothermie

Bei der Geothermie ist eine oberflaichennahe und eine tiefe Geothermie zu unter-
scheiden. Zur oberflachennahen Geothermie sind Erdwarmesonden und Grundwas-
serpumpen zu zahlen.

Im Hauptort Mauern sind insgesamt finf Erdwarmesonden installiert. In der Ortschaft
Schwarzersdorf erganzen zwei weitere Sonden die geothermische Nutzung im Ge-
meindegebiet. AuBerdem befinden sich hier 26 Grundwasserwarmepumpen.

Tiefe Geothermie hat im Gemeindegebiet keine Bedeutung. Die geologischen Vo-
raussetzungen sind weder fir die Stromerzeugung noch fiir die hydrothermale Wér-
megewinnung geeignet.

Wasserkraft
Im Gemeindegebiet gibt es eine Wasserkraftanlage:
O Wasserkraftwerk am Mihlbach, Leistung 9kW

Windenergie

Diese spielt im Gemeindegebiet bislang noch keine Rolle.
GemaB LEP sind im Regionalplan Vorranggebiete fir die
Nutzung der Windenergie auszuweisen. Ziel soll es sein,
B W . 2 % der jeweiligen Gemeindeflache bis Ende 2032 fest-
AL zulegen.

Der Regionalplan Minchen befindet sich gerade in der

8 Fortschreibung der 26. Anderung. Hierbei wird unteran-

derem das Teilkapitel B IV 7.2 Windenergie neugefasst

(Stand Marz 2026). Derzeit sind im Regionalplan zwei
Abbildung 17: Lage der Vor- \/orranggebiete fir Windenergie — WE18a und WE18b —

ranggebiete fir Windenergie ¢+, 4 ; :
(Entwurf  vom  02.12.2026); fir die Gemeinde Mauern ausgewiesen.

Darstellung KomPlan (Quelle: (Quelle: Regionalplan, Region Miinchen (14), 2025)
Regionalplan fir die Region

Miinchen und auf Grundlage

von Bayerische Vermessungs-

verwaltung — www.geodaten

.bayern.de)

Warmenetz

Seit dem 1. Januar 2024 sind die Kommunen in Deutschland verpflichtet, eine kom-
munale Warmeplanung zu erstellen. Fir den klimaneutralen Umbau der Wéarmever-
sorgung sind geman Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle treibhausgas-
neutrale Fernwarmenetze entscheidend, da diese nicht nur die Abhangigkeit von fos-
silen Rohstoffen verringern, sondern auch die effiziente Warmeversorgung von Ver-
brauchern mit erneuerbaren Energien erméglichen. Fir den Neubau von Warmenet-
zen mit einem hohen Anteil an erneuerbaren Energien erhalten die Gemeinden eine
Foérderung mit der BEW (Bundesférderung fur effiziente Warmenetze).

Ein Warmenetz liegt in der Gemeinde Mauern nicht vor.
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3.5.3

3.5.4

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Gemeinde mit Trink- und Brauchwasser ist Uber den Wasser-
zweckverband Baumgarten und dem Wasserzweckverband Hdérgertshausen sicher-
gestellt. Aus der nachstehenden Tabelle geht hervor, welcher Zweckverband fir wel-
chen Gemeindeteil zusténdig ist.

Tabelle 6: Zustédndiger Zweckverband (Quelle: Gemeinde Mauern, Stand 27.02.2026)

Wasserzweckverband Baumgarten Wasserzweckverband Hérgertshausen
Alpersdorf Bergmuhle
Besenried Gandorf
Beselmihle Hérgersdorf
Dirnseiboldsdorf Kleidorf
Enghausen Kronwinkl
Freundsbach Moénchsberg
Geiting Scheckenhofen
Grub Schwarzberg
Hansimahle Thal
Hartshausen Wolflmihle
Hintermeier Wollersdorf

Hufnagelreuth

Mauern

Niederndorf

NuBberg

Oberndorf

Riedimdihle
Schwarzersdorf

Vordermeier
Wildenreuth
Waldruh

Abwasserbeseitigung

Entsprechend des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist fir neu zu erschlieBende
Baugebiete nur noch die Entwésserung im Trennsystem anzuwenden. Nach
§ 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden oder (iber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den. Details hierzu werden auf der Ebene von nachfolgenden verbindlichen Bauleit-
planverfahren geregelt.

Empfohlen wird in diesem Zusammenhang das im privaten Bereich anfallende Nie-
derschlagswasser zuséatzlich durch geeignete Rickhaltevorrichtungen fir die Wieder-
verwendung innerhalb der Grundstiicksflache zurlickzuhalten. Geeignete Mdglichkei-
ten hierflr bilden am Standort z. B. die Anlage von Zisternen oder Teichanlagen.

In der nachfolgenden Tabelle ist dargestellt, wie die Abwasserbeseitigung in den je-
weiligen Gemeindeteilen erfolgt:
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3.5.5

3.5.6

Tabelle 7: Abwasserbeseitigung der Gemeinde Mauern (Quelle: Gemeinde Mauern, Stand 27.02.2026)

Gemeindeteil Abwasserbeseitigung
Bergmuhle Kleinklaranlage

Gandorf Trennsystem / KA Mauern
Hérgersdorf Trennsystem / KA Mauern

Kleidorf Trennsystem / KA Mauern / Hs Nr. 4,5,6 Kleinklaranlage
Kronwinkl Kleinklaranlage

Mdénchsberg Kleinklaranlage

Scheckenhofen Trennsystem / KA Mauern
Schwarzberg Kleinklaranlage

Thal Kleinklaranlage

Wolflmihle Trennsystem / KA Mauern
Wollersdorf Trennsystem / KA Mauern / Hs Nr. 11 Kleinklaranlage
Alpersdorf Trennsystem / KA Mauern

Besenried Kleinklaranlage

Beselmihle Kleinklaranlage

Dirnseiboldsdorf Kleinklaranlage

Enghausen Kleinklaranlage

Freundsbach Kleinklaranlage

Geiting Kleinklaranlage

Grub Kleinklaranlage

Hansimahle Kleinklaranlage

Hartshausen Kleinklaranlage

Hintermeier Kleinklaranlage

Hufnagelreuth Kleinklaranlage

Mauern Misch- und Trennsystem / KA Mauern
Niederndorf Trennsystem / KA Mauern / Hs Nr. 6 Kleinklaranlage
NuBberg Kleinklaranlage

Oberndorf Kleinklaranlage

Riedimihle Kleinklaranlage

Schwarzersdorf Trennsystem / KA Mauern
Vordermeier Kleinklaranlage

Wildenreuth Kleinklaranlage

Waldruh Trennsystem / KA Mauern

Abfallwirtschaft

Fir die Beseitigung des Abfalls im Gemeindegebiet ist der Landkreis Freising zustan-
dig. Durch ein Holsystem werden Papier, Bioabfall und Restmill abgeholt. Problem-
und Sondermull kann ganzjéhrig im Wertstoffzentrum Mauern (SchulstraBBe 51, 85419
Mauern) beseitigt werden.

(Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/buergerservice/entsorgung/)

Telekomunikation

Mobilfunk ist ein wichtiger Infrastruktur-Faktor flr die heimische Wirtschaft und fiir Ar-
beitsplatze. Dabei handelt es sich um eine drahtlose Nachrichtenlibertragung (auch
Daten- oder Informationsiibertragung) mittels Radiowellen (auch Funk- oder Hertz-
sche Wellen) bezeichnet, die von einem Ausgangspunkt auf einen definierten Ziel-
punkt gerichtet ist. Die bestehenden direkten Sichtverbindungen zwischen den jeweili-
gen Maststandorten dirfen daher nicht durch Bauwerke oder Bewuchs gestort wer-
den. Nach den Angaben der Bundesnetzagentur ist jedoch die Beeinflussung von
Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhdéhen unter 20 m jedoch nicht sehr
wahrscheinlich. Im Falle von Planungen mit Bauhdhen Uber 20 m ist eine Stellung-
nahme der Bundesnetzagentur einzuholen. Hierzu sind die geografischen Koordinaten
(WGS 84) des Baugebietes anzugeben und ausreichend Ubersichtliches topografi-
sches Katenmaterial mit genauer Kennzeichnung des Baubereiches sowie das Maf3
der baulichen Nutzung zu Ubermitteln. Bei Bauplanungen mit Héhen Gber 20 m sowie
Photovoltaikanlagen wird auch geprift, ob ggf. in der Nahe liegende Messeinrichtun-
gen des Prif- und Messdienstes der Bundesnetzagentur oder zivile Radaranlagen
beeinflusst werden. Sind Beeintrachtigungen zu erwarten, erhalten die Planungstrager
dazu eine Mitteilung und entsprechende Hinweise zur Stérungsvermeidung.
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3.6
3.6.1

Aktuell verorten sich zwei Mobilfunkstationen in Mauern. Einer befindet sich nordlich
der Ortschaft Wollersdorf und wird von den Mobilfunknetzbetreibern Telekom, Voda-
fone und O2 betrieben. Nordlich von Gandorf verortet sich eine weitere Sendeanten-
ne.

(Quelle: https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Vportal/TK/Funktechnik/EMF/start.html).

Angestrebt wird aus der Sicht der Gemeinde, dass auch in Zukunft die Verlegung
samtlicher Fernmeldeeinrichtungen unterirdisch zu erfolgen hat. Dies hat der Gesetz-
geber auch durch die Novellierung des Baugesetzbuches zwischenzeitlich ermdglicht.
Entsprechende Aussagen und Begriindungen sind diesbeziiglich in der verbindlichen
Bauleitplanung zu erbringen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsunterlagen“ der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 — zu beachten.

Im Folgenden werden die Mobilfunk- und Richtfunkstationen im Gemeindegebiet auf-
gelistet:

Freizeit und Erholung

Sport- und Freizeit

Im Gebiet sind Spielplatze, Sportanlagen, sowie Freizeiteinrichtungen vorhanden.
Folgende Anlagen und Einrichtungen verteilen sich auf die Gemeinde:

Tabelle 8: Freizeiteinrichtungen

Freizeiteinrichtungen
Spielplatz, BergstraBe 1 Mehrzweckhalle, SchulstraBe 45
Spielplatz, Hofmarkring 8 Biirgerhaus, BergstraBBe 1
Spielplatz, Mitterfeld 65 Mauerner Schlossgarten
Spielplatz, Awarenring 32 Sport- & Tennisanlage Mauern
Spielplatz, Am Eichenberg 23 Mehrzweckhalle, SchulstraBe 45

Hofmarkschloss Mauern mit Mauerner Schlossgarten

Das Hofmarkschloss Mauern ist ein kleines, zweigeschossiges Schloss im Barockstil
das heute als Rathaus und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mauern genutzt wird.
Die Anlage verflgt Uber eine erhaltene, teilweise ummauerte Schlossgartenflache, die

als gestalterischer und historischer Griinraum im Ortszentrum wirkt. (Quelle:
https://www.tourismus-kreis-freising.de/attraktionen/hofmarkschloss-mauern-fa7b7dd9b0)

Der unmittelbar angrenzende Mauerner Schlossgarten ist als 6ffentlich zugangliche
Gartenanlage mit Schau- und Lehrgarten ausgestaltet und dient der Bevélkerung als
wohnungsnahe Freiflache fir Aufenthalt, Erholung und Umweltbildung. Die Gartenan-
lage liegt zentral am Schlossplatz und ist barrierefrei erreichbar; sie ist fir Gruppen
geeignet und weist mit Gastronomie- und Unterstellmdglichkeiten eine gute Eignung

fur Freizeitaufenthalte und kleinere Veranstaltungen auf. (Quelle https://www.tourismus-kreis-
freising.de/attraktionen/mauerner-schlossgarten-e677cb2844)

Filialkirche HI. Kreuzauffindung in Enghausen

Die Filialkirche HI. Kreuzauffindung ist ein denkmalgeschitztes sakrales Bauwerk mit
einem erhaltenen spatgotischen Chor aus der Zeit um 1500. Das Kirchenschiff wurde
nach 1699 erneuert. Von besonderer kunsthistorischer Bedeutung ist das im Kirchen-
raum befindliche lebensgroBe, geschnitzte Kruzifix (,Enghausener Kreuz®). Im Rah-
men einer Restaurierung im Jahr 2005 durchgefiihrte naturwissenschaftliche Untersu-
chungen datieren das Kreuz in die Zeit um 900 und weisen es damit als ein sehr fri-

hes Monumentalkruzifix aus. (Quell: https://www.hopfenland-hallertau.de/attraktionen/filialkirche-hl.-
kreuzauffindung-in-enghausen-cbbbcace55)
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Vespa Museum

Das Museum in der FlachsstraBe 12, 85419 Mauern, présentiert Gber 70 originale und
restaurierte Vespa-Fahrzeuge sowie rund 4000 Zubehdrteile wie Chromteile, Plaket-
ten und historische Poster aus aller Welt. Es bietet individuelle Fiihrungen, die Lei-
denschaft fir den Vespa-Kult vermitteln und Besucher aus der Region anziehen. Die
Anlage dient der Erholung und Freizeitgestaltung, insbesondere fiir Motorrad- und

Designinteressierte.  (Quelle:  https:/www.tourismus-kreis-freising.de/attraktionen/vespa-museum-
b2adcaf37b )

Erlebnisbauernhof Wieser

Der Hof liegt am Rande der Hallertau und ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbe-
trieb seit 1832 mit Fokus auf nachhaltige Tierhaltung, wie Weidegang fur Rinder und
Eigenfutter. Besucher erleben Hoffiihrungen, bei denen sie Tiere fittern, Eier sam-
meln und Brot im Holzofen backen. Die Anlage umfasst ein Naturstammhaus fir

Events und Gastronomie mit regionalen Produkten, ideal fir Erholung und Bildung.
(Quelle: https://www.erlebnisbauernhof-wieser.de/Wieserhof/Bauernhof.html)

Vereinswesen

Im Gemeindegebiet Mauern ist ein geeignetes Angebot an Vereinen und Verbanden
zu finden. Nachfolgend kdnnen aus der Tabelle Vereinsnamen entnommen werden.
Tabelle 9: Vereinswesen (Quelle: https://vg-mauern.de/mauern/freizeit-sport/vereine/)

Vereinswesen

Altschitzen Mauern Narrhalla

FFW Mauern Schnupper-Kindergarten
Gartenbauverein Mauern e.V. Singkreis
Gymnastikgruppen Mauern e. V. Ski-Club Mauern e.V.
Han Kook Dojang of Self Defense e.V. SpVgg Mauern
Katholische Jugend Mauern TC Mauern e.V.

Krieger- und Soldatenkameradschaft Mauern e.V. | Vespa-Freunde Mauern
Nachbarschaftshilfe

Innerértliche Granflachen
Im Hauptort Mauern lassen sich einige 6rtliche Griinstrukturen verorten.

Der Schlossgarten befindet sich im Zentrum des Ortes, angrenzend an das ehemalige
Hofmarkschloss. Die Parkanlage, welche teilweise noch mit einer Mauer umrandet
und mit alten Laubbaumen bestUlickt ist, weist sonst leider keine historischen Elemente
des damaligen Schlossgartens mehr auf. Blrger kénnen die Anlage als wohnungsna-
he Freiflache flr Aufenthalt, Erholung und Umweltbildung (Schau- und Lehrgarten)
nutzen (Quelle https://www.tourismus-kreis-freising.de/attraktionen/mauerner-schlossgarten-e677cb2844).
Auf Héhe des Rathauses wurde der Hérgertshausener Bach durch eine Bebauung mit
Stufen und Sitzbanken zugéanglich gemacht.

Eine Waldflache sowie ein Topographiesprung am nérdlichen Rand von Mauern tren-

nen die beiden Wohngebiete am Eichenberg voneinander. Im Wald verorteten sich
zudem ein Spielplatz sowie ein FuBweg zum Ortszentrum.
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3.6.3 Touristische Infrastrukturen

Mauern besitzt zwei Gasthauser, ein Restaurant sowie eine Pension/Boarding Haus:
Tabelle 10: Touristische Infrastrukturen (Quelle: https.//vg-mauern.de/mauern/freizeit-sport/firmen-

astronomie/)

Touristische Infrastruktur

Adresse

Restaurant / Gasthaus

Pizzeria ,la Casetta“

Alpersdorfer Stral3e 2

Gasthaus Alter Wirt

Hauptstr. 15

Gasthaus Wisheu

Hauptstr. 1

Pension / Boarding Haus

Gasthaus Alter Wirt

Hauptstr. 15

3.6.4 Rad- und Wanderwege

Im Gemeindegebiet sind mehrere Radwe-
ge - und ein Wanderweg verortet.

Der Wanderweg ,Historischer Wanderweg
Mauern* verlauft ringférmig um die Ort-
schaft Mauern. Der Wanderweg soll die
Mauerner Geschichte mit seinen histori-
schen Besonderheiten und Denkmaélern
erlebbar machen. Die Route startet beim
Mauerner Schloss fiihrt entlang des Mau-
erner Bachs nach Wollersdorf. Weiter
verortet sich der Wanderweg entlang des
Waldgebietes Ameisenberg bis nach Nie-
derndorf und von dort wieder zuriick zum
Startpunkt.

(Quelle:  https://mauern-erleben.de/historischerwan
derweg/)

Neben dem Wanderweg verorten sich in
Mauern auch einige Radwege. Diese ver-
laufen alle durch den Hauptort Mauern
und zweigen dann nordéstlich, sidlich

Abbildung 18: Wanderweg (hellblau) und Radwege bzw. westlich in die umliegenden Ge-

(dunkelblau) in Mauern, Darstellung KomPlan (Quel-
le: Bayerische Vermessungsverwaltung

www.geodaten.bayern.de)

meinden ab.
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4.1

4.2
4.2.1

LANDSCHAFTSSTRUKTUR

Nachfolgend werden die Schutzgiiter: Boden, Wasser; Landschaftsbild, Klima und Luft
sowie Arten- und Biotopschutz beschrieben und falls relevant bewertet. Eine genaue
Verortung der aufgefihrten Flachen und Strukturen ist in der jeweiligen Themenkarte
ersichtlich.

Naturraumliche Gegebenheiten

Eine ganzheitliche Betrachtung der Landschaft, die die einzelnen Faktoren des Natur-
haushaltes (Geologie, Boden, Klima, Wasserhaushalt, Flora, Fauna) nicht mehr iso-
liert sieht, flhrt zu einer Abgrenzung einzelner, eigenstandiger und charakteristischer
Landschaftsbestandteile. Diese sogenannten Naturrdume haben sich aufgrund der
Ortlichen Gegebenheiten, Flora, Fauna, Bodenbildungen sowie die durch die Nutzung
und Besiedelung unterschiedlich entwickelt.

Die Gemeinde Mauern befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit 062 Donau-Isar-
Hugelland und in der Naturraum-Untereinheit 062-A Donau-Isar-Higelland.
(Quelle: ABSP Freising, 2001)

062-A Donau-Isar-Hligelland

Der Naturraum ist vor allem durch die sanft geschwungenen Hulgelketten aus Kiesen
und Feinsanden mit tonig-mergeligen und lehmigen Substraten aus FlieBgewas-
sersedimenten der Oberen SlUBwassermolasse durchzogen. Durch die geologischen
Verhéltnisse sind die Béden gut flr die Landwirtschaft geeignet. In der Folge sind na-
turnahe und halbnatlrliche Lebensrdume nur noch geringfigig anzutreffen. Uberwie-
gend findet auf den nédhrstoffreichen Bdden eine intensive ackerbauliche Nutzung
statt. Auf den nicht I16Bbedeckten, mageren, meist sandigen Béden der Oberen SifB3-
wassermolasse wachsen Walder in dessen Bestdnden Nadelbdume dominieren. Der
Naturraum wird von zahlreichen Gewassern durchzogen, welche Entwicklungsachsen
in der 6kologisch verarmten Natur bilden.

Geologie und Boden

Geologie, Geomorphologie und Relief

---0SaG Die Topografie im Gemeindegebiet ist nur

kleinrAumig bewegt. Sidlich des Ortes

Mauern bildet sich eine Hangkante zum

Mauerner Bach aus. Nordlich von Mauern

__--O§jG verorten sich in  zwei  TalrGumen

=i Schwarzersdorf und Durnseiboldsdorf. An-

] schlieBend an die Téler befinden sich be-

waldete Hanglagen. Geologisch gesehen

liegt Mauern im Donau-Isar-Higelland (Ter-
tiarhigelland).

In der Mitte der Gemeinde befindet sich die
Obere SiiBwassermolasse, alterer Teil
(OSaG). Westlich davon verortet sich die

A Obere SiBwassermolasse, untergliedert
(OS). Am ostlichen Rand des Gebietes
lasst sich L6B, LoBlehm, Decklehm z.T.
FlieBerde (qL) vorfinden. Nérdlich befindet
sich die Obere SiBwassermolasse kiesflh-
rend: jungerer Teil (OSjG).

Abbildung 19: geologische Karte, Darstellung — «quefie:  Bayerisches —Landesamt fir ~Umwelt,
KomPlan (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir www.Ifu.bayern.de, UmweltAtlas)

Umwelt, www.lfu.bayern.de)
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Donau-Isar-Hiigelland

Das Tertiarhiigelland ist durch ein Talnetz gepragt. Es wechseln sich schwache HU-
gelziige mit asymmetrischen Talern ab. Gepragt ist das Gebiet Uberwiegend durch die
Ablagerungen der Oberen StiBwassermolasse durch FlieBgewasser gepragt, die sich
aus Schottern, Kiesen, Tonen und Feinsanden wechselnder Méchtigkeit zusammen-
setzen. In Teilbereichen entstand, durch Ablagerungen von Seen, Braunkohle. Ver-
breitet ist ebenfalls die Ablagerung von Léss- und Flugsanden.

Charakteristisch fiir die Gegend sind relativ strukturarme Land- und Forstwirtschaftli-
che Flache sowie flr die Hallertau Ublich, der Hopfenanbau. Die Bachsysteme sind oft
begradigt und weisen kaum gewasserbegleitende Gehdlze auf.

(Quelle: https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/donau-isar-huegelland; ABSP Landkreis Freising, 2001)

Bodentypen
Nachfolgende Abbildung und Tabelle zeigen die Bodentypen im Gemeindegebiet
Mauern aus der Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000):

Abbildung 20: Ubersichtsbodenkarte, Darstellung KomPlan (Quelle: Bayerisches Landes-
amt fir Umwelt, www.Ifu.bayern.de)
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Tabelle 11: Beschreibung Bodentypen (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.lfu.bayern.de)

Nummer Beschreibung
Fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)
13 Uberwiegend__Pseudogley—Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schiuff bis
Schluffton (Lésslehm)
45a Fast ausschlieBlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus Kiessand bis Sandkies (Molasse)
47 Fast ausschlieBlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kiesfihrendem) Lehmsand (Molasse)

Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm)
Uber Carbonatschluff (Loss)

5 Fast ausschlieBlich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm)

Vorherrschend Pelosol-Braunerde, gering verbreitet Braunerde- Pelosol (pseudovergleyt) aus
Lehm bis Schiuffton (Deckschicht) Gber Lehmton, selten Pelosol aus Lehmton(Molasse)

Bodenkomplex: Hanggleye und Quellengleye aus Substraten unterschiedlicher Herkunft mit
weitem Bodenartenspektrum

76b Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)
8a Fast ausschlieBlich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm)
8d Fast ausschlieBlich Braunerde aus flachem Lehm bis Schluff (Lésslehm) oder Kryolehm bis -
schluff (L6sslehm, Molasse) Gber Molasseablagerungen mit weitem Bodenartenspektrum
933 Bdden durch Abbau von Massenrohstoffen gepragt, einschlieBlich rekultivierter Flachen
BEWERTUNG

Kolluvisol ist durch Erosion abgetragenes und am Hangfu3 abgelagertes Bodenma-
terial. Der Bodentyp zeichnet sich

5 durch humoses, nahrstoffreiches und
19.4% feines Bodenmaterial aus. Grundsatz-
mit einer guten Speicher-, Puffer- und

Filterfunktion. Zudem besitzt er eine

Archivfunktion. Gefahrdet ist der Kollu-

visol durch Staunasse oder Verkrus-

EL’ tungen sowie durch Dinger und Pflan-
sich der Kolluvisol in den Tallagen. Der

205 ﬁ o Boden kommt mit 12,2 % als zweith&u-

: figster Bodentyp vor.
(Quelle: http://www.ahabc.de/bodentypen/klasse-
typen-oder-bodensystematische-

lich sind die Bbéden eher ertragsreich
76b
10,5
zenschutzmittel. In Mauern verortet
einheiten/kolluvisol/)

Abbildung 21: Verteilung der Bodentypen im Gemein-
degebiet, Darstellung KomPlan (Quelle: Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de)

Gleye sind durch Grundwasser beeinflusste Bdden. Aufgrund seiner nassen Boden-
verhaltnisse bietet dieser einen Lebensraum flr seltene Arten. Durch seine gute Was-
serspeicherfunktion, erméglicht er zudem Schutz vor Hochwasser. Ideal ist die Nut-
zung als Grinland oder Auwald mit nachhaltiger Bewirtschaftung. Durch Entwasse-
rungen in der Landwirtschaft wurden viele Bdden ackerbaulich nutzbar gemacht.
Durch diesen Prozess gehen jedoch die besonderen Eigenschaften des Bodens verlo-
ren. Die Gleye in Mauern verorten sich entlang des Mauerner-, Enghausener- und

Freundsbach. Insgesamt nehmen die Béden 10,8 % des Gemeindegebietes ein. (Quel-
le:  http://www.ahabc.de/bodentypen/bodensystematische-einheiten-semiterrestrische-boeden/boden  typ-
auengley/#; https://www.umweltbundesamt.de/themen/der-grundwasserboden-gley-boden-des-jahres-2016)

Einer der prdgenden Bodentypen in Mitteleuropa ist die Braunerde. Auch in Mauern
kommt diese, mit mehreren Untertypen, am haufigsten (76,5 %) vor. Durch Verleh-
mung und Verbraunung verschiedenster Ausgangsgesteine entstanden, ist der Bo-
dentyp sehr vielseitig. Allgemein I&sst sich feststellen, dass der Boden leicht zu bear-
beiten ist und land- sowie frostwirtschaftliche Nutzung méglich ist. In Mauern vorkom-

mende Subtypen sind Pelosol-Braunerde, Parabraunerde und Pseudogley-Braunerde.
(Quelle: http://www.ahabc.de/bodentypen/klasse-typen-oder-bodensystematische-einheiten/bodentyp-braun
erde/#)
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Bodenfunktionen

Nach § 2 Abs. 2 BBodSchG erflllt Boden im Sinne des Gesetzes folgende Funktio-
nen:

1. Nattrliche Bodenfunktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen.

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und
Néhrstoffkreislaufen.

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesonde-
re auch zum Schutz des Grundwassers.

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerstatte,
b) Flache fiir Siedlung und Erholung,
c) Standort flr land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
)

d) Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr,
Ver- und Entsorgung.

Die natirlichen Bodenfunktionen gemas Ziffer 1 sowie die Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte gemaB Ziffer 2 basieren auf den physikalischen und chemi-
schen Eigenschaften des Bodenkdrpers und unterliegen keinem Nutzungsinteresse.
Die Funktionen gemaf Ziffer 3 stellen fir unsere Gesellschaft bedeutende Nutzungs-
interessen dar.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sollen insbesondere die natirlichen Bodenfunk-
tionen, die Funktion des Bodens als Standort fiir land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung, die auf den natirlichen Bodenfunktionen basiert und die Funktion des Bodens
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte naher betrachtet werden (siehe auch Um-
weltbericht, Aussagen zum Schutzgut Boden).

Daraus ergeben sich unterschiedliche Wertigkeiten der Bodenfunktionen, wie z. B.
hoher Wert einer hohen naturlichen Ertragsfahigkeit fur die landwirtschaftliche Nut-
zung (siehe auch nachfolgendes Kapitel Bodenschéatzung), die fir die Beurteilung der
jeweiligen vorgesehenen Planungen, wie z. B. Ausweisung von Siedlungsflachen, von
Bedeutung sind.

(Quellen: Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen und Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz,
Augsburg, 2003, Wikipedia)

Bodenschatzung

Die Bodenschatzung wird anhand der Bewertung der Ertragsfahigkeit landwirtschaftli-
cher Grundstlicke (Acker- oder Griinlandbdden) definiert. Dazu wird zunachst die Er-
tragsféhigkeit des Grundstiicks im Rahmen der Acker- und Grinlandschatzung beur-
teilt, die sich bei Ackerbdden allein aus dem Boden und bei Grinland zusétzlich aus
dem Klima ergibt. Dann erfolgen Zu- oder Abschlége, die die Geldndeeigenschaften
(z. B. Exposition, Hangneigung) berlcksichtigen.

In Deutschland wurde 1934 das Bodenschéatzungsgesetz erlassen, wobei die Reichs-
regierung mit dieser ,Reichsbodenschétzung® einen Uberblick erhalten wollte, in wel-
cher Weise und mit welchem Anteil die verschiedenen Béden im ganzen Land verteilt
sind. Diese Erhebungen stellen auch heute noch die Grundlage fiir die Bewertung der
Ertragsfahigkeit der Bdden dar, wobei die wertvollsten Béden mit einem Wert von 100
in der Magdeburger Bérde liegen.

In Anlehnung an den Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung® wird in Bezug
auf die Bodenschéatzung folgende Abstufung der Bewertung im Gemeindegebiet vor-
genommen (siehe auch Themenkarte Geologie und Béden (Anhang 3.3.1) sowie Aus-
fihrungen im Umweltbericht):
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O Bdden mit einer sehr hohen Ertragsféhigkeit von = 75 (Ackerzahl bzw. Grinlandzahl)
= sehr hoher Wert fir landwirtschaftliche Nutzung.

O Bdden mit einer hohen Ertragsfahigkeit von 61 - 75 (Ackerzahl bzw. Grinlandzahl)
= hoher Wert fUr landwirtschaftliche Nutzung.

O Bodden mit einer niedrigen Ertragsfahigkeit < 28 (Ackerzanl bzw. Granlandzahl)
= hohe naturschutzfachliche Bedeutung.

(Quellen: Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen und Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz,
Augsburg, 2003, Wikipedia)

BEWERTUNG
In Mauern liegen die hdchsten Ackerzahlen bei
77, die niedrigsten bei 25. Die hdchsten Griin- ’ Gﬁ‘ﬁrfgntézz‘ghl
landzahlen betragen 69, die niedrigsten 10. Die (Anzahl der Flachen)
ertragsreichsten Bdden liegen am 6stlichen <28
Gemeindegebietsrand, oberhalb Niederndorf -
sowie Ostlich des Gewerbegebietes Mauern so- 29-60
wie im bereits bebauten Gebiet rund um die =61-75
Feuerwehr. Niedrige Acker- bzw. Grlnlandzah- 275

len stellen demgegeniber aus naturschutzfach-

licher Sicht wertvolle Standorte dar. Gefahrdete Abbildung 22: Diagramm zur Anzahl der
Arten und Lebensgemeinschaften sind oft auf ggfn’zm;g”e;g’;ef gé"r"sﬂte%g”’am’j{z:rglp /ZZ
magere S,tandorte, angewiesen, die in der mten,' (Quelle: ngelle:’ Landesamt f?‘]r Digitalisie-
siv landwirtschaftlich genutzten Flur durch bei- rung,  Breitband und  Vermessung,
spielsweise  Nahrstoffeintrdge  beeintrachtigt www.ldbv.bayern.de)

werden. Die aus naturschutzfachlicher Sicht

wertvollen Standorte mit niedrigen Acker- und Grinlandzahlen liegen vor allem 6éstlich

und westlich von Mauern.

Bodenabtrag

Der Bodenabtrag durch Wasser und Wind flihrt zu einer Verschlechterung der Qualitat
des Bodens fir die landwirtschaftliche Nutzung und fuhrt gleichzeitig zu Nahrstoff- und
Humuseintragen in Gewasser und naturnahe Biotope. Besonders problematisch ist
hierbei der Verlust des Oberbodens, also des fruchtbarsten und landwirtschaftlich be-
deutendsten Teils der Béden, der unumkehrbar ist.

Im Erosionsatlas der Bayerischen Landesanstalt fur Landwirtschaft wird der Bodenab-
trag in Tonnen pro Hektar und Jahr dargestellt. Die Bereiche mit Werten von
<1 bis > 10 wurden in die Themenkarte Bodenabtrag (Anhang 3.3.2) Ubernommen.
Fir geféahrdete Bereiche (Bodenabtrag von Uber > 10 t pro ha und Jahr) sollen folgen-
de MaBnahmen zur Erosionsminderung angestrebt werden:

Mulchsaatverfahren und Zwischenfruchtanbau.
Anbau von Kulturen mit geringer Erosionsanfalligkeit.
Teilen von zu groBen Schlagen.

Begriinung von Hangrinnen.

Erhalt von Griinland.

Vermeiden von Bodenverdichtungen.

Anlage von Heckenstrukturen.

bedarfsgerechte Kalkung und Humuserhalt.

OooooooOgodg

(Quelle: https://www.lIfl.bayern.de/bodenerosion)
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4.3
4.3.1

BEWERTUNG

Im Gemeindegebiet Mauern sind gréBere Flachen
(stark) erosionsgefahrdet (Bodenabtrag von (ber
> 10 t pro ha und Jahr).

Schwerpunkte sind an der sldlichen Grenze sowie
die beiden Hangleiten bei Schwarzersdorf und Dirn-
seiboldsdorf. Sudlich und ndérdlich Enghausen sind
weiter gefédhrdete Bereiche. Die dunkelbraunen Fla-
chen weisen nochmals eine erhéhte Erosionsgefahr
auf (Gber 1510t pro ha und Jahr). Ein GroBteil der
Flachen gestaltet sich zudem als Ackerflachen
(schraffierte Flachen). MaBnahmen zum Erosions- Abbildung 23: Erosionskarte, Darstel

. lung KomPlan (Quelle: Bayerische
schutz werden drmgend empfohlen. Landesanstalt  fir Landwirtschatt,

www.Ifl.bayern.de, auf Grundlage von
Bayerische Vermessungsverwaltung -
www.geodaten .bayern.de)

Abgrabungen und Aufschittungen

Im Gemeindegebiet befinden sich zurzeit nur stillgelegte Abbaugebiete, weshalb auf
eine Darstellung im Flachennutzungsplan verzichtet wurde. Nachfolgend aufgelistet
sind die jingst ehemaligen Abgrabungsflachen im Gemeindegebiet:

Kiesgruben:

O Gandorf (rekultiviert)

0O Enghausen (rekultiviert)

O Andorf/Wollersdorf (rekultiviert)

Bentonit:

0 N&he Oberndorf (abgeschlossen)
O Enghausen (abgeschlossen)

O Wildenreuther Forst (abgeschlossen)
(Quelle: Gemeinde Mauern, 2025)

Oberflachengewasser und Wasserhaushalt

FlieB- und Stillgewasser

Allgemeines

FlieBgewdasser verfugen neben ihrer Funktion des Wasserrlickhaltes Uber wichtige
Lebensraumfunktionen und bilden mit ihren linearen Strukturen das Grundgerist flr
die ortliche und Uberdrtliche Biotopvernetzung. Diese Okosysteme kénnen deshalb als
Lebensadern in der Landschaft bezeichnet werden.

Eine Erfassung der FlieBgewasser im Gemeindegebiet wurde im Rahmen des Ge-
wasserentwicklungskonzeptes im Jahre 2015 durchgefiihrt (Quelle: Biiro Voerkelius, 2015).
Die Ergebnisse der Zustandserhebung und eine Verortung der FlieBgewéasser ist der
Themenkarte Wasser (Anhang 3.4) zu entnehmen.

Als Folge des Volksbegehrens ,Rettet die Bienen® ist es seit dem 01.08.2019 nach
Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG entlang natirlicher oder naturnaher Bereiche
flieBender oder stehender Gewasser verboten, in einer Breite von mindestens 5 m von
der Uferlinie, diese garten- oder ackerbaulich zu nutzen (Gewdasserrandstreifen). Je-
doch bleibt der Einsatz von Diingung und Pflanzenschutzmitteln an Gewéssern
3. Ordnung weiterhin zuldssig. Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bestimmt in
§ 38a Abs. 1, dass innerhalb eines Abstandes von 5 Metern landseits zur B6schungs-
oberkante des Gewassers eine geschlossene, ganzjahrig begriinte Pflanzendecke zu
erhalten oder herzustellen ist, wenn landwirtschaftlich genutzte Flachen innerhalb ei-
nes Abstandes von 20 Metern zur Bdschungsoberkante eine Hangneigung zum Ge-
wasser von durchschnittlich mindestens 5 Prozent aufweisen.
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BEWERTUNG

Allgemein kann festgehalten werden: Die
‘ FlieBgewdasser unterliegen in Siedlungsbe-
reichen und im Offenland durch angrenzen-
de, intensive Landnutzungen einem hohen
Nutzungsdruck und weisen meist eine natur-
ferne Linienflhrung und Gewasserstruktur
auf oder sind verrohrt.

In der Ackerflur werden FlieBgewéasser meist
als storend empfunden. Bachlaufe wurden
Naturfern = Naturnah = Verrohrt daher nicht selten umgelegt oder gleich in
Abbildung 24: Verteilung der FlieBgewdsser den Untergrund verlegt, um besser zuge-
im Gemeindegebiet, Darstellung KomPlan gchnittene Ackerschlage zu bekommen.
(Quelle: Gewasserentwicklungskonzept Ge-  a\ch sind FlieBgewasser oft mangels beglei-

meinde Mauern) v
tender Gehdlze kaum wahrzunehmen, was

sich im Landschaftsbild negativ niederschlagt.

Innerhalb der Siedlungsbereiche sind die Bachldufe meist in einem engen, starren
Korsett an Wegen und StraBen gedréngt. Sie werden nicht als zu integrierendes
Landschaftselement in der Stadt- und Siedlungsplanung wahrgenommen bzw. wird ih-
re Bedeutung im Zuge des Klimawandels nicht erkannt.

Weitere Beeintréchtigungen der FlieBgewasser im Gemeindegebiet sind die Struk-
turarmut, die stoffliche Belastung, keine oder nur schmale Ufersdume sowie eine Re-
gulierung und der technische Ausbau der Wasserlaufe.

Entsprechend zeigt das Ergebnis der Kategorisierung der Gewasserstrukturklasse ein
Spektrum von gering veranderten bis vollstadndig verdnderten Abschnitten auf, wobei
unveranderte, also Abschnitte mit einer natirlichen Gewasserstruktur, fehlen.

So plant das Gewasserentwicklungskonzept einige MalBBnahmen, wie beispielsweise
die Pflanzung von Auwéldern, Sohlanhebungen, die Entwicklung von naturnahen L&u-
fen, Beseitigung von Uferbefestigungen sowie die Umwandlung von Acker in Exten-
sivgriinland. Einzelne MaBnahmen bzw. dessen Verortungen wurden in den Flachen-
nutzungsplan tbernommen. Fir weitere Infos und MaBnahmen wird auf das Gewas-
serentwicklungskonzept verwiesen.

(Quelle: Biiro Voerkelius, 2015)

Grundwasser

Ca. 70 % unseres Trinkwassers in Deutschland stammen aus dem Grundwasser. Das
Grundwasser ist Teil des gesamten Wasserkreislaufes und wird zum Grofteil aus Re-
genwasser gespeist. Es erfillt wichtige Funktionen fir den Landschaftswasserhaus-
halt: u.a. Wasserversorgung von Pflanzen, Fruchtbarkeit des Bodens, Biodiversitat
und Etablierung von Feuchtbiotopen.

Jedoch ist das Grundwasser durch Stoff- und Pestizideintrdge aus der Landwirtschaft,
Altlasten sowie Eintrdge aus Industrie und Verkehr, in manchen Regionen Deutsch-
lands (stark) gefahrdet. Eine Sanierung des Grundwasserkorpers ist zwar mdglich, je-
doch technisch und finanziell sehr aufwandig.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes bzw. in der nachfolgenden Bauleitplanung
kénnen zur Sicherung des Grundwassers Retentions- und Versickerungskonzepte
festgesetzt werden. Eine Ableitung von Grund- und oberflachennahem Wasser sollte
hingegen vermieden werden.

(Quelle: https://www.planungshilfen.bayern.de/kapitel/fachliche-planungsvorgaben/wasser/grundwasser,
https://www.umweltbundesamt.de/themen/wasser/grundwasser)
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4.3.4

Quellen

Nach der DIN 4049 werden Quellen als lokal begrenzte Austritte von Grundwasser de-
finiert. Dieses Grundwasser gelangt nach einer unterschiedlich langen Durchquerung
des Untergrunds an die Oberflache und sorgt, auch nach der Entnahme, zumindest
zeitweise fUr einen Abfluss in das oberirdische Gewassersystem. Im Gemeindegebiet
Mauern ist 1 Quelle bekannt.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lIfu.bayern.de)

Tabelle 12: Quelle in der Gemeinde (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de)

: naturnah /
Nr| Objekt-ID Lage Quellfassung naturfern
1 | 7437QU015013 (Sidlich Schwarzersdorf im Enghauser Holz Quelle gefasst naturfern

Hochwassergefahrenflachen

Die Bundeslander sind nach § 76 Wasserhaushaltgesetz (WHG) verpflichtet,
bestimmte Uberschwemmungsgebiete per Verordnung festzusetzen. Die so
genannten festgesetzten Uberschwemmungsgebiete stellen unter anderem die
Grundlage fir die Bauleitplanung der Kommunen dar. Die Ausweisung neuer
Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitplanen sowie die Genehmigung von
Bauvorhaben in diesen Gebieten sind nur in genau geregelten Ausnahmeféllen
moglich.

Fur die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete werden zundchst Bereiche mit
einem potenziell signifikantem Hochwasserrisiko als Risikogebiete festgelegt.
Innerhalb dieser Risikogebiete sind die Bereiche, in denen ein 100-jdhriges
Hochwasserereignis (HQ1o00) zu erwarten ist, amtlich festzusetzen. Unter einem HQ1oo
versteht man ein Hochwasserereignis, das an einem Standort statistisch betrachtet
einmal in hundert Jahren auftritt. Ebenfalls festzusetzen sind die zur
Hochwasserentlastung und Rickhaltung erforderlichen Gebiete (zum Beispiel
Flutpolder, Flutmulden). Durch die Bekanntmachung im Amtsblatt gelten die
Uberschwemmungsgebiete als vorlaufig gesichert. Nach einer Frist von finf Jahren
nach der vorlaufigen Sicherung ist in der Regel ein Festsetzungsverfahren
abzuschlieBen.

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/amtliche_festsetzung/index.htm)

Sowohl in der Themenkarte Wasser (Anhang 3.4) als auch im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan sind die vorlaufig gesicherten und die festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete dargestellt.

In der Themenkarte Wasser (Anhang 3.4) sind zusatzlich noch wassersensible
Bereiche verzeichnet. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen
den natdrlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspllungen kommen kann. Nutzungen kdnnen hier beeintréachtigt werden durch:
Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst
trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder far die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen je nach O&rtlicher
Situation ein h&dufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

(Quelle: https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/geodatendienste/index. htm)
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Starkregenereignisse

Eine wertvolle Orientierung flir Kommunen bietet die Hinweiskarte ,Oberflachenab-
fluss und Sturzflut* im Hinblick auf mdgliche Uberflutungen durch Oberflachenabfluss
und Sturzfluten infolge von extremen Starkregenereignissen.

Grundsatzlich kénnen Uberflutungen Uberall auftreten. Die Hinweiskarte zeigt jedoch
Bereiche mit einer potentiell erhéhten Uberflutungsgeféahrdung auf. Die potentiellen
FlieBwege sind nach der Abflussintensitat dreistufig unterteilt:

O maBiger Abfluss,
0 erh6hter Abfluss,
0 starker Abfluss.

Die in Frage kommenden Aufstaubereiche in Gestalt von Gelandesenken kénnen der
Hinweiskarte ebenfalls enthommen werden.

Die potentiellen FlieBwege und Aufstaubereiche im Gemeindegebiet sind in der
Themenkarte Wasser (Anhang 3.4) dargestellt.

Geléndesenken befinden sich in lokalen Tiefpunkten des Geléndes. In ihnen kann sich
zuflieBender Oberflachenabfluss teilweise oder vollstdndig ansammeln. Der
angewendete rein topografische Ermittlungsansatz ermdglicht es, Gelandesenken und
die belastungsunabhéngige Berechnung ihrer maximalen Einstautiefe bei einer
angenommenen vollstdndigen Fillung zu identifzieren. Dabei wird kein definiertes
Regenereignis untersucht. Bei den potentiellen Aufstaubereichen handelt es sich um
die oberhalb von Durchldssen und kleinen Bricken Ulber Gewésser 3. Ordnung
liegenden Flachen, die durch Verklausung (Verstopfung) mit Treibgut oder aufgrund
unzureichender Durchlasskapazitat entstehen kdnnen. Potentielle Aufstaubereiche
sind Senken vor den genannten Bauwerken, die durch Verschluss dieser Bauwerke
entstehen. Die ausgewiesenen Aufstaubereiche fillen sich in Realitat allerdings nur
dann vollstdndig, wenn ein Niederschlagsereignis auch Uber ein entsprechendes
Volumen verflgt. Dargestellt ist jeweils die angenommene maximale Fillung, wobei
es sich hierbei nur um Hinweise handelt, die vor Ort verifiziert werden missen.
Grundsétzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch auBerhalb der
dargestellten Bereiche Uberflutungen auftreten.
(Quelle:https.://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatias/index. htmi?lang=de)

Neben MaBnahmen zum Objektschutz helfen auch RickhaltemaBnahmen auf dem
Grundstick, um Wasser von Gebauden abzuhalten. Das Wasser von versiegelten
Flachen und Dachern wird dabei in Speichervorrichtungen geleitet. Als Speicher
eignen sich Retentionsmulden auf Grinflachen, aber auch Rigolen, unterirdische
Tanks oder Zisternen. Auch eine Dachbegriinung kann verhindern, dass das Wasser
Uber die Dachrinnen hinausschieBBt oder es kann das Wasser je nach Ausfiihrung
sogar komplett zurlickhalten beziehungsweise daflr sorgen, dass es verzégert und
mit deutlich geringeren Mengen abgegeben wird. Hinzu kommt, dass zusatzliche
Griinflachen zum Beispiel durch eine vermehrte Verdunstung einen positiven Einfluss
auf die Umwelt, das Kleinklima und die Biovitalitdt haben. Grundsétzlich sollten im
Grundstick weitestgehend wasserdurchlassige Belagsarten wie Rasenfugen-/
Gitterpflaster oder wassergebundene Decken zur Anwendung kommen.
Entsprechende Festsetzungen sind im vorgenannten Sinne in der verbindlichen
Bauleitplanung zu treffen.

Wertvolle Hinweise zur Vorsorge gibt der Leitfaden ,Starkregen - Objektschutz und
bauliche Vorsorge” des BBSR.
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Landschaftsbild

Methodik:

Das Landschaftsbild bzw. Natur und Landschaft ist laut §1 BNatSchG nach Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie dem Erholungswert definiert. Eine Erfassung des Land-
schaftsbilds entzieht sich jedoch einer objektiven, quantifizierenden Bewertung. Viel-
mehr wird es als etwas subjektiv Erlebbares bezeichnet. Unbestritten ist jedoch, dass
ein Landschaftsraum mit einer hohen natirlichen Ausstattung und einer geringen
anthropogenen Uberpragung als positiv und wohltuend empfunden wird. Dies wird
durch eine besondere Physiognomie, zum Beispiel ein bewegtes Relief und Struktur-
reichtum, noch gesteigert. Daraus lasst sich ableiten, je héher der menschliche Ein-
fluss und je geringer die natlrliche Ausstattung, desto weniger attraktiv gilt das Land-
schaftsbild.

Fir das Gemeindegebiet Mauern erfolgte eine Landschaftsbildbewertung anhand der
nachfolgenden Kriterien:

Tabelle 13: Methodik zur Landschaftsbildbewertung

Eigenheit Seltenheit der Strukturen im Gebiet und Natlrlichkeit der Topographie

Vielfalt Dichte der Strukturen und Natirlichkeit der aktuellen Nutzung

Schoénheit | nicht objektiv bewertbar

Erholungs- | Nutzbarkeit von Wander- und Radwegen sowie Aufenthaltsqualitat
wert (siedlungsnahe Feierabenderholung)

Beschreibung:

Im Sinne der vorausgehenden Methodik wurde auch das Gemeindegebiet bewertet.
Hierbei wurde Mauern, in Anlehnung an die Landschaftsbildeinheit der LfU sowie der
Topographie und Nutzung, in verschiedene Einheiten unterteilt (vgl. Abb. 25):
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Abbildung 25: Landschaftsbildeinheiten (Quelle: KomPlan, 2026, auf Grundlage von
Bayerische Vermessungsverwaltung - www.geodaten.bayern.de)
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Nordliches Mauern

Der Norden von Mauern weist eine sehr bewegte Topografie auf. Teilweise sind kleine
Nutzungsmosaike aus Bach, Gehélzen und Grinlandbereichen vorhanden. Diese
werden jedoch von weitldufigen Ackerflachen erganzt. Dadurch wirkt die Landschaft,
vor allem an der nérdlichen Grenze, ausgerdumt und leer. Die fehlende Eingriinung
der PV-Freiflachenanlage wirkt ebenfalls stérend.

Flachen um Enghausen

Die Flachen sidlich von Enghausen zeichnen sich vor allem durch Ackerflachen aus.
Diese sind ausgerdumt, strukturarm und wirken dadurch sehr weitldufig. Das Relief ist
kaum bewegt. Die Waldbereiche westlich und &stlich fassen die Einheit gut zusam-
men.

Flachen um Freundsbach

Diese Einheit wird durch die KreisstraBe FS19 im Westen und das Waldgebiet im Os-
ten begrenzt. Dazwischen liegt eine ausgerdumte und strukturarme Ackerflur. Die To-
pografie ist nur schwach ausgebildet. Der Wald und der davor laufende Freundsbach
bilden jedoch eine ansprechende Grenze. Wege zur Naherholung sind kaum vorhan-
den. Entlang der StaatsstraBBe sind Ansétze einer Allee gegeben.

Ostliches Mauern

Eine Abgrenzung der Landschaftsbildeinheit erfolgt durch das Waldgebiet im Westen,
den Ort Mauern im Sliden sowie die StaatsstraBe FS79 im Osten. Die Grenze zur
vorhergenannten Einheit ,Fldchen um Freundsbach® wird durch die bewegtere Topo-
grafie definiert. Allgemein zeichnet sich die Landschaft durch einen Wechsel an freier
Flur, Wald, Acker sowie Hopfenflachen aus. Dazu kommt eine teilweise stark bewegte
Topografie, welche das Landschaftsbild spannend und abwechslungsreich gestaltete.
Die Ortschaften (Schwarzersdorf, Dirnseiboldsdorf) binden sich gut in die Landschaft
ein und schaffen einen landlichen Charakter. Vor allem im &stlichen Teil verorten sich
einige untergeordnete StraBen, welche zur Erholungsnutzung geeignet sind. Zudem
sind keine Vorbelastungen gegeben.

Mauerner Bach

Die Einheit ,Mauerner Bach" verortet sich siidlich des Ortes Mauern entlang des von
Osten nach Westen verlaufenden Baches. Das Gebiet zeichnet sich durch ein kleintei-
liges Nutzungsmosaik aus Waldbereichen, Lichtungen sowie Bach- und Auenvegeta-
tion aus. Entlang des schwach gewundenen Baches verortet sich Gberwiegend Griin-
land. Auch die Topografie ist stellenweise stark bewegt. Insgesamt entsteht so eine
spannende und abwechslungsreiche Landschaft. Eine ErschlieBung ist kaum vorhan-
den, teilweise sind Wegeverbindungen zur Erholung nutzbar.

Sidliches Mauern

Im Suden wird die Einheit durch die Gemeindegrenze und im Norden durch die StraBe
nach Scheckenhofen abgegrenzt. Die Landschaft ist hauptséchlich durch ausgeraum-
te Ackerflachen gepragt und weist kaum Strukturen auf. Entlang der Ortsverbindungs-
straBBe verortet sich ein Graben mit Grinlandstrukturen. Die Topografie ist flach, aber
bewegt. Die Ortschaft Hérgersdorf flgt sich abschnittsweise gut in die Landschaft ein.
Wege zur Naherholung sind nicht gegeben, zudem wirken die StraBe und Leitungen
stérend.

Flachen um Scheckenhofen

Nordlich an die Landschaftsbildeinheit ,Sddliches Mauern* angrenzend, erstreckt sich
die Landschaftsbildeinheit ,Fldchen um Scheckenhofen®, die im Norden durch das
Waldgebiet entlang des Mauerner Bachs begrenzt wird. Die Landschaft weist eine
groBe Strukturdichte auf und ist vor allem durch Weidenutzungen geprégt. Die Hofe
integrieren sich gut in die Landschaft. Wege zur Naherholung sind jedoch nur entlang
der Waldbereiche gegeben.
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4.5

Flachen um Thal

Im Sudwesten verorte sich die Landschaftsbildeinheit ,,Fldchen um ThaF. Das Relief
zeigt sich auch hier bewegt, mit Weiden, Griinland und Acker als Hauptnutzungen.
Jedoch wirkt die Landschaft ausgerdumt und es gibt kaum gréBere Gehdlzstrukturen.
Der Durchgangsverkehr beschrankt sich auf die StaatsstraBe FS35, wodurch die
westlich liegenden Bereiche einen héheren Erholungswert aufweisen.

Westliches Mauern

Diese Einheit befindet sich im Westen von Mauern und wird stdlich von der Staats-
straBe FS 32 abgegrenzt. Allgemein zeichnet sich das Landschaftsbild durch einen
Talraum und die angrenzenden Hangkanten aus. Im Osten dominieren Ackerflachen
und ein leicht bewegtes Relief. Nach Westen wird die Landschaft strukturreicher und
bewegter. Hier verorten sich auch gréBere Waldbereiche, welche zum Spazieren und
Radfahren einladen.

BEWERTUNG

Die oben beschriebenen Einheiten werden anhand der ausgefihrten Methodik mit ei-
ner dreistufigen Skala (+ positiv; 0 neutral; - negativ) bewertet.
Tabelle 14: Landschaftsbildbewertung (Quelle: KomPlan, 2026)

Landschaftsbildeinheiten | Eigenheit | Vielfalt | Erholungswert Bgv(::?tr:r:g
Nérdliches Mauern + 0 - 0
Flachen um Enghausen 0 - - s
Flachen um Freundsbach - - - -
Ostliches Mauern + 0 + +
Mauerner Bach + + 0 +
Siidliches Mauern 0 - - -
Flachen um Scheckenhofen + + 0 i
Flachen um Thal 0 - + 0
Westliches Mauern + 0 + +

MaBnahmen zur Aufwertung des Landschaftsbildes, beispielsweise eine Strukturan-
reicherung mit Hecken und Einzelgehdlzen, ist anzustreben. Im Weiteren wird auf die
Ausflhrungen unter der Ziffer 7.3 und die Themenkarte Landschaftsbild und Erholung
(Anhang 3.2) hingewiesen.

Klima und Luft

Das Gemeindegebiet Mauern verortet sich am stdwestlichen Rand der Klimaregion
Donauregion. 2025 hatte diese Region eine Jahresmitteltemperatur von 9,5 °C und
lag damit + 1,4 Grad Uber der Referenzperiode (1971 — 2000). Insgesamt lasst sich
feststellen, dass die Hitzetage und -wellen zunehmen sowie die Eistage und der Nie-
derschlag abnehmen. So fielen 2025 20 % weniger Niederschlag als in der Referenz-
periode. Folgende Tabelle zeigt die genauen Klimadaten der Gemeinde Mauern:
(Quelle: https://klimainformationssystem.bayern.de/klimawissen/klimatologischer-jahresrueckblick).
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Tabelle 15: Klimadaten der Klimaregion Donauregion Referenzzeitraum 1971 - 2000 (Quelle:
https://www.bestellen.bayern.de/med/7ee648b0-b4a5-11f0-81ee-c3fc7d0a3316/4b0eba70-1059-11d9-4c85-
9d915831e9eb/0/Ifu_klima_00189.pdf)

Klimakennzeichen Klimawerte

Mittlere jéhrliche Niederschlagsmenge 776 mm

Dez. - Feb. 160 mm
Hochste Niederschlagswerte Marz - Mai 178 mm

Juni- August 263 mm

Sep. - Nov. 180 mm
Jahresdurchschnittstemperatur im langjahrigen Mittel 8,2°C
Wintertemperatur Dez. — Feb. -0,5°C
Fruhlingstemperatur Méarz — Mai 8,2°C
Sommertemperatur Jun. — Aug. 16,9 °C
Herbsttemperatur Sep. — Nov. 8,1°C
Mittlere Zahl der Sommertage (Temperatur = 25° C) 36 Tage
ik a0 Tage
e 2o g st

Der Klimawandel stellt eine zunehmend anerkannte globale Herausforderung dar.
Insbesondere in stadtischen Raumen kommt es aufgrund hoher Flachenversiegelung,
geringer Vegetation sowie emissionsintensiver Quellen wie Verkehr, Industrie und
Haushalten zu einer Veranderung des lokalen Klimas. Dies auBert sich unter anderem
in erhéhten Lufttemperaturen, verstarkter Warmestrahlung und einer damit verbunde-
nen starkeren bioklimatischen Belastung fur die Bevélkerung.

Vor diesem Hintergrund ist die dauerhafte Sicherung sowie — sofern erforderlich — die
Wiederherstellung von Frisch- und Kaltluftentstehungsgebieten sowie deren Luftleit-
bahnen von zentraler Bedeutung.

Die Themenkarte Klima und Luft (Anhang 3.5) enthélt Informationen zu Belastungs-
stufen, Luftstrdmungen sowie zur Fldchennutzung.

Methodik:

Zum Verstandnis werden einfiihrend die Begriffe und ihre Bedeutung fir die Stadt-
und Landschaftsplanung dargelegt:

Belastungsstufen

Bewertungsgegenstand ist die sommerliche humanbioklimatische Belastungssituation
in der Nacht in allen Flachen mit einer Wohn-/Schlaffunktion.

Folgende Stufen sind in der Gemeinde vertreten:

O Belastungsstufe 3 (Flachen, die unter Annahme eines starken Klimawandels eine
unginstige humanbioklimatische Situation aufweisen)

O Belastungsstufe 2 (Flachen, die unter Annahme eines schwachen oder starken
Klimawandels eine weniger  glnstige, aber keine unglnstige
humanbioklimatische Belastungssituation aufweisen).

O Belastungsstufe 1 (Flachen, die sowohl heute als auch unter der Annahme eines
schwachen oder starken Klimawandels eine glnstige oder sehr glnstige
humanbioklimatische Situation aufweisen)
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4.6
4.6.1

Sonderfunktion von Waldern

Waéldern kommt aufgrund ihrer Wirkung als Kihlinsel am Tage auch dann eine beson-
dere klimadkologische Bedeutung zu, wenn sie nicht Bestandteil eines wirkraumbezo-
genen nachtlichen Kaltluftsystems sind.

Kaltluftprozessgeschehen

Bewertungsgegenstand ist der rdumliche Wirkungszusammenhang in Verbindung mit
der lufthygienischen Qualitdt des Kaltluftprozessgeschehens. Als ,lufthygienisch be-
lastend” gilt dementsprechend Kaltluft, die auf ihrem Strémungsweg Schadstoffe in
den Wirkraum hineintransportiert. Dies bedeutet nicht unbedingt, dass die Belastung
bereits an der Signaturposition auftritt; die Pfeile représentieren exemplarisch das ge-
samte lokale Prozessgeschehen. Alle dargestellten Prozesselemente sollten in ihrer
Funktion erhalten bleiben. Leitbahnen weisen tendenziell eine héhere Empfindlichkeit
gegeniber stromungsrelevanten Eingriffen auf als der flachenhafte Abfluss.

(Quelle: https://www.lfu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/index.htm)

Arten- und Biotopschutz

Potentielle natirliche Vegetation

Unter der potentiellen natdrlichen Vegetation
versteht man diejenige Vegetationsform, die
sich unter den 6rtlich wirkenden, gegenwartigen
Umweltbedingungen einstellen wirde, wenn
anthropogene Einflisse unterblieben und die
Vegetation sich unbeeinflusst bis zu ihrem Kili-
maxstadium entwickeln kénnte. Die potentiell
natirliche Vegetation berlcksichtigt hierzu im
Gegensatz zur natlrlichen Vegetation (= Vege-
tation, die sich entwickelt, wenn der Mensch
niemals eingegriffen hatte) zeitliche und durch
den Menschen bedingte Verédnderungen von Ar-
ten- und Standortpotential.

Eine Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetati-
onsgebiete von Bayern im MafBstab 1:500.000
wurde vom Bundesamt fUr Naturschutz, dem
Bayerischen Landesamt fur Umwelt und dem
Institut  flir Vegetationskunde und Land- . e ) L
schaftsokologie erstellt (Stand Juli 2012). é‘,?ﬁ,’,’d\ﬂggeg";;o‘,{f’g’j}gf;,,j‘ﬁ;" ,?émgfalmgﬁz;:
Demnach sind im Gemeindegebiet folgende je: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Vegetationsgebiete definiert: www.lfu.bayern.de, 2012)
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4.6.2

Tabelle 16: Potentielle natiirliche Vegetation der Gemeinde Mauern (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt, 2012)

Potentielle natiir-
. - Charakter-
e P e Vorkommen Standort arten el
(Legenden- (Auswahl) Nutzung
einheiten)
Buchenwilder ba- MaBig basen- | MaBig basenarme | Hayptbaum- | Landwirt-
senarmer Standorte | armen, ortlich | bis 6rtlich basen- | arten schaft und
(L6b) wasserstau- reiche, Uberwie- | Rot-Byche, Forstwirt-
Zittergrasseggen- enden Lehm- | gend nahrstoffhal- | giigl-Eiche, schaft
Hain- simsen- decken lan- tige bis -reiche Hainbuche
Buchenwald im Kom- desweit Béden der Lehm-
plex mit Zittergras- verbreitet mit gebiete; Grund- 3:: envegeta
seggen-Waldmeister Schwerpunkt wassereinfluss Zittergras-
Buchenwald; 6rtlich im Stden und schwach bis 6rt- Segge, Wald-
Zittergrasseggen- Westen lich deutlich aus- meiste,r
Stieleichen-Hain- gepragt Hainsimse
buchenwald
Buchenwalder ba- | Im Bereich der | Boden geringer | Hayptbaum- | Landwirt-
senreicher Standor- | lehmigen Alb- bis mittlerer Ba- | arten schaft und
te (M6a) Gberdeckung sen- und Nahr- | Rot-Buche, Forstwirt-
Hexenkraut- oder sowie der stoffsattigung der | Gemeine schaft
Zittergrasseggen- Liaslehme und Silikatgebiete; Esche, Hain-
Waldmeister- groBflachig im | Grundwasserein- | pche
Buchenwald im Kom- | submontanen | fluss schwach bis
plex mit Zittergras- Altpleistozan Ortlich deutlich 53: envegeta
seggen-Hainsimsen- | des Alpenvor- | ausgepragt, aber Hexenkraut
Buchenwald; o6rtlich landes weitgehend ohne oder flachiger
mit Waldzeist- Nassstandorte Zittergras-
Eschen- Segge
Hainbuchenwald oder
vereinzelt Zittergras-
seggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald

Biologische Vielfalt

Das Bundesnaturschutzgesetz (§1 BNatSchG) definiert u.a. die Sicherung der biologi-
schen Vielfalt durch den Erhalt wild lebender Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer Le-
bensstatten und Wanderkorridore. Jedoch ist ein Riickgang der biologischen Vielfalt
weltweit wahrzunehmen. Mit der Intensivierung der Landwirtschaft durch beispielswei-
se gréBere Ackerschlage und Rodung von natirlichen Landschaftsstrukturen gehen
wichtige Lebensrdume sowie Verbundachsen verloren. Allgemein verdrangen intensi-
ve Nutzungsformen und Versiegelungen die natlrliche Vegetation und damit Habitate
und Lebensrdume fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt.

(Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/themen/landwirtschaft/umweltbelastungen-der-landwirtschaft/ge
faehrdung-der-biodiversitaet)

Um wertvolle und fir den Arten- und Biotopschutz unbedingt erhaltenswerte Nut-
zungstypen handelt es sich in der Gemeinde Mauern um: Streuobstwiesen, Extensiv-
grunland, Weiden, Feldgehélze, Geblsche, Laub(misch)walder, Hecken, Einzelbdume
sowie FlieBgewasser. Als Schutzgebiet ist im Gemeindegebiet lediglich ein Natur-
denkmal am &stlichen Ortsrand etabliert (vgl. Kapitel 2.7.1). Im Gemeindegebiet veror-
ten sich sowohl amtlich kartierte Biotope als auch gesetzlich geschiitzte Biotope
(Schutzkategorie Par.30 Art.23.: A und B). Besonders die gesetzlich geschltzten Bio-
tope sind ein wichtiger Planungsinhalt und bei weiteren Vorhaben unbedingt zu be-
achten. Weitere wichtige Flachen fiir den Erhalt der biologischen Vielfalt sind ABSP-
Flachen und hier besonders das Schwerpunktgebiet am Mauerner Bach. Die Flachen
dienen als Achse fir Artenwanderung und -austausch.
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4.7

Nutzungsverteilung

Insgesamt ist die Gemeinde
Mauern ca.2.415 ha grof3.
Die gréBte Flachennutzung
nimmt die landwirtschaftli-
che Flache mit ca. 1.377 ha
(58 %) ein.

Auch forstwirtschaftliche
(19 %), Flachen fur den
Landschaftsschutz (13 %)
sowie baulich genutzte Fla-
chen (6 %) dominieren die
Nutzung in Mauern.

Weitere Nutzungen sind
Wasserflachen (0,3 %),
Verkehrsflachen (3 %), Ver-
und  Entsorgungsanlagen
(0,2%) wund Grinflachen
(0,5 %).

Die oben genannten Kate-
gorien werden im Folgen-

den nochmals detaillierter
untergliedert. Eine genaue

Baulich genutzte Flachen/
Flachen fir den Gemeinbedarf

Grinflachen

Ver- und Wasserflachen
Entsorgungsanlagen
Flachen flr
den
. Landschafts-
Verkehrsflachen seluiz

Landwirtschaftliche Flachen

Abbildung 27: Nutzungsverteilung (Quelle: KomPlan, 2026)

Aufteilung kann den folgenden Diagrammen entnommen werden. Eine Verortung der
Flachen ist dem Flachennutzungsplan zu entnehmen.

Tabelle 17: Verteilung der Flachennutzung in Mauern (Quelle: KomPlan, 2026)

Nutzung F(Is.::‘tfni;le?)a Anteil in %

Landwirtschaftliche Flachen 1.377 58
Forstwirtschaftliche Flachen 470 19
Flachen fiir den Landschaftsschutz 322 13
Baulich genutzte Flachen und

Flachen fiir den Gemeinbedarf 148 6
Verkehrsflachen 83 3
Grinflachen 9 0,5
Wasserflachen 4 0,3
Ver- und Entsorgungsanlagen 2 0,2
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Biotoptypen Griinflaichen
Gewasserbegleitende Hochstaudenflur
Boschungskante Geholze (7,1%)
(0,1%) (0,5%)
Feld- __ Stillgewasser
geholze (0,6%)
(4.7%) .
Ruderalflache Gewasser
07%) 2. Ordnung
(0,8%)

Nasswiese
0.9%) \
Extensivgrinland
(8%)

Sportplatz
' (46,4%)
i f
FT?(S;;O _ Spielplatz
(4,6%)

Abbildung 28: Nutzungsverteilung Biotoptypen Abbildung 29: Nutzungsverteilung Grinfldchen
(Quelle: KomPlan, 2026) (Quelle: KomPlan, 2026)

(Uberdrtlicher) Verkehrsflachen Waldflachen
Uberdrtlicher K triebsplant
StraRenverkehr arzum (T,ez :)p . 3 La(;n:v;e))ld
(14,4%) !

ortlicher
StraRenverkehr

Wirtschaftsweg G0%)
(34.3%) \

offentliche Parkflache
(0,8%)

Abbildung 31: Nutzungsverteilung Verkehrsflichen Abbildung 30: Nutzungsverteilung Waldflachen,
(Quelle: KomPlan, 2026) Darstellung Komplan (Quelle: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung,  digitales  Landschaftsmodell
(DLM))
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Landwirtschaftliche Flachen

) Lagerflache Obstplantage
Streuobstwiese g(oj%, A (36%) 4
©.7%) . I
L / //
Sonderkultur N/
(1,9%) N f
Ackerland
(88,5%)

Abbildung 33: Nutzungsverteilung landwirtschaft-
liche Fldchen (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung

Reines .
Gewerbegebiet Wohngebiet Sondergebiet
eingeschrankt _ (3% - Einzelhandel
(0,1%) ~—_ | (0.3%)
Sondergebiet
Erneuerbare Sonstige
E'}S Z%J,e n Bauflache
: (18,7%)
| Alilgemeines
Gewerbe Wohngebiet
(32,3%)

gebiet  mmm———

Gemeinbedarf
(22%)

Abbildung 32: Nutzungsverteilung baulichen
Nutzung (Quelle: KomPlan, 2026)
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5 LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

51 Landwirtschaft

Die Landwirtschaft bildet neben der Forstwirtschaft den gréBten Flachenanteil im Ge-
meindegebiet. Die erfolgte Kartierung ergab (vgl. Kapitel 4.7), dass der Anteil land-
wirtschaftlich genutzter Flachen ca. 1.377 ha betrégt, das entspricht 58 % der Ge-

samtgemeindeflache.

BetriebsgréBenstruktur

Tabelle 18: BetriebsgréBenstruktur (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2026: Statistik kom-

munal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten flir die Gemeinde Mauern)

BetriebsgroBenstruktur in der Landwirtschaft 2005 bis 2020
Merkmal 2005 2007 2010 2016 2020
Anzghl landwirtschaftlicher 67 59 48 49 51
Betriebe
davon mit einer landwirt-
schaftlichen Nutzflache
von:
unter 5ha 3 10 1 1 1
. 11 8 6 7 7
5 bis unter 10 ha

. 13 12 14 14 17
10 bis unter 20 ha

. 25 20 17 17 17
20 bis unter 50 ha 7 9 10 10 9
50 ha oder mehr

Viehhaltung

Tabelle 19: Viehhaltung (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2026: Statistik kommunal 2025;

Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fir die Gemeinde Mauern)

Viehbestand 2007 2016 2020
Rinder insgesamt, 1.223 1.140 975
davon Milchkihe 412 - -
Schweine insgesamt, 2.472 1.708 1.549
davon Zuchtsauen 346 25 -
davon andere Schweine - 1.345 1.129
Schafe 182 122 -
Pferde 51 60 32
HUhner insgesamt, 258 367 6.681
davon Legehennen - - -

Im Zeitraum 2007 bis 2020 ist bei Milchkihen und der Schweinehaltung ein deutlicher
Rickgang der Bestande zu verzeichnen. Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich
durch die Abkehr von der arbeitsintensiven Wirtschaftsform der Milchviehhaltung und
intensiven Grinlandnutzung in der Landwirtschaft auch weiterhin fortsetzen. Hingegen
sind die Bestadnde der Hihnerhaltung deutlich gestiegen, was auf den vermehrten
Konsum von Hihnerfleisch schlieBen lasst.
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5.2

Bodennutzung

Die Agrarstruktur erfuhr in den letzten Jahrzehnten durch die unvermeidlich notwendi-
ge Technisierung und Rationalisierung einen deutlichen Wandel. Zusétzlich bewirkte
die hauptséachlich in den 80er Jahren durchgefihrte Flurbereinigung, mit dem Ziel der
Verbesserung landwirtschaftlicher Standorte, weitere Verdnderungen im landwirt-
schaftlichen Geflige und in den Fluren. Eine Vielzahl von naturnahen Kleinstrukturen
wie Hecken, Raine, Ranken und S&ume wurden zu Gunsten der angestrebten Fla-
chenzusammenlegungen und Flurneuordnungen entfernt. Durch groBflachige Gelan-
deanpassungen im Zuge von NivellierungsmaBnahmen veradnderten sich auch die
Standortverhéltnisse wodurch u. a. den Extremstandorten wie Feucht- und Trocken-
flachen die Lebensgrundlage entzogen wurde. Dieser Prozess wurde durch Entwas-
serungsmaBnahmen (Verrohrungen, Drainagen) u. a. in kaum nutzbaren Feuchtberei-
chen zusétzlich verstarkt.

Mit diesen MaBnahmen entfernte sich die landwirtschaftliche Nutzungsform zuse-
hends von der traditionellen, naturnahen Bewirtschaftung mit der Konsequenz eines
drastischen Verlustes naturnaher Strukturen und Flachen und somit einer floristischen
und faunistischen Artenverarmung.

Forstwirtschaft

Wald stellt nahezu im gesamten Gemeindegebiet die potentielle natlrliche Vegetation
und damit das Endstadium (Klimax) einer vom Menschen unbeeinflussten nattrlichen
Vegetationsentwicklung (natirliche Sukzession) der Naturlandschaft dar. Als Bestand-
teil unserer Kulturlandschaft erfillt der Wald vielféltige landeskulturelle Wohlfahrts-
funktionen:

O Lieferant des umweltfreundlichen, CO2-neutralen, nachwachsenden Rohstoffs
Holz.

Lebensraum fir eine vielféltige, artenreiche Tier- und Pflanzenwelt.
Erholungsraum fir die &rtliche Bevélkerung.

Schutz der wertvollen Ressource Grundwasser.

Schutz vor Bodenerosion und Hochwasser.

Reinhaltung der Luft und Verbesserung des Lokalklimas.

OoOoooOoo

Ziel der Forstwirtschaft ist nach dem bayerischen Waldgesetz die nachhaltige Bewirt-
schaftung naturnaher, standortgerechter und stabiler Walder. Nicht standortgerechte
Walder sind durch Stiirme, Schadinsekten (Borkenkafer, Fichtenblattwespe), Luft-
schadstoffe sowie Klima&nderungen erhdhten Geféhrdungen ausgesetzt. Dies gilt
insbesondere firr Fichtenreinbestdnde auf ungeeigneten Standorten. Die ordnungs-
gemaBe Forstwirtschaft orientiert sich deshalb zunehmend an den standortheimischen
Baumarten der natlrlichen Waldgesellschaften.
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6.1.1

LEITBILDER

Herausforderungen

Kommunen stehen vor einer Vielzahl groBer Herausforderungen. Bezogen auf Stadt-
und Landschaftsplanung missen insbesondere Strategien im Hinblick auf den Demo-
grafischen Wandel, die Attraktivitdt und Zukunftsféhigkeit der Ortsmitten, den Anstieg
der Mobilitdtswende und die Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflachen entwickelt
werden. Dabei darf ein gleichzeitiger sorgsamer Umgang mit Boden und Auswirkun-
gen des Klimawandels — Stichpunkte Starkregenereignisse, Trocken- und Hitzeperio-
den — nicht vernachlassigt werden. Nicht zuletzt ist dem dramatischen Biodiversitéts-
verlust und Artenschwund Rechnung zu tragen.

Dabei sind die Herausforderungen nicht getrennt voneinander zu betrachten, sondern
sie Uberlagern sich, mal mehr, mal weniger, und sind daher auch in ihrer Gesamtheit
zu beleuchten.

Demografische Entwicklung

Durch eine fast durchgehende Steigerung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde
Mauern, steigt dementsprechend der Bedarf an Wohnraum. Diese Herausforderung
ist deutschlandweit mit einhergehenden ansteigenden Mieten zu beobachten. Das
Wohnungswesen muss zudem eine differenzierte Aufbereitung verschiedener Aufga-
benbereiche erfillen. Wohnen muss bezahlbar sowie inklusiver werden und somit an
die Altersstruktur und den demographischen Wandel angepasst sein. Nachhaltige
Planungen und Bauweisen unterstiitzen zudem das Erreichen von Klimazielen.

Bevodlkerungsentwicklung und Einwohnerzahlen
Mauern hat einen fast stetigen Anstieg der Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Die fol-
genden Tabellen zeigen die Bevdlkerungsentwicklung von 1840 bis 2024.

Tabelle 20: Bevilkerungsentwicklung 1840 bis 2024 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth
2026: Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Gemeinde Mauern)

; Veranderung zum

Jahr Einwohner Vorjahr in %
1840 850 /
1871 934 /
1900 1.036 /
1925 1.139 /
1939 1.054 /
1950 1.437 /
1961 1.315 /
1970 1.354 /
1987 1.942 /
2011 2.796 /
2014 3.013 1,8
2015 3.020 0,2
2016 2.995 -0,8
2017 3.003 0,3
2018 3.077 2,5
2019 3.124 1,5
2020 3.149 0,8
2021 3.138 -0,3
2022 3.092 -1,5
2023 3.114 0,7
2024 3.125 0,4

Lediglich 2016 sowie in den Corona-Jahren war ein Bevélkerungsriickgang zu ver-
zeichnen.
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Altersstruktur

Die Altersstruktur spiegelt die Verteilung der Bevdlkerung auf die einzelnen Altersjahr-
gange wider. Das Alter einer Person ist ein biologisches Merkmal zur Charakterisie-
rung der Bevdlkerungsstruktur, pragt aber auch gruppenspezifisches Verhalten mit
Auswirkungen auf demographische Prozesse wie z. B. die Altenwanderung.

Kennziffern zur Charakterisierung der Altersstruktur sind das mittlere Alter oder
Durchschnittsalter, das dem arithmetischen Mittel aus dem Alter aller Personen ent-
spricht und das Medianalter, jenes Alter, zu dem 50% der Bevdlkerung jinger und
50% é&lter sind.

Die Altersstruktur der Bevoélkerung in Bayern hat sich in der Vergangenheit stark ge-
wandelt. Wé&hrend 1970 fast jeder dritte Einwohner jinger als 20 Jahre war, ist es
heute nicht einmal jeder Flinfte. Demgegeniber ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen in
Bayern im gleichen Zeitraum von 13 auf 21 Prozent gestiegen.

Es wird erwartet, dass die Zahl und der Anteil alterer Menschen weiter zunehmen
werden. Zugleich nimmt der Anteil der Bevdlkerung im typischen Erwerbsalter ab.

Nachfolgend aufgefiihrt ist die Altersstruktur fir die Gemeinde Mauern im Vergleich
von 1987, 2011 und 2022.
Tabelle 21: Bevélkerung 1987, 2011 und 2022 nach Altersgruppen und Geschlecht (Quelle: Bayerisches

Landesamt fir Statistik, Firth 2026: Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten f(ir
die Gemeinde Mauern)

Bevolkerung am

Alter 25. Mai 1987 09. Mai 2011 15. Mai 2022
von...
Jahren | insgesamt weiblich insgesamt weiblich Insgesamt weiblich

Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %

unter 6 145 7,5 62 58 194 6,9 100 71 198 6,4 89 59

6-15 283 14,6 144 9,6 306 10,9 156 111 354 11,4 179 11,8

15-18 87 4,5 37 4,1 98 3,5 49 3,5 91 2,9 45 3,0

18-25 | 204 10,5 95 10,7 203 7,3 96 6,8 225 7,2 103 6,8

25-30 133 6,8 64 79 155 55 74 5,2 161 5,2 68 4,5

30-40 | 321 16,5 169 14,9 386 13,8 196 13,9 359 11,6 184 12,1

40 - 50 289 14,9 135 12,7 509 18,2 250 17,7 470 15,1 226 14,9

50 - 65 269 13,9 134 17,7 530 19,0 269 19,1 677 21,8 316 20,8

Brsngﬁf' 211 | 109 | 137 | 165 | 411 | 147 | 219 | 153 | 572 | 184 | 308 | 203
"s‘:gﬁ 1.942 | 100,0 | 977 | 100,0 | 2.796 | 100,0 | 1.410 | 100,0 | 3.104 | 100,0 | 1.518 | 100,0

Nach vorstehender Tabelle zeigt sich, dass der Anteil der Uber 50-jdhrigen in der De-
kade von 2011 bis 2022 zugenommen hat, wahrend im gleichen Zeitraum in ahnli-
chem AusmaB ein minimaler Rickgang der jingeren Jahrgange zu verzeichnen ist.
Im Ergebnis werden die Prognosen im Mauern bestétigt.
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Der Demographie-Spiegel fiir Bayern prognostiziert fiir das Jahr 2038: 3.170 Einwoh-
ner fir Mauern (Stand 2026: 3.130 EW). Im Jahre 2038 verglichen zu 2024 wird es
21,8 % mehr 65-Jahrige oder Alter geben. Die unter 18-Jahrigen werden zu diesem
Zeitpunkt nur 17 % der Bevoélkerung ausmachen (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Farth, 2026). Dies zeigt auch in Mauern den demographischen Wandel auf: die Anzahl
jingerer Menschen sinkt und die der Alteren steigt.

Altersstruktur der Bevilkerung - Veranderung 2038 gegeniiber 2024*
in Personen 95

mannlich J:Jgf weiblich

alter 2038

90 — 2024
80
70
60
50
40
30
20
10
0
3 30 26 20 15 10 65 0 0O 65 10 16 20 26 30 35

* Die Bevdlkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mannern und Frauen in Gruppen von jeweils finf Einzelaltersjahren.

Abbildung 34: Bevilkerungsskizze 2024 und 2038 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth,
2026: Demographie-Spiegel fir Bayern; Gemeinde Mauern; Berechnungen bis 2038)

Geburten, Sterbefalle und Wanderungen
Nachfolgend aufgefiihrt sind Geburten, Sterbefélle sowie der Zu- und Wegzug in der
Gemeinde Mauern fir die Jahre von 1960 bis 2023.

Tabelle 22: Bevilkerungsbewegung 1960 bis 2023 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth
2026: Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Gemeinde Mauern)

Differenz

Jahr | Geburten Sterbefille Zugang Abgang

Zunahme Abnahme
1960 31 10 72 72 21
1970 21 13 71 70 9
1980 29 18 116 83 44
1990 26 16 111 84 37
2000 26 20 233 156 83
2010 24 21 167 139 31
2020 39 25 210 199 25
2021 22 24 244 253 11
2022 23 28 219 209 5
2023 22 22 215 196 19

Vergleicht man die Geburten und Sterbefalle, zeigen die jungeren Jahre ein Gleich-
geweicht der Sterberate gegenuber den Geburten, wahrend in der Vergangenheit die
Geburten die Sterbefélle eindeutig tberwogen.

Ein Blick auf die Wanderbewegungen veranschaulicht eine fast bestandige Zunahme
und unterstreicht die positive Bevolkerungsentwicklung geman Tabelle 22Tabelle 22:
Bevdlkerungsbewegung 1960 bis 2023 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Farth 2026: Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten far
die Gemeinde Mauern). Demnach kann die gleichbleibende Zahl an Sterbe- und Ge-
burtenfélle, durch Wanderbewegungen in die Gemeinde aufgefangen werden.
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6.1.2

Wohnungsmarkt und Wohnungsbedarf / Wohnbauflachen

Der Bestand an Wohngebauden hat sich in den zuriickliegenden Jahren stetig ver-
gréBert. Jedoch ist Uber die Jahre eine Verlangsamung und Zuriickhaltung der Bauta-
tigkeit zu erkennen. Die Ursachen kénnen hierbei vielféltiger Natur sein: zu wenig
Bauland, verteuerte Darlehenszinsen oder unglinstige Entwicklung von Férderland-
schaften sowie Einfliisse der Corona-Pandemie.

Tabelle 23: Bestand an Wohngebduden seit 2016 (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth 2026:
Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Gemeinde Mauern)

Jahr Wohngebéaude Baufertigstgllung Fertiggestellte
gesamt Wohngebaude Wohnungen
2016 / 5 7
2017 / 15 32
2018 / 16 26
2019 / 13 33
2020 889 4 5
2021 897 8 14
2022 909 12 32
2023 916 7 12
2024 911 7 24

Bei 1.368 Wohnungen und 3.125 Einwohnern ergibt das eine durchschnittliche Woh-
nungsdichte von ca. 2,3 Einwohner / Wohnung im Jahr 2024.

Zum Vergleich im Jahr 2022 (aktuellste verfigbare Daten):

Region Minchen (14) ca. 2,0 Einwohner/Wohnung,

Freistaat Bayern ca. 2,0 Einwohner/Wohnung.
(Quelle: Bayerisches Landesamt flir Statistik, 2023)

Fazit

Auch die Gemeinde Mauern unterliegt dem demographischen Wandel: Durch die Zu-
nahme der Alteren gehen spezifische Herausforderungen in der sozialen Infrastruktur
und Verkehrsinfrastruktur einher. So sind u.a. vermehrt Alteneinrichtungen vorzuhal-
ten und alternative Wohnformen anzubieten sowie eine barrierefreie Mobilitat zu er-
maoglichen.

Um der Zunahme der Bevdlkerung gerecht zu werden und auch dem demografischen
Wandel entgegenzuwirken und damit letztlich auch die Auslastung der sozialen Infra-
struktur fir die Jungeren — Kindergéarten, Schulen — zu garantieren, ist die Gemeinde
Mauern angehalten, ausreichend Wohnraum und Bauland bereitzustellen.

Wirtschaft

Indikatoren zur Gewerbeentwicklung sind auf kommunaler Ebene KenngréBen, die
den Erfolg und die Attraktivitat einer Gemeinde fiir Unternehmen abbilden. Sie dienen
der Steuerung und Verbesserung der Gewerbeentwicklung, indem sie helfen, Trends
zu erkennen, Probleme zu identifizieren und gezielte MaBnahmen zu ergreifen.

Beispiele fur Indikatoren sind, um nur einige zu nennen:

die Entwicklung der Branchenstruktur.

die Beschaftigten- und Arbeitslosenquote.

die Infrastrukturanbindung; Lage, GréBe und Qualitat der Gewerbegebiete.
die Angebote an Wohnraum, Bildungseinrichtungen, Freizeitgestaltung.
die Leerstandsquote.

Ooooood
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Gemeindesteuereinnahmen

Tabelle 24: Gemeindesteuereinnahmen 2017 bis 2023 in 1.000 € (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Sta-
tistik, Flrth 2026: Statistik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Gemeinde

Mauern)
davon
Jahr Insge- | Grund- | Grund- | Gewer- | Gemeindeanteil Gemeinde-
samt | gteuer | steuer | besteuer | an der Einkom- | anteil an der
A B (netto) mensteuer Umsatzsteuer
2019 3247 49 245 626 2.251 68
2020 3233 49 248 706 2.148 75
2021 3219 51 262 575 2.255 69
2022 4053 50 262 1362 2.308 63
2023 4085 50 262 1193 2.509 64

Tabelle 25: Umsatzsteuerstatistik seit 2011 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2026: Statis-

tik kommunal 2025; Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Gemeinde Mauern)

Jahr Umsatzsteuerpflichtige Lieferungen und Leistungen
Anzahl 1000 €
2013 132 75.283
2014 130 76.749
2015 126 76.398
2016 131 75.397
2017 143 85.851
2018 152 85.999
2019 152 108.229
2020 140 134.748
2021 136 122.197
2022 134 149.560

Gewerbemarkt und Gewerbebedarf / Gewerbeflachen

Réaumlicher Schwerpunkt der Gewerbebereiche befindet sich am 6&stlichen Ortsrand
von Mauern.

Das Gewerbegebiet ,,Am Wurzelgraben” weist vor allem Nahversorgung sowie Dienst-
leistungsbetriebe auf. Nachfolgend eine kurze Auflistung der ansassigen Betriebe und

Geschéfte:

O Getrankefachmarkt,
O Supermarkt,
0 Autowerkstatt.
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6.1.3

Flachensparen

Nach § 1a Absatz 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden [...] sparsam und schonend
umgegangen werden“. Ein wichtiger Faktor zur Umsetzung ist hierbei die Innenent-
wicklung (§ 1 Absatz 5 BauGB). Dementsprechend ist auf Ebene der kommunalen
Bauleitplanung und damit durch die Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes ein Handeln erforderlich.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik lag der Flachenverbrauch im Jahre
2024 in Bayern bei 9,8 Hektar pro Tag, deutschlandweit sogar bei 51 ha/Tag. Neu-
ausweisungen von Siedlungs- und Gewerbeflachen sowie deren Infrastrukturen neh-
men hierbei die gréBten Versiegelungsanteile ein.

Negative Folgen stellen sich naturschutzfachlich, sozial, 6konomisch sowie stadtebau-
lich dar: Durch Versiegelungen werden die Aufgaben des Naturhaushaltes erheblich
beeintrachtigt. Béden verlieren in Bezug auf Wasserspeicherungs- und Versickerungs-
fahigkeit ihre Funktion, wodurch Starkregenereignisse wahrscheinlicher werden. Auch
der Verlust von Hochertragsbdden sowie naturschutzfachlich wertvoller Flachen ist
maoglich. Eine Veranderung des Kleinklimas und folglich eine Uberhitzung der Sied-
lungsraume ist eine weitere Konsequenz der innerstéadtischen Versiegelung. Durch die
wiederholte Ausweisung von Neubaugebieten ist zudem eine Entmischung der Bevél-
kerung zwischen den Bewohnern der ,alten, preiswerten“ Quartiere und den neuen
Strukturen denkbar. Diese, meist peripher gelegenen Neuausweisungen, kénnen zu-
dem hohen Kosten fir Wartung und Instandhaltung verursachen. Ferner ist mit ver-
mehrten Leerstand und Verfall der Ortskerne zu rechnen.

Deshalb hat die Bundesregierung in ihrer Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt, dass bis
2030 taglich weniger als 30 Hektar an Flache neu genutzt werden sollen. Um dieses
Ziel zu erreichen, strebt Bayern einen Verbrauch von 5 ha pro Tag an.

Zu diesem Zweck stehen mehrere Ansétze und Instrumente zur Verfigung. Eine wich-
tige MaBnahme ist der Aspekt der Innenentwicklung. Dafiir soll die gezielte Nutzung
von innerstadtischen Baullcken, Brachflachen und Leerstanden angestrebt werden.
Auch stehen die Instrumente der Landes- und Regionalplanung sowie weitere Tools
wie beispielsweise der Folgekosten-Schétzer oder die Fldchenmanagement-
Datenbank (Landesamt fur Umwelt) zur Verfigung. Auf Ebene des Flachennutzungs-
planes sollen die ermittelten Bedarfe, angepasst an den demographischen Wandel,
den Entwicklungspotenzialen gegenlbergestellt werden. Anhand dieser Analyse kann
eine sinnvolle Ausweisung neuer Baugebiete und eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung erfolgen.

(Quellen: https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/ raumbeobachtung/daten-zur-raumbeobachtung/
flaechennutzung-flaechenverbrauch/; https://www.bmuv.de/themen/ nachhaltigkeit/strategie-und-umsetzung
/reduzierung-des-flaechenverbrauchs, https://www.umweltbundes amt.de/themen/boden-flaeche/flaechen
sparen-boeden-landschaften-erhalten; https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/flaechensparen/index.
htm, https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/indikatoren/ressourcen_ effizienz/flaechenverbrauch/index.htm,

https://www.umweltbundesamt.de/themen/boden-flaeche/ flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten/
flaecheninanspruchnahme-fuer-siedlungen-verkehr#folgen-fur-die-umwelt)

Laut dem Kommunalen Fldchenrechner des Umwelt Bundesamtes hat die Gemeinde
Mauern zwischen 2017 und 2022 pro Jahr ca. 1,0 ha in Anspruch genommen. Dies
entspricht 0,003 ha pro Tag und 3,2 m2 pro Einwohner und Jahr.

Damit liegt die Gemeinde im Schnitt deutlich Uber dem Flachenverbrauch des Land-
kreises Freisings (2,7 m#Einwohner/Jahr), der Planungsregion Munchen (1,4
m%EW./Jahr), dem Bundesland Bayern (3,0 m¥EW./Jahr) sowie dem Land Deutschland
(2,4 m¥EW./Jahr). Um das Ziel von 30 ha pro Tag, im Sinne der Deutschen Nachhaltig-
keitsstrategie, zu erreichen misste Mauern bis zum Jahre 2026 statt 1,0 ha nur 0,55
ha/Jahr und 2030 0,41 ha/Jahr an Flachen in Anspruch nehmen. Es wiirde sich um
eine Reduktion von 31% bzw. 49% handeln.

(Quelle:  Umweltbundesamt, 2026; https://gis.uba.de/maps/resources/apps/flaechenrechner/index.htm/
?lang=de&vm=2D&s=9244648.868618&c=1205674.0833493015%2C6680162.057438016&r=0)
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6.1.4

Klimawandelanpassung

Der Klimawandel ist nicht mehr zu leugnen und zeigt sich je nach geografischer Lage
und Klimazone schon jetzt in unterschiedlicher Weise und Intensitat. In Deutschland
nehmen

O Hochwasser- und Starkregenereignisse

Verstéarktes Auftreten kleinrdumiger und kurzfristiger Starkniederschlagsereignis-
se, die zu kleinrdumigen Uberflutungen auf éffentlichen Stra3en, Pldtzen und pri-
vaten Grundstiicken fiihren. Im Winter zunehmende Schneelast auf Gebduden.

Héufigere und gréBere Hochwasser mit erhbhter Schadenswirkung, besonders im
Winterhalbjahr.

0 Hitzebelastung und Trockenheit

Steigende thermische Belastungen auf StraB3en, &ffentlichen Pldtzen und in Ge-
béduden durch zunehmende Hitzeperioden im Sommer.

Verstérktes Auftreten von Trockenphasen und regionalen Dirreperioden mit Aus-
wirkungen auf u. a. Grundwasserneubildung, Abwasserbeseitigung, Wasserquali-
tat und (Wald-)Brandgefahr.

O Sturmereignisse

Zunahme der Intensitédt und Héufigkeit von Stiirmen, die zu Schdden an Gebé&u-
den und im &ffentlichen Raum fihren.

O Georisiken

Zunahme der Gefahr durch Georisiken durch hdufigere Frostwechsel und
Starkniederschldge. Verstdrkung des Gefahrenpotentials fir Siedlungen und Ver-
kehrsinfrastruktur.

an Haufigkeit deutlich zu und stellen die Stadtentwicklung vor groBe Herausforderun-
gen.

Die Steigerung von Durchschnitts- und Extremtemperaturen sowie die Zunahme und
Intensivierung von Extremereignissen hat erkennbar Einfluss auf die Wohn-, Lebens-
und Arbeitsbedingungen in den Stadten und Regionen sowie auf die Sicherheit und
Funktionsféhigkeit stédtischer Infrastrukturen. Dabei kdnnen die Folgen des Klima-
wandels einerseits als Chancen,

O bspw. Verlangerung der Vegetationsperiode, der Freiluftsaison und mdgliche
Verkirzung der Heizperiode,

oder andererseits auch als Risiken wahrgenommen werden

O bspw. gesundheitliche Belastungen, Veranderung von Habitaten von Flora und
Fauna, durch Extremereignisse steigendes Potential vermehrter Schaden an
Gebauden und Infrastrukturen in Siedlungsbereichen und eine damit verbunde-
ne mogliche Einschrankung oder Gefédhrdung der Versorgungssicherheit, u. a.
mit Strom, Gas, Wasser etc.
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6.1.5

6.2

Artenschwund

Bis ins 19. Jahrhundert wurden Nahrungskonkurrenten wie Wolf, Bar und Wildschwein
oder auch Biber, Graureiher und verschiedene Greifvégel gezielt verfolgt und ausge-
rottet. Seit Beginn des Industriezeitalters und insbesondere seit Mitte des 20. Jahr-
hunderts treten h&ufig andere Faktoren in den Vordergrund: Starke Eingriffe in die
Landschaft, die zunehmend technisierte Landbewirtschaftung sowie der Pestizidein-
satz gefdhrden einen noch viel gréBeren Teil der Artenvielfalt. Die gegenwartige Rote
Liste bedrohter Tiere und Pflanzen spiegelt die vorwiegend negative Entwicklung der
letzten Jahrzehnte deutlich wider. Der Anteil von Tieren und Pflanzen, die sich in den
Gefahrdungskategorien der Roten Listen finden, wéachst weiterhin. Etwa 1.000 Tier-
und Pflanzenarten werden in Bayern bereits als ausgestorben oder verschollen ange-
sehen. Mit Stand von 2003 gelten 53% der etwa 2.500 in Bayern heimischen Gefal-
pflanzen (1.170 Arten und Unterarten) als gefahrdet. Geringer stellt sich der Anteil ge-
fahrdeter Arten bei den Moosen (38%, 2019) und GroBpilzen (33%, 2009) dar. In der
Gesamtbilanz wird aktuell ein Anteil von 45% als Arten mit Geféhrdungsstatus einge-
stuft (siehe nachfolgende Abbildung).

(Quelle: https://www.lfu.bayern.de/natur/bericht_lage_natur/doc/bericht_lage_der_natur.pdf)
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* Wert ist mit den vorhergehenden Erhebungen nicht direkt vergleichbar, da Methodik der Gefdhrdungseinechatzung und
Umfang der bearbeiteten Artengruppen untereohiedlich sind.

Abbildung 35: Entwicklung des Anteils der gefdhrdeten Arten (Quelle: Bericht zur Lage der Natur in Bayern,
Bayerisches Staatsministerium flir Umwelt und Verbraucherschutz, Mérz 2023)

Leitbilder

Ein Leitbild legitimiert das kommunale Handeln und schafft Klarheit, Transparenz so-
wie Verbindlichkeit. Es erleichtert ein einheitliches Handeln der verschiedenen Ak-
teur:innen und sorgt fur Stabilitdt und Nachhaltigkeit bei Entscheidungsprozessen.

Der vorliegende Flachennutzungs- und Landschaftsplan zeigt die mittelfristige Nut-
zungsentwicklung im Gemeindegebiet auf. Vor dem Hintergrund aktueller Herausfor-
derungen im Zuge des Klimawandels und auch der demografischen Veranderungen
sowie eines dramatischen Artenriickganges und Verlustes an Biodiversitat wird ein
stadtebauliches und landschaftsplanerisches Leitbild fir die nachfolgenden Planungs-
ebenen aufgezeigt. Die Leitbilder sind nicht abschlieBend und sollen auch Raum las-
sen und Abweichungen erlauben bei der Beurteilung des konkreten Einzelfalls.
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Stadtebauliches Leitbild

Klimawandelangepasste Stadtentwicklung

Angesichts zunehmender Starkregenereignisse und Uberschwemmungsgefahren soll
bei der stddtebaulichen Planung das Prinzip der ,Schwammstadt® Beriicksichtigung
finden. Das hei3t: Fldchenversiegelung wo immer mdglich vermeiden; wasserdurch-
lassige Beldge verwenden; Wasserriickhalt und prioritdr -versickerung auf privaten
und gewerblichen Grundstiicken vornehmen. Um Boden nur im notwendigen Umfang
in Anspruch zu nehmen, sind flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
zu planen. Grundsétzlich ist der Entwicklung im Bestand der Vorrang einzurdumen. Im
Gewerbebau sind Mindesthéhen in Betracht zu ziehen. Parkflachen sollten in die Tiefe
und/oder H6he entwickelt werden. Falls dies nicht mdglich sein sollte, sind diese zu-
mindest nicht zu versiegeln und mit Baumen, die spater ein geschlossenes Kronen-
dach bilden, sowie Photovoltaikanlagen zu Uberstellen. Darlber hinaus sind verkehrs-
arme, kompakte Siedlungsstrukturen anzustreben und bandartige Siedlungsentwick-
lungen im Sinne des LEP zu vermeiden.

Angesichts stetig zunehmender Trockenheits- und Hitzeperioden ist zur Vermeidung
von Warmeinseln und zur Wahrung von Wohn- und Lebensqualitét die Schaffung von
ausreichend inneren Freiflachen (Griin und Wasser) Sorge zu tragen. Wo es die Bo-
denverhaltnisse zulassen, soll das Niederschlagswasser nicht abgeleitet, sondern di-
rekt am Ort versickert werden. Dazu sind extensiv gepflegte Griinflachen mit — je nach
Erfordernis — Mulden und evtl. Grédben anzulegen. Damit wird das Grundwasser ange-
reichert und der natlrliche Wasserkreislauf aufrechterhalten. Zudem dient eine Versi-
ckerung vor Ort als vorbeugender Hochwasserschutz, da Kanalnetze und Vorfluter bei
Starkregenereignissen schnell Uberlastet werden kénnen. Die Bereitstellung von Fla-
chen zum Wasserrlickhalt kann zudem eine Kihlfunktion (Transpiration) fir das nahe
Umfeld bewirken. Weitere MaBBnahmen sind die Entsiegelung von Flachen, Schaffung
von Ortsrandeingrinungen, Festsetzung von Gehdlzpflanzungen, Dach- und evtl.
auch Fassadenbegrinungen im privaten Bereich.

LStadt der kurzen Wege*

Wohnen, Arbeiten, Erholen, Versorgen sowie Bildung sind hier auf engem Raum mit-
einander verwoben. Dieses Ideal der kompakten, durchmischten Stadt (Nutzungsmi-
schung, Nutzungsanreicherung in monofunktional strukturierten Gebieten) ist anzu-
streben. Die Innenentwicklung ist vor der Inanspruchnahme von Flachen im AuB3enbe-
reich vorrangig zu verfolgen. Eine bauliche Entwicklung ist grundsétzlich an Halte-
punkte des OPNV und den Anschluss an ein Radwegenetz gekoppelt. Um belebte
Erdgeschosszonen in der Innenstadt mit Geschaften, Cafés, etc. zu erhalten sind ent-
sprechende Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.
Die Ortsteile fungieren fast nur noch als reine Schlafstatten. Die Etablierung von Nah-
versorgungsmaoglichkeiten und der Erhalt gelebter Dorfkultur in Gestalt von z. B. Gast-
statten ist zu verfolgen.

Anpassung an den Demografischen Wandel

Wohnraum ist barrierefrei, zeitgeman und altersgerecht bereitzustellen. Um eine al-
tersgemaBe Durchmischung des Siedlungskerns zu bewirken, ist die Attraktivitat fur
Familien und junge Leute als Wohn- und Arbeitsort zu verbessern. Mit Blick auf die Al-
terung der Gesellschaft ist hier besonders auf attraktive und seniorengerechte Woh-
nungen in zentraler Lage zu verweisen. Der potenzielle Umzug von Senioren aus dem
Einfamilienhaus in solche Wohnungen ermdglicht wiederum jungen Familien, Wohn-
raum im Siedlungsbestand zu finden und optimiert die Nutzung der schon erschlosse-
nen Flachen. Mehrgenerationenhduser oder gemeinschaftliches Wohnen sind weitere
zukunftsfahige Konzepte im Umgang mit der demographischen Entwicklung.
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Ausbau der Mobilitdtsangebote

Grundsétzlich sind alle Entwicklungsbereiche, Nahversorgungsbereiche sowie Ge-
meinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen an ein funktionierendes OPNV-Netz anzubin-
den. Dieses stellt im Gemeindegebiet noch eine groBe Herausforderung dar. Bislang
wurde einseitig auf den motorisierten Individualverkehr gesetzt. Die Verbesserung des
OPNV und Radwegenetzes als eigenstédndiges Netz ist daher dringend anzustreben.
Auf getrennte Wege — visuell durch eine entsprechende Markierung oder raumlich
Uber getrennt verlaufende Strecken — ist aus Sicherheitsgriinden dringend zu achten.
Aus mangelndem Sicherheitsgefihl und auch tatséchlich erhéhtem Risiko heraus ist
ein lediglich durch eine aufgetragene Markierung abgetrennter Radweg auf einer
StralBe nicht zu préaferieren. Nicht zuletzt sind digital gestiitzte Verkehrsangebote wie
Car-Sharing, Mietsysteme fiir Autos, Fahrréder, etc. einzufiihren bzw. auszubauen.

Landschaftsplanerisches Leitbild

Stérkung des Biotop- und Artenschutzes

Die vorhandenen, jedoch zumeist raumlich getrennt liegenden naturnahen Biotope
sollen durch gezielte Gestaltungs- und PflegemaBnahmen (bspw. im Rahmen von
Ausgleichsflachen und Okokontoflachen) miteinander verbunden werden (Biotopver-
netzung und -verbund) und tragen damit zur langfristigen Sicherung der Biodiversitat
bei. Okologische Wechselbeziehungen, Ausbreitungsprozesse und dadurch die gene-
tische Vielfalt innerhalb der gleichen Art sowie allgemeine Artenvielfalt werden so wei-
terhin erméglicht. Der Grundstickserwerb durch die Gemeinde ist darauf auszurich-
ten.

Zudem sind die bedeutsamen Lebensraumkomplexe am Mauerner Bach zu erhalten
und zu entwickeln. Hier soll eine Etablierung von Vernetzungsstrukturen entlang des
Bachlaufes mit verschiedenen Nutzungen und Strukturen eine Austauschachse fir Ar-
ten bilden. In diesem Kontext sind nicht zuletzt gro3ztigige Wanderkorridore/ Freirdu-
me zwischen Siedlungsbereichen zu berlicksichtigen.

Anpassung an den Klimawandel

Unter diesem Aspekt gilt es Talrdume, Retentionsrdume, Gelandesenken sowie po-
tentielle Aufstaubereiche von Bebauung freizuhalten. Dies gilt gleichermaBen fir Kalt-
und Frischluftbahnen sowie deren Quellbereiche.

Waldflachen kdnnen nur bei ausreichender Tiefe einen Beitrag zum Temperaturaus-
gleich leisten. Weiterhin ist der Umbau der Nadelwalder hin zu stabilen Laub-/ Laub-
mischwaldern voranzubringen.

Der Erosion und dem Starkregenabfluss ist in der Landwirtschaft durch entsprechende
MaBnahmen entgegen zu treten: z. B. durch Querbewirtschaftung, Zwischenfruchtan-
bau, Anlage querlaufender Hecken, etc.

Landschaftsgerechte Siedlungsentwicklung

Aus landschaftspflegerischer Sicht muss sich die Siedlungsentwicklung an den vor-
handenen Strukturen und an den Gelandeverhaltnissen orientieren. Diese natlrlichen
Gegebenheiten missen gewahrt bleiben, um dem Bild einer gewachsenen Siedlungs-
landschaft gerecht zu werden. Natlrliche Grenzen, die jeglicher Bebauung widerspre-
chen, sind die Talrdume der FlieBgewasser, Uberschwemmungsbereiche und natirli-
che Hangkanten. Die durch die getroffenen Neuausweisungen entstehenden Sied-
lungsrander sollen durch grinordnerische MaBnahmen in die Landschaft eingepasst
werden, d. h. Gber Grlinstrukturen soll ein optisch flieBender Ubergang zwischen Sied-
lung und Offen-Landschaft geschaffen werden.
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ZIELE, MASSNAHMEN UND KONZEPTIONEN
Hinflhrung

In den vorausgegangenen Kapiteln wurde der jeweilige themenbezogene Bestand er-
fasst und beschrieben sowie die Defizite und Herausforderungen gemaf stadtebauli-
chen und landschaftsplanerischen Kriterien herausgearbeitet und aufgezeigt.

Anhand des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Leitbilds werden nun in den
nachstehend beschriebenen sechs Themenbereichen MaBnahmen und Entwicklungs-
ziele formuliert, um die bezeichneten Defizite auszugleichen oder wenigstens zu mil-
dern und die Entwicklung der Gemeinde zukunftsgerichtet zu lenken.

Bestand, Defizite und MaBnahmen werden in den jeweiligen Themenkarten anschau-
lich dargestellt. Die MaBnahmen sind im Einzelnen nicht erschépfend. Sie resultieren
aus der Uberlegung heraus nur solche aufzuzeigen, die auch eine erwartbare Aus-
sicht auf ihre Realisierung besitzen.

Fir den Themenbereich Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung wurde keine
Themenkarte generiert und bildet damit eine Ausnahme. Die komplette stéddtebauliche
Entwicklung fir den Hauptort und die Ortsteile versténdlich und nachvollziehbar wie-
derzugeben ware in der Form nicht umsetzbar.

Arten- und Biotopschutz

Geman den Ausfihrungen unter der Ziffer 4.6 sowie der Themenkarte Arten- und Bio-
topschutz (Anhang 3.1) ergeben sich im Detail nachstehende MaBnahmen.

Aufbau Biotopverbundsystem

Im Verlauf ihrer Entwicklung oder im Jahresverlauf haben viele Tiere wechselnde An-
spriiche an ihren Lebensraum oder benétigen verschiedene Lebensraume. Aus die-
sem Grund sind sie zur Fortpflanzung, zur Nahrungsbeschaffung, aufgrund von Kon-
kurrenz oder zur Anpassung an den Klimawandel und die lokalen Witterungsbedin-
gungen auf Verbindungsflachen in der Landschaft angewiesen. Dies wird durch einen
funktionierenden Biotopverbund ermdglicht — sowohl fir Tiere als auch fir den Trans-
port von Pflanzensamen oder Pollen.

In der Gemeinde Mauern werden dementsprechend Biotopvernetzungsstrukturen und
Wanderkorridore in ausgeraumten, strukturarmen Landschaftsrdumen geschaffen. Zur
Vermeidung von Insellagen sollen gleiche oder &hnliche Biotoptypen miteinander ver-
kniipft werden. Heckenstrukturen, Baumreihen, Feldgehdlze, Streuobstbestédnde, ex-
tensiv genutzte Wiesen sowie naturnahe S&dume an FlieBgewéassern stellen mogliche
Trittsteinbiotope dar. Diese kdnnen zugleich als Ausgleichs- oder Okokontoflachen
dienen. Die Verortung der MaBnahmen ist nur als schematische Darstellung zu ver-
stehen und spiegelt keine Lagegenauigkeit wider. Generell soll westlich von Enghau-
sen, Ostlich von Schwarzersdorf sowie @stlich von Dirnseiboldsdorf ein Biotopver-
bundsystem geschaffen werden.

Potentielle Ausgleichsfliche (gemaB ABSP Freising 2001)

Kommunen sind in der Regel verpflichtet, bei der Inanspruchnahme von AuBenbe-
reichsflachen, Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft bereitzustellen (vgl. Ka-
pitel 2.10).

Ausgleichsflachen werden daher gezielt auf naturschutzfachlich besonders geeignete
Standorte innerhalb des ABSP-Schwerpunktgebiets ,Mauerner Bach und Einzugsge-
biet* gelenkt. Ziel ist die Reaktivierung und Starkung des vorhandenen Biotop- und
Vernetzungspotenzials entlang dieser regional bedeutsamen landschaftsékologischen
Achse. Ausgangspunkt bilden die noch vorhandenen Restbesténde, die durch geeig-
nete MaBnahmen gesichert, aufgewertet und miteinander vernetzt werden sollen.

Im Fokus stehen insbesondere MaBnahmen zur &kologischen Aufwertung des Ge-
wassersystems und seiner Auenbereiche. Hierzu z&hlt vor allem die Extensivierung
der Nutzung in der Bachaue, mit dem Ziel, mittelfristig eine extensive Griinlandnut-
zung in weiten Teilen der Auenbereiche zu etablieren. Dadurch kénnen Stoffeintrédge
reduziert und die Entwicklung naturnaher Lebensrdume gefdrdert werden.
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Ergénzend ist die Anlage sowie Sicherung durchgéngiger Pufferzonen und Entwick-
lungskorridore entlang des Mauerner Bachs und weiterer FlieBgewasser vorgesehen.

Eine genaue Verortung der MaBnahmen ist der Themenkarte Arten- und Biotopschutz
zu entnehmen.

Waldumbau

In der Gemeinde Mauern sind ca. 80% aller Waldflachen Nadelwalder (Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, digitales Landschaftsmodell (DLM)). Dies fuhrt zu erheblichen Proble-
men wie Massenvermehrungen von Borkenkéfern und anderen Insekten, Bodenver-
sauerung oder erhdhter Gefahr von Waldbranden und Windwdrfen. Auch hinsichtlich
des Klimawandels leiden Nadelwélder aufgrund der zunehmenden Hitze. Der Wald-
umbau zielt darauf ab Waldbilder, insbesondere die Verteilung von Baumarten und Al-
tersklassen, massiv zu veréndern. In der Regel sollen durch forstliche MaBnahmen
einschichtige, standortfremde Nadelwalder (meist strukturarme Fichtenforste) in struk-
turierte, standortgerechte Laub- und Mischwélder umgewandelt werden. Durch die
Wahl von klimarobusten Baumarten mit hoher Temperaturtoleranz kann dem Klima-
wandel gerecht werden. Zudem wird durch die Wahl verschiedener Baumarten und Al-
tersstufen die Biodiversitat geférdert.

Die MaBnahme wird prioritér auf gemeindeeigene Waldflachen ausgewiesen, da hier
die Realisierung als wahrscheinlicher gilt. Grundsétzlich soll die MaBnahme aber fiir
alle Nadelwaldflachen im Gemeindegebiet umgesetzt werden.

Entwicklung eines Auwaldes

Die MaBnahme M4 dient der gezielten Entwicklung von Auwald-Standorten innerhalb
geeigneter Gewasserabschnitte (gemal ABSP Freising 2001). Hierzu sollen insbe-
sondere bestehende Nadelholzbestadnde in unmittelbarer Gewésserndhe schrittweise
in naturnahe Erlen-, Eschen-, Au- und Feuchtwaldbestidnde umgebaut werden. Ziel ist
die Wiederherstellung standortgerechter Waldgesellschaften sowie die dkologische
Aufwertung der Gewasserrandbereiche.

Die MaBnahme tragt zur Férderung der naturlichen Dynamik in den Auenbereichen
sowie zur Starkung des Biotopverbunds entlang der FlieBgewasser bei. Gleichzeitig
wird ein Beitrag zur langfristigen Sicherung naturnaher Gewasser- und Auenstrukturen
im Gemeindegebiet geleistet.

Eine genaue Verortung der MaBnahmen ist der Themenkarte Arten- und Biotopschutz
zu entnehmen.

Landschaftsbild und Erholung

Geman den Ausfihrungen unter der Ziffer 4.4 sowie der Themenkarte Landschaftsbild
und Erholung (Anhang 3.2) ergeben sich im Detail nachstehende MaBnahmen.

Ortsrandeingriinung

Siedlungs- als auch Gewerbegebiete mit ungenlgender Ortsrandeingriinung beein-
trachtigen das Landschaftsbild aufgrund des fehlenden Ubergangs von bebauten zu
unbebauten Strukturen. Dadurch mangelt es an einer definierten Baukante sowie am
Bezug zur freien Landschaft.

Durch die Eingriinung von bebauten Gebieten kann ein ansprechender Ubergang ge-
schaffen werden und eine Integration des Gebietes in die Landschaft erfolgen. Vege-
tationsstrukturen leisten zudem eine Verbesserung des Stadtklimas und die Schaffung
zuséatzlicher Lebensrdume. So kann dem stadtebaulichen Leitbild einer Klimawandel-
angepasste Stadtentwicklung (vgl. Kapitel 6.2.1) entsprochen werden. Ziel ist es eine
visuelle Abgrenzung der Wohnbebauung zu schaffen und dadurch Ortsrander auch
als solche wahrzunehmen.

Die Ortsrandeingrinung soll an die Topographie der umgebenden Landschaft ange-
passt werden und den jeweiligen Ortscharakter miteinbeziehen. Auch sollen nur hei-
mische Baume und Straucher gepflanzt werden. Auf nicht standortgerechte Arten so-
wie auf Schnitthecken ist zu verzichten.
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Im Gemeindegebiet wiinschenswert waren die Eingriinung der PV-Anlage im Norden,
die Fortsetzung der Heckenstrukturen am sidlichen Ortsrand von Dirnseiboldsdorf
sowie eine Eingrinung von Horgersdorf entlang der StraBe. Zudem sollen alle geplan-
ten Entwicklungsflachen eingegrint werden. Eine genaue Verortung der fehlenden
bzw. anzulegenden Ortsrandeingrinungen ist der Themenkarte Landschaftsbild zu
entnehmen.

Anlage einer lockeren straBen- und wegebegleitenden Gehélzstruktur

StraBenbdume und Gehdlze sorgen durch ihre leitlinienartige Struktur fiir eine raum-
wirksame Abschirmung. Hierbei sind verschiedene Auspragungen mdglich: Straucher
mit oder ohne Baume, Einzelbaume, Baumreihen oder Alleen. Besonders ins Gewicht
fallen Gehdlze, welche in einer ausgerdumten Agrarlandschaft, die nahezu einzigen
Strukturelemente darstellen.

StraBenbegleitgehdlze haben sowohl landschaftsbildprdgende als auch naturschutz-
fachlich wertvolle Funktionen. So schaffen Heckenstrukturen Lebensrdume sowie
Nahrungsangebote. Auch kénnen sie als Vernetzungselement (vgl. Kapitel 7.2; M1)
wirken. Baume weisen zudem einen Beschattungseffekt auf, der sich positiv auf den
Klimawandel und das Lokalklima auswirkt. Zu beachten ist jedoch eine Gewahrleis-
tung der Verkehrssicherheit. Ein Rickschnitt bzw. auf den Stock setzen der Gehdlze
ist alle 10 bis 15 Jahren erforderlich. Zudem sollten nur heimische, klimaresistente Ar-
ten gepflanzt werden. (Quelle: https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/vum/strasse/betriebsundwin
terdienst/oekologische_auf wertung.pdf)

Eine Aufwertung soll entlang der KreisstraBe FS19, FS28 sowie FS26 erfolgen.

Strukturanreicherung der Landschaft

Die Gemeinde Mauern besitzt sowohl hochwertige als auch strukturarme Land-
schaftsbereiche (vgl. Kapitel 4.4). Letztere weisen eine ausgerdumte Flur mit wenigen
Nutzungsmosaiken und teilweise einer starken Zersiedelung auf.

Durch mehr Strukturvielfalt kann zum einem das Landschaftsbild und zum anderen die
Biodiversitat und Artenvielfalt gesteigert werden. Ackerrandstreifen, Hecken, Feldrén-
der und Baumreihen gestalten groBe Ackerschlage kleinrdumig. Auch die Extensivie-
rung von Grinlandbereichen steigert die Diversitat der Landschaft.

Westlich von Freundsbach, sidlich von Hoérgersdorf, im Bereich um Thal sowie im
Norden von Mauern ist eine Strukturanreicherung anzustreben. Denkbar sind die
Pflanzung von Hecken, Einzelgehélzen und Gehdlzgruppen sowie die Anlage von
Baumreihen oder Alleen. Zudem sollen Griinlandflachen extensiviert und Blihstreifen
auf Ackerflachen angelegt werden.

Wasserwirtschaft

GemaB den Ausflhrungen unter der Ziffer 4.3 sowie der Themenkarte Wasser
(Anhang 3.4) ergeben sich im Detail nachstehende MaBnahmen.

Verrohrter Bereich des FlieBgewéassers freilegen

FlieBgewédsser und ihr natirlicher Verlauf werden durch die vorherrschenden natur-
raumlichen Gegebenheiten gepragt. Durch Verrohrungen wird nicht nur der natiirliche
Verlauf beeintrachtigt, sondern auch die biologische Durchgéngigkeit, der Sediment-
haushalt sowie das Abflussverhalten. Zudem kénnen wahrend Hochwasserlagen
durch Verklausungen Gefahrenstellen vor den Verrohrungen entstehen.

Durch eine Renaturierung verrohrter FlieBgewéasser kann die ¢kologische Durchgan-
gigkeit fir Fische und wandernde Gewadasserorganismen wiederhergestellt werden.
Zudem wird das Landschafts- und Ortsbild gesteigert und der allgemeine dkologische
Zustand des Gewassers verbessert. Zusatzlich kdnnen weitere Strukturen wie veran-
kertes Totholz oder Stérsteine eingebaut werden um verschiedene Lebensraume zu
etablieren.

Zu beachten ist bei der Planung weiterhin die Verflgbarkeit angrenzender Fléchen,
die bereits bestehenden Interessen der Nutzer sowie planungs- und naturschutzrecht-
liche Rahmenbedingungen.
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(Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/renaturierungsmassnahmen-zur-verbesserung-des ?sprung mar-
ke=gewaesserleitbild#literaturangaben)

Im Gemeindegebiet sollen Verrohrungen am Enghauser Bach, Mauerner Bach Auslei-
tung sowie am Bach nérdlich von Hérgersdorf zurickgenommen werden.

Anlage eines Gehoélzsaumes (nachrichtliche Ubernahme Gewisserent-
wicklungskonzept)

Ohne den Einfluss des Menschen wéren fast alle FlieBgewasser in Mitteleuropa mit
Geholzen versehen. Diese haben verschiedenste Funktionen: Gewasserbeschattung,
Pragung des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung der Wasserretention, zuséatz-
liche Befestigung der Gewdasserbdschungen sowie die Schaffung von diversen Le-
bensrdumen. Abwesenheit der Gehdlze fihrt zu vermehrten Uferanbriichen und Ver-
breitung von Neophyten. Bei der Ausfihrung ist darauf zu achten gewdassertypische
und Uberflutungsresistente Gehdélze zu verwenden (z. B. Weiden, Pappeln oder
Schwarzerlen).

(LfU, 2005, https://www.lfu.bayern.de/wasser/gewaessernachbarschaften/themen/gehoelz_ufer/doc/arbeit
shilfe.pdf)

Die in der Themenkarte dargestellten Punktsymbole sind nur schematisch. Gehdlz-
pflanzung sind vor allem am Hérgertshauserner Bach, nérdlichen Enghausener Bach,
westlicher Mauerner Bach, am Bach nérdlich von Hérgersdorf und Freundsbach an-
gedacht. (BURO VOERKELIUS (2015): Gewésserentwicklungskonzept der Gemeinde Mauern)

M3 | Bei nachfolgender Planung besondere Anforderungen zu beachten
(Schutz vor wild abflieBendem Wasser / Hochwasser)

Uberschwemmungsgebiete sind nach § 76 Wasserhaushaltgesetz (WHG) festzuset-
zen. In diesen ist eine Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitpla-
nen sowie die Genehmigung von Bauvorhaben nur in genau geregelten Ausnahmeféal-
len méglich (vgl. Kapitel 4.3.4). Ein Freihalten von Uberflutungsbereichen vor Bebau-
ung ist geboten. Gegebenenfalls kobnnen MaBnahmen zur hochwasserangepassten
Bebauung erfolgen. Eine weitere Form der Uberflutung entsteht durch Oberflachenab-
fluss und Sturzfluten infolge von extremen Starkregenereignissen. Hierbei sammelt
sich Wasser in Gelandesenken (lokale Gelandetiefpunkte) (vgl. Kapitel 4.3.5). Auch
hier sollte auf Bebauung verzichtet werden bzw. eine hochwasserangepasste Baufla-
chengestaltung erfolgen.

MaBnahme 3 verortet sich bei Enghausen sowie im &stlichen Teil von Mauern. Die
genaue Lage ist der Themenkarte Wasser zu entnehmen

Retentionsraum freihalten

Die MaBnahme M4 verfolgt das Ziel, Retentionsradume entlang der FlieBgewésser
dauerhaft freizuhalten und in ihrer Funktion zu sichern. Diese Flachen dienen dem na-
tarlichen Wasserriickhalt und sind insbesondere bei Starkregen- und Hochwasserer-
eignissen von zentraler Bedeutung, da sie zur Zwischenspeicherung und verzdgerten
Ableitung von Wassermengen beitragen. Im Vordergrund steht der Verzicht auf zu-
sétzliche bauliche Nutzungen innerhalb potenzieller Uberschwemmungsbereiche so-
wie die Sicherung bestehender Freiflachen. Wo méglich, sollen Retentionsrdume er-
weitert oder in ihrer Funktion verbessert werden, um Abflussspitzen zu reduzieren und
die hydraulische Belastung der Gewasser zu verringern.

MaBnahme 4 verortet sich entlang des Mauerner Bachs. Die genaue Lage ist der
Themenkarte Wasser zu entnehmen.
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Geologie und Boden

GemanB den Ausfiihrungen unter der Ziffer 4.2 sowie der Themenkarte Geologie und
Boden/Bodenabtrag (Anhang 3.3.1 und 3.3.2) ergeben sich im Detail nachstehende
MaBnahmen.

Bei nachfolgender Planung besondere Anforderungen zu beachten (Son-
dierung bei Bodendenkmalern / gute Ertragsbodden)

GemaB Art. 7 BayDSchG bedarf man auf einem Grundstiick, von dem man weif3,
dass sich dort Bodendenkmaler befinden, der Erlaubnis. Die Kosten flr die vorherige
wissenschaftliche Untersuchung, die Bergung von Funden sowie die Dokumentation
der Befunde sind selbst zu tragen, soweit dies zumutbar ist

Nordwestlich von Mauern sowie sidéstlich wird im Zuge der neuen Bebauung in Bo-
dendenkmale eingegriffen. Hier sollen Sondierungen durchgefiihrt werden, um negati-
ve Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu vermeiden bzw. zu verringern.

Der Boden erfullt wichtige Funktionen fur Mensch und Umwelt. Er ist nur begrenzt ver-
figbar und nicht vermehrbar. Auch das Baugesetzbuch trifft in §1a Abs. 2 die Aussa-
ge, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Hierzu z&hlen auch die
Hoch-Ertrags-Béden. Dabei handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen,
die zur Erzeugung von hochwertigen Lebens- und Futtermitteln genutzt werden kon-
nen, zur Erndhrungssicherung unabdingbar sind und daher erhalten werden sollten.
Gute Ertragsbéden werden anhand der Bodenschatzung ermittelt (vgl. Kapitel 4.2.4).

Geplante Baugebiete auf sehr guten Ertragsbdden befinden sich sidéstlich von Mau-
ern. Bei nachfolgenden Planungsebenen ist besonders auf diese Thematiken zu ach-
ten und es sind geeignete MinimierungsmaBnahmen (z. B. geringer Versiegelungs-
grad und sparsame ErschlieBungs- sowie Bebauungsformen) zu entwickeln.

Biotopentwicklungspotential (magere Béden)

Magere Bdden sind aus Naturschutzsicht wertvoll. Diese bieten durch das geringe
Néahrstoffangebot vielen selten gewordenen Pflanzengesellschaften einen Lebens-
raum (vgl. Kapitel 4.2.4). Auch Nahrungsquellen flr spezialisierte Insekten und andere
Tierarten werden geschaffen.

Die aus naturschutzfachlicher Sicht wertvollen Standorte mit niedrigen Acker- und
Grinlandzahlen (< 28) finden sich verstreut im gesamten Gemeindebereich. Eine ge-
naue Verortung ist der Themenkarte Geologie und Boden zu entnehmen. Bei diesen
Flachen sollte auf eine Bebauung bzw. Versieglung moglichst verzichtet werden. Eine
Entwicklung zu Ausgleichs- Ersatz sowie Okokontoflachen sollte hingegen bevorzugt
auf jenen Standorten erfolgen.

Extensivierung der Nutzung auf grundwassernahen Béden

Grundwassernahe bzw. grundwasserbeeinflusste Béden sind in der Gemeinde Mau-
ern Gleye und Hanggleye (vgl. Kapitel 4.2.2).

Gleye und Hanggleye entstehen unter dem Einfluss von Grundwasser beziehungs-
weise Stauwasser. Gleye treten vor allem in Talauen und Niederungen mit hoch an-
stehendem Grundwasser auf, wahrend Hanggleye an geneigten Standorten entste-
hen, wo Wasser auf weniger durchlassigen Schichten gestaut wird. Beide Bodentypen
sind durch hohe Bodenfeuchte gepragt und erfiillen wichtige Funktionen im Natur-
haushalt. (Quelle: httos://geo.bfw.ac.at/bodenseminar/gleye.htmi)

Gleye befinden sich in Talauen und sind ganzjahrig durch schwankende Grundwas-
serabsténde beeinflusst. Dadurch bieten diese Flachen Lebensrdume fir seltene Tier-
und Pflanzenarten. Bei Starkregen nehmen Gleyb6den Wasser auf und geben dieses
erst verzdgert wieder ab. Heute sind fast alle Gleye entwéassert um diese landwirt-
schaftlich nutzen zu kénnen. Negative Folgen sind unter anderem der Verlust von Le-
bensrdumen, die Freisetzung von Coz und Nitrit sowie der Abbau von Humus. Auch
eine deutliche Verdichtung der Béden durch Maschinen ist gegeben.

Ein Erhalt noch intakter grundwassernaher Béden sowie nachhaltige Bewirtschaftung
und Extensivierung der Ubrigen Flachen wird deshalb als notwendig angesehen. Hier-
zu gehort auch eine bodenschonende Nutzung.
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(Quellen:  https://www.umweltbundesamt.de/themen/der-grundwasserboden-gley-boden-des-jahres-2016
und https://www.bmel.de/DE/themen/landwirtschaft/pflanzenbau/bodenschutz/boden2016.html)
Grundwassernahe Bdden sind am Mauerner Bach, Hérgertshauser Bach, Enghauser
Bach und am Freundsbach ausgebildet.

MaBnahme zum Erosionsschutz

Erosion durch Wasser oder Wind fuhrt zum Bodenabtrag und damit zum Verlust von
fruchtbarem Oberboden bei gleichzeitigen N&hrstoff- und Humuseintrédgen in angren-
zende Gewasser und Biotope (vgl. Kapitel 4.2.5). Dieser Prozess ist nahezu unum-
kehrbar, da eine ein Zentimeter méchtige Bodenschicht 100 bis 300 Jahre Entwick-
lungszeit bendtigt. ErosionsschutzmaBnahmen werden folglich als prioritar betrachtet
um auch nachfolgenden Generationen eine Lebensgrundlage bieten zu kénnen.
(https.:.//www.umweltbundesamt.de/themen/boden-flaeche/kleine-bodenkunde/entwicklung-des-bodens)
MaBnahme M4 ist nicht als punktuelle MaBnahme zu sehen. Es sollen vor allem Be-
reiche mit einem Bodenabtrag von dber >10 t pro ha und Jahr
(https://mww.Ifl.bayern.de/iab/boden/031303/index.php) in den Fokus genommen werden:

Mulchsaatverfahren und Zwischenfruchtanbau,
Anbau von Kulturen mit geringer Erosionsanfélligkeit,
Teilen von zu groBen Schlagen,

Begriinung von Hangrinnen,

Erhalt von Griinland,

Vermeiden von Bodenverdichtungen,

Anlage von Heckenstrukturen,

bedarfsgerechte Kalkung und Humuserhalt.

Oooooooogono

Klima und Luft

Geman den Ausfiihrungen unter der Ziffer 4.5 sowie der Themenkarte Klima und Luft
(Anhang 3.5) ergeben sich im Detail nachstehende MaBnahmen.

Schaffung von Grinflachen fir positives Kleinklima

Aufgrund des Klimawandels belasten immer mehr heiBe Sommertage und auch Tro-
pennachte (Nachttemperaturen Uber 20°C) vor allem Stadtbewohner. In Stadten herr-
schen hdhere Temperaturen als im Umland, was auch als ,Urbaner Hitzeinseleffekt"
bezeichnet wird. Dieser entsteht durch einen hohen Versiegelungsgrad sowie man-
gelnde Granstrukturen und demzufolge einem fehlenden Verdunstungseffekt.
(https://www.umweltbundesamt.de/presse/pressemitteilungen/hitze-in-der-innenstadt-mehr-baeume-
schatten-noetig)

MaBnahme M1 sieht die Neuanlage von Flachen vor, die eine positive Ausgleichs-
funktion auf das Kleinklima besitzen. Durch die Schaffung von Griinflachen und Vege-
tationsstrukturen kann die Hitzebelastung in Stadten deutlich reduziert werden. Ent-
siegelungen und Begrinungen schaffen ein angenehmes Mikroklima und erhéhen die
Verdunstungsleistung. Bdume im StraBenraum sorgen zudem flr zusétzliche Ver-
schattung sowohl im Freien als auch in den Wohnungen. Durch Fassadenbegrinun-
gen wird ein Aufheizen minimiert sowie eine gesteigerte Verdunstung im StraBenbe-
reich erzielt. Begriinte Dacher verbessern sowohl das Gebaude- als auch das Mikro-
klima der Umgebung.

Innerstadtische Grinflachen erfilllen dariber hinaus weiter wichtige Funktionen wie
beispielsweise als Erholungs- und Sportflache, als Ort der Begegnung und zur Natur-
beobachtung, zur Filterung von Luftschadstoffen, mehr biologische Vielfalt und zur
Wasserrlckhaltung.

(https://www.Ifu.bayern.de/werkzeuge/klimaanpassung/index.htm)

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels und zur Reduzierung lokaler Hitzebe-
lastungen sollen in der Gemeinde Mauern bei Neuausweisungen gezielt Grinflachen
sowie strukturreiche Vegetationsbestédnde entwickelt und dauerhaft gesichert werden.
Auch wenn sich die in den genannten Quellen beschriebenen Auswirkungen insbe-
sondere auf stadtische Raume beziehen, sind entsprechende MaBnahmen auch in
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landlich gepragten Gemeinden von Bedeutung. Geman der Bewertung des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt sind Teile des Gemeindegebiets der Belastungsstufe
3 zuzuordnen. Diese Flachen weisen unter den Annahmen des Klimawandels kiinftig
eine unginstige humanbioklimatische Situation auf. Die Entwicklung und Sicherung
von Griin- und Vegetationsflachen leistet daher auch in der Gemeinde Mauern einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Anpassung an die Folgen
des Klimawandels.

Erhalt von Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebieten

Frischluft- bzw. Kaltluftentstehungsgebiete produzieren Luft, welche bei gilinstigen to-
pographischen Verhaltnissen durch Leitbahnen in belastete Siedlungsbereiche trans-
portiert werden kdnnen. Ortsnahe Wald- und Offenlandflachen haben eine besondere
Bedeutung fir das lokale Klima inne, da durch diesen raumlichen Bezug Siedlungs-
rdume entlastet werden kénnen.

Daher sollen groBflachige Waldflachen als klimadkologisch bedeutsame Freirdume

erhalten und moglichst vor Zerschneidung und Bebauung geschiitzt werden
(https//www.Ifu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/index.htm)

Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Erlauterungen zu Plandarstellung und Vorgehen

Die Ordnung und Lenkung der stadtebaulichen Entwicklung ist abhangig von der Fest-
legung, welche Teile des Gemeindegebietes fiir eine planmaBige Bebauung zur Ver-
figung stehen sollen. Der Umfang der Siedlungstatigkeit ist dabei vom 6értlichen Be-
darf und den Entwicklungs- und Ordnungszielen der Gemeinde sowie von den beson-
deren Entwicklungsaufgaben, die der Gemeinde nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung obliegen, aber auch nach den Erfordernissen der Fachplanungen
und Landschaftsplanung bestimmt.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung dargestellt (§ 5 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 2 BauNVO):

O Allgemeines Wohngebiet (WA),
O Dorfgebiet (MD), Mischgebiet (MI) und
O Gewerbegebiet (GE).

Zudem werden die Sondergebietsflachen sowie die Gemeinbedarfsflachen nach der
besonderen Art der baulichen Nutzung und entsprechend ihrer Zweckbestimmung
ausgewiesen:

O Sondergebiet (SO) nach § 10 bzw. 11 BauNVO sowie

O Gemeinbedarfsflachen gemaf § 5 Abs. 2 Ziffer 2a BauGB

Nachfolgend sind die Orte bzw. Ortsteile aufgeflhrt und beschrieben, die ein stadte-
bauliches Entwicklungspotential besitzen.

Aufgelistet sind ferner Splitterbebauungen bei denen es sich um kleinere, arrondie-
rende Entwicklungen handelt, die Gber Satzungen zu regeln sind.

SchlieBlich werden Siedlungsbereiche behandelt, die zwar im baurechtlichen Sinn
nicht als Ortsteil zu beurteilen sind, aber trotzdem eine FlachengréBe erreicht haben,
die eine weitere Entwicklung rechtfertigen.

Allen wird ein Planausschnitt aus dem Flachennutzungsplan und dem Landschafts-
plan zugeordnet. Die darin enthaltenen Entwicklungsbereiche ([H=}) werden mit fortlau-
fender Nummer dargestellt und erlautert.

Die, durch die getroffenen Neuausweisungen entstehenden Siedlungsrander sollen
durch grunordnerische MaBnahmen in die Landschaft eingepasst werden, d. h. Uber
Grinstrukturen in Gestalt ausreichend dimensionierter Baum-/ Strauchbesténde und/
oder Obstwiesen soll ein optisch flieBender Ubergang zwischen Siedlung und freier
Landschaft geschaffen werden.

Bei der Konkretisierung der Entwicklungsabsicht auf der nachfolgenden Planungs-

ebene der Bebauungsplanung sind die unter der Ziffer 8 festgehaltenen Planungs-
grundséatze unbedingt zu beachten!
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Grundlagen der Einwohnerberechnung

Im Folgenden wird fir jeden Ortsteil anhand der zugrunde liegenden Entwicklungsfla-
chen die kinftige Einwohnerzahl hochgerechnet. Dabei wird zwischen I&ndlichen und
urbanen Strukturen unterschieden, da in l&ndlich bzw. dérflich gepragten Gebieten in
der Regel groBere Parzellenflachen genutzt werden als in stadtischen Gebieten. In
urbanen, kostenintensiveren Lagen sowie aufgrund unterschiedlicher Wohnmentalita-
ten ist zudem mit einer héheren Nachfrage nach Wohnungen zu rechnen, weshalb
auch dort der Geschosswohnungsbau vermehrt Beriicksichtigung findet.

Auf das Gemeindegebiet umgelegt bedeutet dies, dass der Hauptort Mauern — trotz
vereinzeltem Geschosswohnungsbau — und seine Ortsteile im Kern durchweg noch
einen Dorfcharakter aufweisen.

In der Vorausberechnung wird von folgenden Erfahrungs- und Durchschnittswerten
ausgegangen:

600 m2 pro Parzelle.

Bebauung mit Einfamilien- (EFH), Doppel- (DH) sowie Reihenh&usern (RH).
Dorfgebiet mit 1/2 Wohnen und 1/2 Gewerbe.

Mischgebiet mit 2/3 Wohnen und 1/3 nicht stérendes Gewerbe.

2,0 Personen pro Parzelle.

Oooooo
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Beschreibung der Siedlungsstrukturen und Potentialflachen

Die nachfolgend beschriebenen sowie im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
dargestellten Siedlungsentwicklungsflachen beruhen auf dem vorgelagerten Konzept
des Buros Logo verde zur gemeindlichen Entwicklung Mauerns. In diesem Planwerk
mit Begrindung wurden die Entwicklungsflachen dargestellt, begrindet und mit der
Genehmigungsbehérde, Landratsamt Freising, abgestimmt (vgl. Kapitel 2.5.3).

(Quelle: Logo verde, 2024)

Enghausen

Beschreibung

Der Ortsteil Enghausen befindet sich im Norden des Gemeindegebietes, &stlich der
KreisstraBe FS26 und ist der von Mauern am weitesten entfernt liegende gréBere
Ortsteil. Enghausen zeigt sich im Kern dérflich gepragt. Als Ortsmitte verortet sich die
Kirche ,HI. Kreuzauffindung“. Nach Osten wurden einige wenige Wohngebietsflachen
angegliedert. Der Geitinger Bach und Enghausener Bach flieBen durch den Ort, von
Griunflachen begleitet. Aktuell sind keine planerischen Reserven vorhanden.

In der Kirche ,HI. Kreuzauffindung” befindet sich das lebensgrof3e, geschnitzte Kruzifix
(,Enghausener Kreuz®), das als das alteste Monumentalkreuz tberhaupt gilt. Zudem
liegen der Erlebnisbauernhof Wieser und der Ponyhof Bauer im Ort. Diese stellen at-
traktive Ziele fir die Freizeitgestaltung dar. Eine Nahversorgungsmadglichkeit besteht
nicht. An den OPNYV ist der Ortsteil Uber folgende Buslinien angebunden:

0 501 (MVV) nach Moosburg und 683 (MVV) nach Mainburg.

Entwicklung
Die vorliegende Planung sieht eine perspektivische Wohnraumentwicklung am nord-
Ostlichen Siedlungsrand von 0,29 ha vor . Das Geldnde befindet sich zwischen

den §stlich liegenden Bestandsgebauden und dem Geitinger Bach und schlief3t die
dortigen Freiflachen. Zu beachten sind jedoch auf der nachgelagerten Planungsebene
die Hochwassergefahrenflache HQ1o0 die vom Geitinger Bach verursacht wird sowie
die durch die Regionalplanung beabsichtigte Biotopverbundachse entlang des Flief3-
gewassers und nicht zuletzt ein angrenzendes Biotop, bei dem es sich um Gewasser-
begleitgehdlze handelt (Biotopteilflachen Nr. 7437-0201-001).

Der zweite Entwicklungsbereich von ca. 0,35 ha bildet am westlichen Ortsrand
einen Lickenschluss zwischen einer Hofstelle und einem landwirtschaftlichen Be-
triebsgebaude. Mittig dieser Entwicklungsflache verlauft eine naturnahe Hecke, die als
amtlich kartiertes Biotop (Biotopteilflachen Nr. 7437-0199-003) erfasst ist und bei einer
konkretisierenden Planung zu berlcksichtigen und zu schitzen ist.

Eine weitere Entwicklungsflache von ungefadhr 2,04 ha befindet sich am sidlichen
Ortsrand zwischen der Ortsdurchfahrt und dem Enghausener Bach [[32J). Diese Fla-
che schlie3t den bisherigen Freitraum zwischen dem 6&stlichen und westlichen Sied-
lungsrand. Auch hier ist eine Betroffenheit durch ein HQioo durch den Enghausener
Bach gegeben. Zudem ist die regionalplanerische Biotopverbundachse entlang der
FlieBgewdsser zu bertcksichtigen. Ein weiteres Augenmerk ist auf den Ponyhof zu le-
gen, der mit einer Pferdeweide von der Entwicklungsflache tangiert wird! Sein Fortbe-
stand ist — soweit es seitens des Betreibers keine Anderungsabsichten gibt — sicher-
zustellen.

Die Dorfkirche ,HI. Kreuzauffindung® ist als Baudenkmal eingetragen und Bedarf bei
einer etwaigen klnftigen Bebauung einen angemessenen Abstand und eine beson-
ders sensible Wirdigung. Angesichts der Tallage des Oristeils kann es in den Ent-
wicklungsbereichen %ﬁ und durch Hangeinschnitte im Fall von Starkregener-
eignissen zu wild abflieBendem Wasser nach der Hinweiskarte Oberflachenabfluss
des LfU Bayern und schlieBlich zu Hochwassergefahren flussabwarts kommen. Dies
ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
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Abbildung 36: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Enghausen; M 1:5.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Tabelle 26: Ortsentwicklung Enghausen Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung

Bestand in ha

Planung in ha

Dorfgebiet

5,07 +2,68
Gemeinbedarf (Kirche mit Friedhof) 0,08 /
Tabelle 27: Einwohnerentwicklung Enghausen (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung
Brutto-Bauflache 2,68 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 0,67 ha
Netto-Bauflache 2,01 ha
Parzellen 33 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 16 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Wohnung] 32 EW
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Fazit und Ausblick

Die dargestellte Entwicklung sieht Arrondierungen und Lickenschllsse vor, die zu ei-
ner kompakten Siedlungsform fihren. GemaR den vorstehenden Tabellen wirde sich
eine Flachenzunahme von 2,68 ha und damit ein Zuwachs um 32 Einwohner ergeben.
Weitere Entwicklungen in den AuBBenbereich sind nicht mehr anzustreben.

Schwarzersdorf

Beschreibung

Der Ortsteil Schwarzersdorf liegt erhdht norddstlich des Hauptortes Mauern mit dem
er direkt verbunden ist und umschlieBt dabei einen Taleinschnitt an dessen Grund ein
namenloser Bach verlauft. Der Quellbereich liegt im Ort und ist als solcher nicht mehr
erkennbar. Entlang der FlieBstrecke ist ein Wassersensibler Bereich festgestellt.

Der Ortsteil ist iberwiegend landwirtschaftlich gepragt und umfasst mehrere, teilweise
noch aktive Héfe. Von Mauern kommend fallt der Blick am westlichen Ortsrand auf ei-
ne gewerbliche Entwicklung in Gestalt einer Maschinenbaufirma. Am &stlichen und
norddstlichen Rand treten wohnbauliche Strukturen in den Vordergrund. Den Ortskern
Uberragt die Kirche St. Michael. Im Ort befinden sich zudem eine Schreinerei sowie in
nérdlicher Randlage der Seidlhof mit Hofladen, Pferdestall, Christbaumplantage und
Verkauf.

Eine OPNV-Anbindung und weitergehende Nahversorgungsméglichkeiten fehlen.

Entwicklung

Insgesamt sind flnf Entwicklungsbereiche beabsichtigt, die das SchlieBen von Baull-
cken und eine Arrondierung der Ortsrander zum Ziel haben. Dabei entstehen Entwick-
lungsmdglichkeiten sowohl fir Wohnbebauung als auch fiir bestehende landwirt-
schaftliche und gewerbliche Betriebe.

Die am nérdlichen Ortsrand gelegene Entwicklungsflache (=R bietet Potential fir
eine Fortfiihrung der dort bereits vorhandenen Wohnbebauung. Das Gelande ist eben
und Uber die OrtsverbindungsstraBBe gut erreichbar.

Der Entwicklungsbereich (=JE) rundet den Ortsrand nach Osten hin ab. Hierbei han-
delt es sich jedoch nur um eine kleinere Arrondierung, die allenfalls ein bis zwei Bau-
parzellen ermdglicht.

=X stellt einen Lickenschluss dar. Angesichts der benachbarten landwirtschaftli-
chen Hofstelle sind im Falle einer anvisierten Wohnbebauung immissionsschutzrecht-
liche Belange zu beriicksichtigen. Zudem ist hier ein Biotop erfasst (Biotopteilflachen
Nr. 7437-0259-001), welches in seinem Bestand zu erhalten ist.

Zwischen einer auBenliegenden Hofstelle und der erwédhnten gewerblichen Nutzung
kénnte weiteres Gewerbe angesiedelt werden (F=X).

Nach Siiden wird eine Ortsabrundung in Form einer Mischnutzung angestrebt (F=JE),
die jedoch Uber die dort vorhandene markante Bdschungskante nicht hinausgehen
und die bauliche Flucht des westlich gelegenen Gewerbebetriebes aufnehmen sollte.
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Abbildung 37: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Schwarzersdorf; M 1:5.000 (Quelle: Komplan,

2026)

Tabelle 28: Ortsentwicklung Schwarzersdorf Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung

Bestand in ha

Planung in ha

Dorfgebiet 6,98 + 1,49
Gemeinbedarf (Kirche mit Friedhof) 0,08 /
Tabelle 29: Einwohnerentwicklung Schwarzersdorf (Quelle: KomPlan, 2026)
Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 1,49 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%] - 0,37 ha
Netto-Bauflache 1,12 ha
Parzellen 18 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 9 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 18 EW
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Fazit und Ausblick

Mit den beschriebenen Entwicklungsabsichten soll die Nutzungsstruktur erhalten und
trotzdem ein maBvolles Wachstum ermdglicht werden. Die Berechnung der Einwohne-
rentwicklung ergibt einen Zuwachs von 18 Einwohnern auf einer geplanten Dorfgebiets-
flache von 1,49 ha.

Diirnseiboldsdorf

Beschreibung

Der Ortsteil Dirnseiboldsdorf liegt etwas erhéht und erlaubt einen weiten Blick in stdli-
che Richtung. Die Umgebung ist landwirtschaftlich gepragt. Steilere Hanglagen und
Taleinschnitte sind von Wald bedeckt.

Die FS19 teilt den Ortsteil in zwei Halften. Neben Landwirtschaftlichen Betrieben finden
sich ein Betrieb fir Sandstrahltechnik und eine Weinhandlung. Kaum auszumachen ist
die katholische Kirche ,St. Ulrich“ und ein danebenstehender Getreidespeicher, bei de-
nen es sich um eingetragene Baudenkmale handelt (Aktennummer D-1-78-142-6 bzw.
D-1-78-142-7). Des Weiteren sind ein paar Wohnh&user zu sehen.

Nahversorgungsmdglichkeiten sind nicht vorhanden. Dinge fir den téglichen Bedarf
kénnen im Hauptort Mauern gedeckt werden.

Der Ortsteil besitzt mit den Buslinien 501 Richtung Gammelsdorf und 683 — Mainburg-
Rudelzhausen-Hérgertshausen-Moosburg — eine OPNV-Anbindung.

Entwicklung

Im westlichen Teil erstreckt sich in der Ortslage ein gréBeres unbebautes und ebenes
Grundstiick (=), welches durch die inneren ErschlieBungsstraBen gut angebunden
ist. Bei einer spateren Bebauung sind angesichts der benachbarten Hofstellen immis-
sionsschutzrechtliche Belange zu beachten. Die Nahe zum Baudenkmal ,St. Ulrich®
wiederum erfordert eine angemessene Wirdigung und einen gewissen raumlichen
Abstand im Zuge der baulichen Entwicklung.

Ein weiterer Entwicklungsbereich ((Z=J§It) befindet sich in der 8stlichen Ortslage und
arrondiert hier den nach Siden ausgerichteten Ortsrand. Es handelt sich um eine
Hanglage in zweiter Reihe und macht einen Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur
notwendig. Die Biotope mit der Teilflachennummer 7437-0271-002 (Mesophiles Ge-
bisch) und 7437-0271-001 (Feldgehdlz, Mesophiles Gebisch) sind nicht zuletzt auch
far die Ortsrandeingriinung eminent und im Bestand zu sichern.
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Abbildung 38: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Dirnseiboldsdorf;, M 1:5.000 (Quelle: Komplan,
2026)

Tabelle 30: Ortsentwicklung Diirnseiboldsdorf Fidchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Dorfgebiet 3,55 + 0,90
Gemeinbedarf (Kirche mit Friedhof) 0,12 /

Tabelle 31: Einwohnerentwicklung Diirnseiboldsdorf (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 0,9 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%] - 0,23 ha
Netto-Baufldche 0,67 ha
Parzellen 11 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 5 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 10 EW
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Fazit und Ausblick

Die Potentialflachen (0,9 ha) ergeben fiir den Ortsteil Dirnseiboldsdorf einen Bevélke-
rungszuwachs von 10 Personen. Weitere Entwicklungen sind nicht vorzunehmen.

Freundsbach

Beschreibung

Bei Freundsbach handelt es sich um eine Siedlungsentwicklung im AuBenbereich und
bildet dabei zwei Siedlungsbereiche, einen nérdlich und einen sudlich gelegenen. Die-
se umfassen zwei landwirtschaftliche Hofstellen, einen Schleifdienst, eine Zimmerei
und einzelne Wohngrundstiicke. Beide Siedlungsbereiche bilden aber keinen raumli-
chen Zusammenhang. lhnen gemein ist lediglich die gemeinsame Lage am Freunds-
bach. Die Distanz zwischen beiden betrégt ca. 350 m Luftlinie. Das Tal des gleichna-
migen Baches ist eng und lasst nur Raum fiir die parallel verlaufende ErschlieBungs-
straBBe und eine mehr oder weniger einzeilige Bebauung.

Fur den Freundsbach ist kein Uberschwemmungsgebiet dokumentiert. Allerdings ist
ein Wassersensibler Bereich entlang des Baches festgestellt. Insbesondere bei
Starkregenereignissen kann es gemaB Hinweiskarte Oberflachenabfluss des LfU
Bayern zu einem starken Wasserabfluss und Hochwassergefahren kommen.

Der Bach ist als Gewasser lll. Ordnung klassifiziert und wird weitestgehend von na-
turnahen Gehdélzstreifen gesdumt. Diese sind abschnittsweise als Biotop erfasst (Bio-
topteilflachen Nr. 7437-0274-001, 7437-0274-002, 7437-0274-003, 7437-0274-004,
7437-0274-005).

Nahversorgungsmdglichkeiten sind in der Siedlung nicht vorhanden. Diese miissen im
Hauptort Mauern nachgefragt werden.

Am Abzweig von der KreisstraBe FS 19 nach Freundsbach gibt es eine Bushaltestelle
fir die Linien 501 und 683. Sie bedienen die Strecken nach Gammelsdorf bzw. Main-
burg — Rudelzhausen — Hérgertshausen — Moosburg. Die Haltestelle ist von der na-
hergelegenen sldlichen Gebaudeansammlung ungeféahr 320 m entfernt.

Entwicklung

In nérdlicher Lage ist eine weitere Entwicklung zur Arrondierung des Ortsrandes mdg-
lich. (2=kl). Des Weiteren sind vier Entwicklungsbereiche im siidlichen Siedlungsbe-
stand (H:RF, FERE, =RE) aufgezeigt. Damit wird die Siedlungsstruktur kompakt
und flachensparend gehalten.

Die Entwicklungen kénnen uber Satzungen geregelt werden.

Gegenliber dem rechtskraftigen FNP werden die Siedlungsbereiche nicht als AuBen-
bereich, sondern als Dorfgebiet ausgewiesen.
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Abbildung 39: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Freundsbach; M 1:6.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Fazit und Ausblick

Freundsbach stellt keinen Ortsteil dar, sondern lediglich eine Siedlungsentwicklung im
AuBenbereich. Weitere Entwicklungen als die dargestellten sind nicht zu verfolgen.
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Niederndorf

Beschreibung

Niederndorf besteht lediglich aus drei Hofstellen, wovon bei zweien noch eine aktive
Landwirtschaft betrieben wird und die dritte eine Firma fiir Stahlbordwande und Zube-
hér beherbergt.

Entwicklung

Die Splittersiedlung besitzt eine Bushaltestelle in beide Fahrtrichtungen fir die Busli-
nien 682, 682V, 683 und 683V, welche den Hauptort Mauern und die Nachbarge-
meinde Gammelsdorf zum Ziel haben.

Nahversorgungsmdglichkeiten werden in Mauern angeboten, das lediglich rund 500 m
entfernt ist.

86T

"+ \rxl o 266

o S >
by i
RN AN g
T ke Vo 0L / Niederndorf

sz1%. " =/ S e
// I A s N - 1-75-142-11 e
# L 870 oty v oy A

(2

C .1. >, ’ ! : -

Tabelle 32: Ortsentwicklung Niederndorf Fidchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha

Dorfgebiet 3,07 + 0,09
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Fazit und Ausblick

Niederndorf ist nach dem Baurecht nicht als Ortsteil zu werten, sondern als eine Sied-
lungsentwicklung im AuBenbereich. Zusatzliche Entwicklungsflachen sind nicht beab-
sichtigt.

Horgersdorf

Beschreibung

Horgersdorf erstreckt sich in Hanglage oberhalb der KreisstraBe FS28. Der Ortsteil
setzt sich aus landwirtschaftlichen Hofstellen und vereinzelten Wohnbaugrundstlicken
zusammen. Letztere haben sich in einer gewissen Distanz vom Siedlungskern weg-
entwickelt.

Eine Nahversorgungsméglichkeit fehlt, ebenso eine OPNV-Anbindung. Die nichsten
Einkaufsmdglichkeiten bestehen im Hauptort Mauern, der Uber die Fahrstrecke Gan-
dorf — Waldruh zu erreichen ist. Ausgesuchte Produkte kénnen in einem ansassigen
Biohof erworben werden, zu dem ein Hofladen und unter anderem ein Stall im AuBBen-
bereich fiir 2x3.000 Legehennen gehdren. Der Ortsteil umfasst ferner noch einen Ag-
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Abbildung 41: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Hérgersdorf; M 1:6.000 (Quelle: Komplan, 2026)
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Entwicklung

Wie vorstehend schon angedeutet stehen der Siedlungskern und eine isolierte Wohn-
bebauung in keinem baulichen Zusammenhang. Dieser soll nun durch den Entwick-
lungsbereich (EB 16)) geschaffen werden. Des Weiteren ist am nérdlichen Ortsrand
eine weitere Potentialflache dargestellt (F=XK).

Tabelle 33: Ortsentwicklung Hérgersdorf Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha

Dorfgebiet 5,14 +1,24

Tabelle 34: Einwohnerentwicklung Hérgersdorf (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 1,24 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 0,31 ha
Netto-Bauflache 0,93 ha
Parzellen 15 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 7 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 14 EW

Fazit und Ausblick

Die Siedlungsentwicklung soll weiterhin im Sinne eines Dorfgebietes erfolgen. Geman
den vorstehenden Tabellen wirde sich eine Planungsflache von 1,24 ha und damit ein
Zuwachs von 14 Einwohnern ergeben. Die Entwicklungsflachen fihren zu einem stéd-
tebaulichen Zusammenhang und einer kompakten Siedlungsstruktur. Weitere Ent-
wicklungsflachen sind nicht anzustreben.

Scheckenhofen

Beschreibung

Scheckenhofen fugt sich aus einer Handvoll landwirtschaftlicher Hofstellen zusammen
und liegt erhéht Uber der FS28. Die katholische Kirche ,St. Petrus® ist als Baudenkmal
erfasst und bildet den Mittelpunkt. Insgesamt ist das bauliche Geflige mit diversen
Geholzstrukturen schén in die Landschaft eingebunden.

Angesichts seiner Nutzungsstruktur fehlen Einkaufsmdéglichkeiten vollstandig, wie
auch eine Anbindung an den OPNV. Uber Gandorf und Waldruh ist der Hauptort
Mauern erreichbar.

Entwicklung

In Scheckenhofen soll lediglich eine moderate Entwicklung in Form eines Licken-
schlusses ((2:=RL:) erfolgen.
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Abbildung 42: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Scheckenhofen; M 1:4.000 (Quelle: Komplan,

2026)
Tabelle 35: Ortsentwicklung Scheckenhofen Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)
Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Dorfgebiet 1,43 + 0,29
Gemeinbedarf (Kirche mit Friedhof) 0,11 /

Fazit und Ausblick

Mit der aufgezeigten Entwicklungsflache soll lediglich ein Lickenschluss ermdglicht
werden. Weitere Entwicklungen sind nicht beabsichtigt.
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Thal

Beschreibung

Thal besteht aus einem lockeren Zusammenschluss mehrerer Hofstellen und liegt di-
rekt an der KreisstraBBe FS35 an der Gemeindegrenze zu Wang.

Nahversorgungsméglichkeiten sowie ein OPNV fehlen.

Entwicklung

Durch die Entwicklungsbereiche [HJKE), EEIE und =3 soll ein baulicher Liicken-
schluss herbeigefiihrt werden.

Abbildung 43: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Thal; M 1:4.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Tabelle 36: Ortsentwicklung Thal Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha

Dorfgebiet 2,0 + 0,56

Fazit und Ausblick

Thal stellt eine Siedlungsentwicklung im AuBenbereich dar. Die dargestellten Entwick-
lungsbereiche kénnen Uber Satzungen geregelt werden.
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Waldruh

Beschreibung

Bei Waldruh handelt es sich um eine Wohnsiedlung, welche in den Nachkriegsjahren
entstanden ist. Mittlerweile haben sich noch ein Reinigungsunternehmen und ein Per-
sonenbeférderungsdienst etabliert. Sie stellen im Gebiet keine stérenden Nutzungen
dar. Die Siedlung ist von Mauern Uber die Gandorfer StraBBe erreichbar. Diese fihrt im
Weiteren nach Gandorf und Hérgersdorf, wo sie auf die KreisstraBe FS 28 trifft.

Eine Anbindung an den OPNV besteht nicht. Die Versorgung mit Dingen fiir den tagli-
chen Bedarf wird im Hauptort Mauern gedeckt.

Wie der Name vermuten lasst, ist die Wohnsiedlung in ein Waldgebiet eingebettet,
das sich nach Westen hin 6ffnet und dort den Blick auf eine Ackerflur freigibt. Im Os-
ten begrenzt der Mauerner Bach die Siedlung. Ungeachtet dessen wurden jenseits
des FlieBgewassers noch zwei weitere Wohngrundstiicke ermdglicht.

Das Gelande steigt von der Talaue des Mauerner Baches ausgehend relativ steil nach
Westen an. Angesichts dieser topografischen Verhaltnisse kann es nach der Hinweis-
karte Oberflachenabfluss des LfU Bayern bei Starkregenereignissen zu erhéhtem bis
Uberwiegend starken Abfluss von Oberflaichenwasser und zu Hochwassergefahren
kommen. Dies ist auf der Ebene der Bebauungsplanung entsprechend zu berlcksich-
tigen.

Entwicklung

Uber den Siedlungsbestand Waldruh wurde am 28.05.1996 eine AuBenbereichssat-
zung erlassen, die mit Wirkung vom 06.10.2021 geé&ndert wurde und in diesem Zuge
eine etwas groBere Ausdehnung erfahren hat. Nichtsdestotrotz fand in der Folge eine
weitere Wohnbebauung Uber deren Grenzen hinaus statt. Wohngrundstiicke 6stlich
der Gandorfer StraBe wurden von der Satzung jedoch nicht erfasst.

Sie sind gemafl der Hausnummerierung der Gemarkung Mauern und dem Hauptort
Mauern zugeordnet. Westlich der Gandorfer StraBe beginnt die Gemarkung Schwei-
nersdorf und damit eine neue Nummerierung innerhalb der dortigen Splittersiedlung
Waldruh.

Die Gemeinde méchte nun im Zuge der Neuaufstellung Gber den gesamten Bestand
hinweg ein Allgemeines Wohngebiet ausweisen und dieses noch nach Westen wei-
terentwickeln (Z=JEIY) sowie einen inneren Liickenschluss herbeiftihren (F2EL).
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Abbildung 44: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Waldruh; M 1:5.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Tabelle 37: Ortsentwicklung Waldruh Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha

Allgemeines Wohngebiet 3,59 +1,75

Tabelle 38: Einwohnerentwicklung Waldruh (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 1,75 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 0,44 ha
Netto-Bauflache 1,31 ha
Parzellen [EFH / DH] 21 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 42 EW

Fazit und Ausblick

Die Berechnung der Einwohnerentwicklung ergibt einen Zuwachs von 42 Einwohnern
auf einer geplanten Wohngebietsflache von 1,75 ha.

Uber die aufgezeigten Entwicklungsbereiche hinaus steht kein weiteres Flachenpoten-
tial zur Verfugung.
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Waélfmuhle

Beschreibung

Wolflmihle gehért zur Gemarkung Schweinersdorf und umfasst lediglich zwei ehema-
lige Hofstellen, die durch die KreisstraBe FS32 getrennt sind. Beiden angegliedert ist
jeweils eine Lagerflache, wovon sich eine direkt an der FS32 befindet und fir Bauma-
schinen, -material genutzt wird, wahrend die andere sich in rickwartiger Lage er-
streckt und fir Holzlagerungen dienlich ist. Das nérdlich gelegene Grundstlck beher-
bergt einen WC-Mietservice.

Ein OPNV-Anschluss und eine Mdglichkeit zur Nahversorgung fehlen.

Entwicklung

Die Gemeinde beabsichtigt den Gebaudeverbund als Mischgebiet auszuweisen und
im Siden, in zweiter Reihe noch eine Erweiterungsflache anzubieten (F=22).

Westlich von [H=P% erstreckt sich ein kartiertes Biotop mit der Biotopteilflichen
Nr. 7437-0191-001, bei dem es sich um Gewasser-Begleitgehdlze und naturnahe He-
cken handelt. Dieses ist in seinem Bestand und seiner Funktion als Lebensraum fiir
Tiere zu erhalten. Im Bereich der Entwicklungsflache kann es nach der Hinweiskarte
Oberflachenabfluss des LfU Bayern bei Starkregenereignissen zu einem starken
Wasserabfluss und Hochwassergefahren kommen. Dies ist im Rahmen der Bebau-
ungsplanung zu berlcksichtigen.
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Abbildung 45: Gep/ante S/edlungsentwmk/ung im Ortsteil Wélfimihle; M 1:4.000 (Quelle: Komplan 2026)
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Tabelle 39: Ortsentwicklung Wélflmiihle Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha

Mischgebiet 0,92 + 0,14

Fazit und Ausblick

Wolflmihle ist im Sinne des Baurechts nicht als Ortsteil anzusprechen, sondern als
Siedlungsentwicklung im AuBenbereich. Die Entwicklung ist Gber Satzungen zu regeln.

Wollersdorf

Beschreibung

Bei Wollersdorf handelt es sich um eine Streusiedlung westlich von Mauern. Sie wird
durch eine Mischnutzung gepragt und umfasst landwirtschaftliche Betriebe sowie ein
Bauunternehmen, aber auch Wohnnutzungen.

Es besteht ein OPNV-Anschluss (ber die Buslinien 682 und 682V sowie 683. Damit
werden die Strecken Moosburg — Nandlstadt und Moosburg — Hérgertshausen erfahr-
bar.

Nahversorgungsmadglichkeiten bestehen im Hauptort Mauern.

Entwicklung

Die Gemeinde Mauern sieht Entwicklungsbereiche nach Westen (H=JX)), Nordwesten
und Norden (F=JZ) sowie Osten (Eﬁ) vor. Betroffen sind Béden mit einer hohen
Ertragsfahigkeit (Bodenfunktionskarte von Bayern). Nach der Bodenschétzung wurde
eine Ackerzahl von 68 bestimmt. Den bestehenden Nutzungen sollen am Ort jedoch
Erweiterungsmdglichkeiten gewéhrt werden. Zum Entwicklungsgebiet Mauern-West
bleibt ein Freiraum von ca. 200 m gewahrt. Der Entwicklungsbereich (E=JE) iiberla-
gert ein dokumentiertes Bodendenkmal (Aktennummer D-1-7437-0022). Dies ist im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten. Auf dieser Planungsebene
sind Pflanzgebote fir eine adaquate Ortsrandeingrinung festzusetzen. Denkbar wa-
ren neben dichten Baum-/Strauchpflanzungen auch die Anlage von Streuobstwiesen.
Die MaBnahmen kdnnten im Zuge einer Eingriffiskompensation zur Umsetzung kom-
men.
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Tabelle 40: Ortsentwicklung Wollersdorf Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Dorfgebiet 2,37 /
Mischgebiet 4,22 1,61

Tabelle 41: Einwohnerentwicklung Wollersdorf (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 1,61 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%] - 0,40 ha
Netto-Bauflache 1,21 ha
Parzellen 20 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 13 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 26 EW
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Fazit und Ausblick

GemanB den vorstehenden Tabellen wiirde sich eine Planungsflache (Mischgebiet) von
1,61 ha und damit Zuwachs um 26 Einwohner ergeben.

Uber die aufgezeigten Entwicklungsbereiche hinaus steht kein weiteres Flachenpoten-
tial mehr zur Verfugung.

Mauern

Stadtebauliche Entwicklungspotentiale ergeben sich fiir den Hauptort Mauern ange-
sichts des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und der ausgedehnten Wasser-
sensiblen Bereiche entlang des Mauerner Baches und seiner Einzugsgebiete zwi-
schen der Nandistadter StraBe und Mainburger StraBBe, im Bereich ,Ziegelfeld®, als Ar-
rondierung im ,Mauerner Fekd" sowie am siidéstlichen Ortsrand.

Aufgrund der groBen rdumlichen Ausdehnung werden die genannten Entwicklungsbe-
reiche im Hauptort nicht im Ganzen, sondern nach ihrer jeweiligen geografischen Aus-
richtung in Teilbereiche gegliedert.

Méglichkeiten der Innenentwicklung im Hinblick auf unbebaute Grundstiicke, Nach-
verdichtungsmadglichkeiten bei groBzugigen Grundstiicken und leerstehenden Gebé&u-
den sind im Zuge eines kommunalen Flachenmanagements zu betrachten und aufzu-
zeigen.

Mauern - West

Beschreibung

Mauern-West beschreibt eine Siedlungsentwicklung zwischen der Nandlstadter Stra-
Be und der Mainburger StraBe. In den vergangenen 20 Jahren wurde hier mit dem
Baugebiet Wollersdorfer Feld ein Schwerpunkt auf Wohnen gelegt. Dieser findet nun
durch das aktuell in der Umsetzung befindliche Baugebiet ,Wollersdorfer Feld II* seine
Fortsetzung.

Entwicklung

Wahrend mit dem ,Wollersdorfer Feld“ bislang lediglich eine Entwicklung an der FS32
erfolgte, erstreckt sich diese nun im Weiteren in nérdliche und nordéstliche Richtung,
zur ST2085 hin.

Anknlpfend an das Baugebiet ,Wollersdorfer Feld 11* ist eine weitere wohnbauliche
Entwicklung ((3=34:)) beabsichtigt, die dann nach auBen in eine Mischnutzung ((3=344)
und schlieBlich in eine Gewerbenutzung (=) tibergeht.

Den stadtebaulichen Abschluss bildet eine neue VerbindungsstraBe zwischen der
Nandlstadter und Mainburger StraBe, welche den entstehenden Verkehr verteilen und
den gewerblich induzierten Verkehr aus den Wohngebieten halten soll.

In den Entwicklungsbereichen erstreckt sich ein ausgedehntes Bodendenkmal (Ak-
tennummer D-1-7437-0022). In den nachgeordneten Verfahren ist dieses zu berlck-
sichtigen.

Zudem ist der leichte HOhenrlcken, welcher sich aus Nordwesten in die Entwick-
lungsbereiche erstreckt, in den weiteren Planungsebenen zu beachten. Dieser sollte
von einer Bebauung kiinftig freigehalten werden. Grundsatzlich sollten die topografi-
schen Verhaltnisse eine groBere Berlcksichtigung finden.
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Abbildung 47: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Mauern-West; M 1:5.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Tabelle 42: Ortsentwicklung Mauern-West Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Gemeinbedarf 3,75 /
Grinflache 6,84 /
Entsorgung 0,82 /
Sondergebiet, Einzelhandel 0,49 /
Reines Wohngebiet 3,43 /
Allgemeines Wohngebiet 44,02 + 3,43
Dorfgebiet 7,95 /
Mischgebiet 7,83 + 2,81
Gewerbegebiet 1,15 + 5,98
Gewerbegebiet, eingeschrankt 0,17 /
Parkplatz 0,70 /
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Tabelle 43: Einwohnerentwicklung Mauern-West (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache MI: 2,81 ha / WA: 3,43 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%] -0,70 ha/-0,86 ha
Netto-Bauflache MI: 2,11 ha/WA: 2,57 ha
Parzellen 35 Stk. / 42 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 65 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 130 EW

Fazit und Ausblick

Die aufgezeigten Entwicklungsbereiche sollen der eigenen Ortlichen Bedarfsdeckung
dienen. Weiteres Flachenpotential steht an diesem Standort nicht mehr zur Verfi-
gung. Ein Lickenschluss in Richtung Wollersdorf ist abzulehnen, da dadurch eine
bandartige Siedlungsentwicklung manifestiert wirde.

Angesichts der Topografie und landlichen Pragung ist eine kleinteilige Gewerbeent-
wicklung anzustreben.

Hinsichtlich der Nahversorgung hat sich ein Schwerpunkt am sidéstlichen Ortsrand
etabliert. Demzufolge sind Bewohner:innen gezwungen sich dorthin zu orientieren,
was eine entsprechende Zunahme des innerdértlichen, motorisierten Verkehrs erwar-
ten lasst. Aus diesem Grund ist ein weiterer Nahversorger in den Entwicklungsberei-
chen 26 und 27 anzusiedeln. Die bauliche Nutzung ist dann auf der Ebene der Be-
bauungsplanung gegebenenfalls anzupassen.

Des Weiteren sind die Entwicklungsgebiete in den OPNV zu integrieren. Bislang ist
dies nicht der Fall! Parallel dazu ist das Radwegenetz im Sinne von Ziffer 6.2.1 aus-
zubauen.

Mauern - Nord

Beschreibung

Der Gemeindeteil ist durchweg wohnbaulich gepragt und erstreckt sich éstlich vom
Ortskern, vom Ameisenberg im Norden bis zur SchulstraBe im Siiden. Dies entspricht
auch dem Héhenverlauf im Gebiet. Lediglich unterhalb des Ameisenberges hat sich
eine Mischnutzung entwickelt. Sie besteht aus einer Kfz-Werkstatte, einer Ranch, ei-
nem Anwesen mit Kleintierhaltung und einem Grundstlick welches mutmaBlich wohn-
baulich genutzt ist. Es handelt sich insgesamt um eine Splitterbebauung, ohne bauli-
chen Zusammenhang mit dem Siedlungsbestand. Dazwischen erstrecken sich Uber-
wiegend Weideflachen. Das skizzierte Gebiet kann am Ortsrand direkt Gber die Berg-
straBBe erreicht werden.

Das Siedlungsgebiet nérdlich der Bergstral3e befindet sich in Hanglage und die Er-
schlieBungswege zeigen sich oft eng und kurvig.

Entlang der BergstraBe und HochfeldstraBe sowie Von-Ostini-StraBe ist zum Offen-
land hin eine einzeilige Wohnbebauung ausgebildet, wahrend die SchulstraBe zur
freien Landschaft noch fast frei von einer Bebauung ist. Die erwdhnten StraBenziige
umschlieBen ein ackerbaulich bewirtschaftetes Areal, welches im Siedlungsgeflige zu-
rickspringt. Die Ackerflachen besitzen eine Ackerzahl von 66 bis 71. Es handelt sich
um gute Lehmbdden mit Léssiiberdeckung und einer hohen Ertragsféhigkeit geman
der Bodenfunktionskarte von Bayern.
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Entwicklung

Mauern-Nord sieht zwei Entwicklungsbereiche vor. Zum einen soll mit dem [Z=JEJ]
perspektivisch der bauliche Zusammenhang zwischen ,Ameisenberg” und der beste-
henden Bebauung am Fliederweg und TulpenstraBe geschaffen werden.

Die ErschlieBung kann ausschlieBlich direkt Uber die BergstraBe geschehen. Ein Ver-
kehrsabfluss durch die bestehende Siedlung sollte angesichts der oben beschriebe-
nen Verhaltnisse nicht verfolgt werden.

Zum anderen soll das erwahnte landwirtschaftlich genutzte Areal wohnbaulich er-
schlossen werden und zu einer Arrondierung des Ortsrandes fiihren (E=JER). Um den
Durchgangsverkehr Uber die BergstraBBe zu reduzieren und das innerdrtliche StraBen-
netz nicht zu Uberlasten, ist zudem eine Verbindungsstral3e zwischen Bergstral3e und
der St 2085 geplant. Die Anbindung an die StaatsstraBe wird im Anschluss an den
Erweiterungsbereich Mauern-Ost in Erwagung gezogen.

Die ErschlieBung des Entwicklungsbereiches [ZJEF kann somit tiber die SchulstraBe,
als auch Uber die VerbindungsstraBe erfolgen. Dies ist auch aufgrund der Hanglage
erforderlich. Die VerbindungsstraBe bildet somit den kiinftigen Ortsrand und Sied-
lungsabschluss. Die Bebauungsdichte sollte vom Siedlungsbestand nach auf3en ab-
nehmen und dabei die topografischen Verhaltnisse in Betracht ziehen und sich am
Hoéhenverlauf orientieren. Ein starres ErschlieBungsmuster ist daher nicht zu verfol-
gen. Angesichts der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist zudem auf fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zu achten. Der Freiraum zwi-
schen dem kinftigen Siedlungsrand und der VerbindungsstraBe ist grinordnerisch zu
gestalten. Entlang der VerbindungsstraBBe ist eine Baumallee anzulegen.
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Tabelle 44: Ortsentwicklung Mauern-Nord Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Gemeinbedarf 3,75 /
Grinflache 6,84 /
Entsorgung 0,82 /
Sondergebiet, Einzelhandel 0,49 /
Reines Wohngebiet 3,43 /
Allgemeines Wohngebiet 44,02 10,53
Dorfgebiet 7,95 /
Mischgebiet 7,83 /
Gewerbegebiet 1,15 /
Gewerbegebiet, eingeschrankt 0,17 /
Parkplatz 0,70 /

Tabelle 45: Einwohnerentwicklung Mauern-Nord (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 10,53 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 2,63 ha
Netto-Bauflache 7,90 ha
Parzellen [EFH / DH] 131 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 262 EW

Fazit und Ausblick

Der Entwicklungsbereich [=JER bietet ein Potential fiir eine Wohnbebauung und ist
gegeniiber dem [F=JE]] zu préaferieren. Die Hanglage stellt jedoch besondere Anforde-
rungen an die ErschlieBung und Gestaltung.

Eine Gefahrdungslage durch wild abflieBendes Oberflachenwasser bei Starkregener-
eignissen besteht aber gemal Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* des
Landesamtes fiir Umwelt nicht.

Beim [Z=JEJ] hingegen ist die ErschlieBung mit Radwegen schwierig und die Erreich-
barkeit von Nahversorgungsmdglichkeiten ungeniigend.

Zuséatzlich zum vorstehend skizzierten Potential ergeben sich keine weiteren Entwick-
lungsflachen.
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Mauern - Ost

Beschreibung

Der Gemeindeteil weist differenzierte Nutzungen auf. Im Anschluss an den Ortskern
haben sich nach Osten ausgedehnte Wohnbaugebiete entwickelt. In norddstlicher
Randlage finden sich dann die Grundschule Mauern mit angegliederter Mehrzweck-
halle und Sportanlagen sowie der Kindergarten Wurzelzwerge. Nach den Gemeinbe-
darfsflachen bildet der Wertstoffhof der Gemeinde an der Stelle den Siedlungsab-
schluss.

Zur StaatstraBBe hin, die innerértlich als HauptstraBe bezeichnet ist, haben sich ein ita-
lienisches Restaurant und ein Lebensmittel- und Getrdnkemarkt mit integrierter Ba-
ckerei und Café niedergelassen. Des Weiteren sind gewerbliche Nutzungen und der
Standort der Feuerwehr vorzufinden. Den Ortsrand bilden dann wiederum gewerbliche
Nutzungen. Angesiedelt haben sich u. a. ein Lebensmittel-Discounter, eine Kfz-
Werkstatt sowie ein Getrankefachmarkt.

Zwischen die zwei beschriebenen Nutzungsbereiche schiebt sich, quasi als Sporn,
noch eine Wohnsiedlung.

Der in Schwarzersdorf entspringende Wurzelgraben begrenzt schlieBlich den Ge-
meindeteil im Osten. Eine Eingriinung des Ortsrandes fehlt. Die Gewasserstruktur des
Baches ist naturfern und er ist nur temporar wasserfiihrend. Im Fall eines Starkregen-
ereignisses kann es jedoch unvermittelt zu einem starken Wasserabfluss und damit
verbundenen Hochwassergefahren kommen, ungeachtet des oberhalb der Siedlung
errichteten Hochwasserruckhaltebeckens.

Im Weiteren schlieBen sich an den Wurzelgraben Uberwiegend ackerbaulich genutzte,
wenig strukturierte Flachen an. Jedoch handelt es sich um gute bis sehr gute Lehm-
bdden mit Léssuberdeckung, deren Ackerzahlen von 61 bis 75 reichen. Im Vergleich
dazu betragt der Durchschnittswert im Landkreis Freising lediglich 54! Gem&B Boden-
funktionskarte von Bayern wird eine hohe natlrliche Ertragsféhigkeit bescheinigt.

Bushaltestellen befinden sich Richtung Ortsmitte an der HauptstraBe in H6he der
Freisinger Bank.

Aus dem Wohnsiedlungsgebiet heraus sind die angefihrten Angebote zu FuB3 und mit
Rad gut zu erreichen. Die Radwegeverbindung entlang der HauptstraBe ist jedoch nur
rudimentér vorhanden. Sie verliert sich schnell zur Ortsmitte hin.

Entwicklung

Die Entwicklungsabsichten sehen vor, den vorhandenen Gemeinbedarfsflachen Raum
fir Erweiterungsmoglichkeiten zu gewahren (=JEX). Unter anderem wird dafiir die
Entsorgungsflache, welche den Wertstoffhof beherbergt, etwas verringert.

In Hohe der Wohnsiedlung soll sich ein Mischgebiet anschlieBen (E:JEE), wihrend
das bestehende Gewerbegebiet nach Osten fortgefiihrt wird (E=JEE).

Der kinftige Ortsrand wird durch die VerbindungsstraBe gebildet, auf die bereits im
Zusammenhang mit Mauern-Nord eingegangen wurde. Uber diese kann die Erschlie-
Bung der Entwicklungsbereiche und der Verkehrsabfluss Uber die StaatsstraBe erfol-
gen. Dadurch kann der damit verbundene Verkehr aus dem Siedlungsbestand her-
ausgehalten werden.

Angesichts der beschriebenen Hochwassergefahren ist entlang des Wurzelgrabens
ein Grunkorridor freizuhalten. Zudem sind aufgrund der guten Ackerbdden flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen umzusetzen.

Wie bereits erwahnt, ist die VerbindungsstraBe mit einer Baumallee zu versehen und
der Freiraum zu den Entwicklungsflachen hin mit zuséatzlichen Gehdlzstrukturen zu
versehen.
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Abbildung 49: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Mauern-Ost; M 1:5.000 (Quelle: Komplan, 2026)

Tabelle 46: Ortsentwicklung Mauern-Ost Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung

Bestand in ha

Planung in ha

Gemeinbedarf 3,75 +0,43
Grinflache 6,84 /
Entsorgung 0,82 /
Sondergebiet, Einzelhandel 0,49 /
Reines Wohngebiet 3,43 /
Allgemeines Wohngebiet 44,02 /
Dorfgebiet 7,95 /
Mischgebiet 7,83 + 1,39
Gewerbegebiet 1,15 +2,03
Gewerbegebiet, eingeschrankt 0,17 /
Parkplatz 0,70 /

Tt {4




Kom P lan/Gemeinde Mauern
Begriindung zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Tabelle 47: Einwohnerentwicklung Mauern-Ost (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 1,39 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 0,35 ha
Netto-Bauflache 1,04 ha
Parzellen 17 Stk.
Wohn-Parzellen [EFH / DH] 11 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 22 EW

Fazit und Ausblick

Angesichts der perspektivischen Einwohnerzunahme der Gemeinde werden Entwick-
lungsflachen fiir die Grundschule und weitere Gemeinbedarfsflichen ausgewiesen.
Zudem soll der Wirtschaftsstandort Mauern gestérkt werden.

Mit den dargestellten Entwicklungsbereichen [F=JE! und [F=JKE findet die Siedlungs-
entwicklung im Osten ihren Abschluss.

Mauern - Sud

Beschreibung

Der Gemeindeausschnitt wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt. Der
Ortsrand siidlich der HauptstraBBe fasert mit Vor- und Rickspriingen in die umliegende
Talaue des Mauerner Bachs aus. Der nérdliche Teil hingegen bildet eine kompakte,
ausgereizte Siedlungsstruktur. Vereinzelt sind andere Nutzungen anzutreffen, die sich
beidseits der Hauptstral3e niedergelassen haben.

Zwischen HauptstraBe und Gandorfer StraBe, der Ortlichen VerbindungsstraBe nach
Waldruh, befindet sich eine Freie Tankstelle. Im Gebaude ist auch ein DHL-Paketshop
untergebracht. Gegenliberliegend hat sich ein Blumengeschift etabliert, wahrend man
auf der anderen Seite des Kreuzungsbereiches auf eine alteingesessene Backerei
stéBt. Weiter 6stlich der Tankstelle hat sich ein Bankinstitut niedergelassen, wahrend
auf der anderen StraBenseite, ein Biro fur Elektro- und Datentechnik untergebracht
ist.

Entwicklung

Der maandernde Siedlungsrand bietet noch Potential fir eine bauliche Nachverdich-
tung und Arrondierung. Der Entwicklungsbereich [H=JEJ3 ist als Innenbereich anzuse-
hen und im Rahmen einer Bebauungsplanung nach § 13a BauGB zu entwickeln. Die
groBere Freiflache zwischen HauptstraBe 26 und 28 ist hingegen angesichts
der Dimension von rund 2.500 m? als AuBenbereich im Innenbereich zu werten und
bietet sich als stédtebaulicher Lickenschluss an, zumal die ErschlieBung Uber die
HauptstraBBe gesichert ist.

Darliber hinaus gestattet der derzeitige Ortsrand noch eine arrondierende Erganzun
[F=EE]. Eine ErschlieBung ware iber den Radlerweg, den Entwicklungsbereich EEE?
aber auch Uber die VerbindungsstraBe zur Beselmuhle denkbar. Damit waren kurze
ErschlieBungswege und Zu- und Abfahrten Gber die leistungsstarke HauptstraBe mdg-
lich. Eine Anbindung Uber die Gandorfer StraBe sollte nur fir die westlich gelegenen
Flachen des Entwicklungsbereiches in Betracht gezogen werden.

Der neue Ortsrand ist einzugrlinen. Statt der bestehenden intensiv genutzten Griin-
lander kénnte angesichts der Lage in der Talaue des Mauerner Baches im Zuge von
KompensationsmaBnahmen Extensivgriinland entwickelt werden. Zusatzlich sollten
zur Bebauung hin Baum-/ Strauchgruppen und Heckenstrukturen in Erwagung gezo-
gen werden. Denkbar ware ebenso extensiv genutzte Streuobstwiesen zu begriinden
und diese der Offentlichkeit zugénglich zu machen.
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Abbildung 50: Geplante Siedlungsentwicklung im Ortsteil Mauer-Siid; M 1:4.000 (Quelle: Komplan, 2026)
Tabelle 48: Ortsentwicklung Mauern-Siid Fldchenbedarf (Quelle: KomPlan, 2026)

Art der baulichen Nutzung Bestand in ha Planung in ha
Gemeinbedarf 3,75 /
Grinflache 6,84 /
Entsorgung 0,82 /
Sondergebiet, Einzelhandel 0,49 /
Reines Wohngebiet 3,43 /
Allgemeines Wohngebiet 44,02 +2,12
Dorfgebiet 7,95 /
Mischgebiet 7,83 /
Gewerbegebiet 1,15 /
Gewerbegebiet, eingeschrankt 0,17 /
Parkplatz 0,70 /
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7.7.4

Tabelle 49: Einwohnerentwicklung Mauern-Siid (Quelle: KomPlan, 2026)

Berechnung der Einwohnerentwicklung

Brutto-Bauflache 2,12 ha
abzgl. 6ffentliche Flache [25%)] - 0,53 ha
Netto-Bauflache 1,59 ha
Parzellen [EFH / DH] 26 Stk.
Einwohner [2,0 Personen je Parzelle] 52 EW

Fazit und Ausblick

Die aufgezeigten Entwicklungsbereiche sollen der eigenen ortlichen Bedarfsdeckung
dienen. Weiteres Flachenpotential steht angesichts des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes des Mauerner Bachs nicht mehr zur Verflgung.

Einwohnerentwicklung und Bedarfsprognosen in der Gesamtbetrach-
tung

Die angesetzten Parameter zur Einwohnerentwicklung unter der Ziffer 7.7.2 stellen
rein rechnerische Werte dar, die allerdings in der Praxis u. U. aufgrund fehlender
Grundstiicksverfligbarkeiten oder anderweitiger Entwicklungen, zum Beispiel durch
Fachplanungen und neue Vorgaben der Raumplanung nicht immer zu erreichen sein
durften. Gleichzeitig soll die Neuausweisung einen gewissen Anteil an Alternativfla-
chen beinhalten, um dann im Bedarfsfall adédquat reagieren zu kénnen.

Bewirkt werden soll durch die Planung aber auch, dass der vorhandenen Bevdlkerung
die Mdglichkeit gegeben werden kann, sich am Heimatort zu verwirklichen. Ein Ab-
wandern in andere Gemeindegebiete soll dadurch vermieden werden.

In den Weilern und Eindden wird nicht mit Einwohnerzuwachs gerechnet.

Tabelle 50: Einwohnerentwicklung Gemeinde Mauern Gesamt (Quelle: KomPlan, 2026)

Wohngebiet, . 5
Dorf- und Planungs- | Einwohner- ZEAE‘I'VO::%'}S
Ortsteile Mischgebiets- flachen zahl Entwic?klun - Zuwachs in %
flachen inha | [Stand 2026] ﬂécheng
Bestand in ha
Enghausen 5,07 2,68 / 32 /
Schwarzersdorf 6,98 1,49 / 18 /
Dirnseiboldsdorf 3,55 0,90 / 10 /
Horgersdorf 5,14 1,24 / 14 /
Wollersdorf 6,59 1,61 / 26 /
Waldruh 3,59 1,75 / 42 /
Mauern 63,23 20,28 / 466 /
Gesamtsumme 94,15 29,95 3.253 608 18,7%

In der Gesamtibersicht zeigt sich, dass die Einwohnerzahl im Gemeindegebiet auf
der Grundlage der dargestellten Entwicklungsbereiche um ca. 608 Einwohner zuneh-
men wirde, wobei der héchste Zuwachs in absoluten Zahlen in Mauern selbst mit
466 Einwohner zu verzeichnen ware.
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Demnach wiirde die Bevélkerung im Gemeindegebiet von heute 3.253 (Quelle: Gemeinde
Mauern, Stand: April 2026) auf 3.861 wachsen, was eine Erhfhung um gerundet ca. 18,7 %
bedeuten wirde. Die Daten des Bayerischen Landesamt flir Statistik (Bayerisches Lan-
desamt fiir Statistik, Fiirth, 2026: Demographie-Spiegel fiir Bayern) fihren die Einwohnerzahl der
Gemeinde heute mit 3.130 als deutlich geringer an. Hier wird bis Ende 2038 ein Be-
vblkerungswachstum von 1,6 % auf 3.170 Einwohner prognostiziert. Fir den Land-
kreis Freising geht man bis zum Jahr 2044 von einer Bevélkerungszunahme von 2,5
bis unter 7,5% aus, wahrend flr ganz Bayern eine Zunahme von 2,1% vorausberech-
net ist.

Die im Vergleich zur prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung eher umfangreiche
Siedlungsentwicklung begriindet sich wie folgt: Bereits heute gibt es eine deutliche
Differenz zwischen der Bevélkerungsentwicklung in Mauern und den Daten des Lan-
desamtes fir Statistik. Die Einwohnerzahl ist laut Daten der Gemeinde bereits im Jahr
2026 héher als die Prognose des Landesamtes fiir Statistik fir 2038. Entsprechend ist
in Mauern eine bedeutend hdéhere Bevdlkerungsdynamik zu erwarten als von Letzte-
rem prognostiziert wird. Darlber hinaus ist im Zuge einer wie geplant verstarkten Bau-
tatigkeit ein beschleunigtes Bevdlkerungswachstum absehbar.

Auch ist ein zukinftig héherer Wohnraumbedarf anzunehmen, da sich Wohnformen
andern und Menschen in gréBeren Wohnungen und 6fter allein leben. So hat sich in
Mauern beispielsweise die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung allein von 2021
120,9 m2 auf 2024 125,1 m? entwickelt (Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth
2026: Statistik kommunal 2025). Die relativ lickenlose Bebauung des Hauptortes legt
zuséatzlich nur sehr begrenzte Innenentwicklungspotenziale nahe. AuBBerdem ist die
Kommune ebenfalls demographischen Herausforderungen ausgesetzt. Im Zuge des
demographischen Wandels steht die Gemeinde unter Druck, sowohl attraktiven
Wohnraum fir junge Familien zu schaffen als auch den Wohnraumbedarf der altern-
den Gesellschaft durch seniorengerechte Wohnformen zu decken. Die umfangreiche
Gewerbeentwicklung ist fir den Wirtschaftsstandort Mauern ebenfalls von erheblicher
Bedeutung, da diese zur Sicherung von bestehenden Arbeitsplatzen, der Ansiedlung
neuer Unternehmen und der Konkurrenzféhigkeit der Gemeinde weiter beitragt.

Zuletzt ist eine Ausweisung von Bauflachen, die den Bedarf geringfligig Uberschreitet
eine strategische Entscheidung fir die Gemeinde. Denn falls Grundstlckseigentimer
nicht verkaufsbereit sind, ermdglicht dies der Kommune, auf gesicherte Alternativ-
standorte zurlckzugreifen. In Anbetracht dieser Argumente und dem langfristigen
Planungshorizont des Flachennutzungsplans liegt die Entwicklungsabsicht der Ge-
meinde im Rahmen des steigenden Baulandbedarfs.
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8 ANFORDERUNGEN AN NACHFOLGENDE PLANUNGS-
EBENEN

Bei den im Rahmen des Flachennutzungsplanes vorgesehenen Entwicklungsflachen
(Ziffer 7.7) sind die nachstehend gelisteten Punkte auf den nachgeordneten Pla-
nungsebenen vordringlich zu berlcksichtigen. Die jeweiligen formulierten MaBnahmen
sind dabei nicht abschlieBend. MaBgebend sind die in den Leitbildern — Ziffer 6.2 —
aufgezeigten Zielsetzungen, an denen weitere MaBnahmen auszurichten sind.

Bebauungs- und Griinordnungsplane

Far samtliche zuklnftige Baugebietsausweisungen (W, G, M, etc.) ist gleichzeitig mit
dem Bebauungsplan ein qualifizierter Grinordnungsplan eines Fachplaners (Land-
schaftsarchitekt) vorzulegen.

Leitbildorientierte MaBBnahmen:

O

Einbindung der Siedlungsstrukturen in die Landschaft durch méglichst 6ffentliche
Griinflachen mit festgesetzten Pflanzgeboten (standortheimische Gehdlze, Obst-
wiesen).

Innere Begrinung durch groBzligige, nach auBBen fihrenden, éffentlichen Grinfla-
chen.

Differenzierte Gestaltung der StraBenrdume mit GroBbaumreihen entlang der
HaupterschlieBungen und Baumen mindestens lll. Ordnung an den Erschlie-
BungsstraBen.

Fahrbahnbreiten sind auf ein erforderliches Mindestmal zu reduzieren; auswei-
sen multifunktioneller Seitenstreifen. Gehwege nur dort gesondert anlegen, wo es
die Sicherheit erfordert.

Biindelung von Infrastrukturen. Gemeinsame Nutzung von Parkangeboten.

GroBflachige AuBenparkzonen sind zu vermeiden. Stattdessen Tief- oder Hoch-
garagen vorsehen. Ansonsten Uberbauung mit PV-Anlagen oder Wohnen/ Ge-
werbe, etc.

Geh- und Radwege sind grundsatzlich getrennt zu fihren.
Sicherung wertvoller Gehélzbestdnde durch Festsetzungen.

Festsetzung standortheimischer Gehélze fir die Neuanlage sowie deren
Pflanzqualitaten. Standortfremde bzw. den Charakter der Landschaft stérende
Gehdlze sollen ausgeschlossen werden.

Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen sowie hinsichtlich ressour-
censchonender Energiequellen treffen.

Foérderung des Wasserhaushaltes durch Reduzierung der Versiegelung auf ein
geringstmdgliches Maf3. Verwendung versickerungsfreundlicher Belage; wenn
mdoglich Versickerung des Oberflaichenwassers auf den Grundstiicken, wenn
nicht, dann zeitversetzte, langsame Einleitung in die Vorfluter Gber zwischenge-
schaltete, naturnah gestaltete Rickhaltungen.

Naturliche Gelandesenken (Sammelbecken fir Wasser) und natirliche FlieBstre-
cken von hangabwarts flieBendem Oberflachenwasser berlicksichtigen.

Kaltluftleitbahnen und ihre Wirkrdume sind grundsétzlich von Barrieren freizuhal-
ten. Dies gilt ebenso fur flachenhaften Kaltluftabfluss.

Im Hinblick auf den Artenschutz ausschlieBlich natriumbedampfte Leuchtmittel
sowie Vogelschutzglas zum Schutze der Insekten vorsehen.

Festsetzung von Ausgleichsflachen mdglichst nur in den durch den FNP/LP auf-
gezeigten Bereichen zur Entwicklung eines zusammenhangenden Biotopver-
bundsystems.

123 /129



Kom P lan/Gemeinde Mauern
Begriindung zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Freiflachengestaltungsplane

Freiflachengestaltungsplane sind fiir die geplanten Gewerbeflachen im MafBstab 1:200
von einem qualifizierten Fachplaner (Landschaftsarchitekt) zu erarbeiten und mit der
Genehmigungsplanung der Bauwerke einzureichen.

Im AuBenbereich sind Freiflachengestaltungsplane fir sdmtliche Neubauten zu erstel-
len.

Landschaftspflegerische Beqgleitplédne

Far Eingriffe in Natur und Landschaft, die diese in ihrer Gestalt verandern, die Leis-
tungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich verédndern
oder beeintrachtigen, fordert Art. 6a BayNatSchG die Erstellung landschaftspflegeri-
scher Begleitpléane in Text und Karte.

Diese Plane sind z. B. fur die Errichtung von Abwasserbeseitigungsanlagen, Verande-
rungen der FlieBgewasser in gréBerem Umfang, den Bau kleinerer StraBBen etc. erfor-
derlich und von einem qualifizierten Fachplaner (Landschaftsarchitekt) zu erstellen.
Diese Plane priifen die Erheblichkeit des Eingriffs und legen erforderliche Ausgleichs-
und Ersatzleistungen fest.

Rekultivierungsplane

Far séamtliche geplante Abbauvorhaben sind Rekultivierungsplane von einem qualifi-
zierten Fachplaner (Landschaftsarchitekt) anzufertigen.
Diese enthalten MaBnahmen zur Wiedernutzbarmachung eines Landschaftsbereiches
nach Beendigung der Abbautétigkeit. Es werden Art und Nutzung, genaue Lage, Fla-
chenanteil und Aussehen der Nutzung festgelegt. Je nach Standort, landschaftlicher
Einbindung, natdrlichen Verhaltnissen und Art des Abbaus kommen hierfir Landwirt-
schaft, Forstwirtschaft, Naturschutz, Freizeit und Erholung sowie Fischerei in Frage.
Die Festlegung der erforderlichen MaBnahmen ist im Einzelfall flachengenau zu pri-
fen, ganz allgemein sind jedoch folgende Vorgaben zu beachten:

O Abbaukanten, Steilkanten, Bédschungen sollen zu 50 % als Trockenstandorte

freigehalten werden (potentielle Lebensraume).

O Flachenanteil fir MaBnahmen zum Wohle von Natur und Landschaft sollten
25 % - 30 % der neuen Flache betragen.

O Standortgerechte Pflanzenauswahl (100 % heimische Laubgehdlze).

Gewasserentwicklungskonzepte

Gewasserentwicklungskonzepte (GEK) bewerten die Oberflachengewasser vor dem
Hintergrund der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nach ihrem Zustand. Nach der
WRRL ist Ziel der gute Zustand. Danach sollen alle Gewasser bis 2027 sauber und
Okologisch einwandfrei sein.

Das GEK bewertet die Gewasserstruktur, den Uferstreifen, wie auch die Aue.

Es stellt Gewasserprofile und -verlaufe dar, beschreibt daraus abgeleitet Zielvorgaben
und diejenigen MaBnahmen, die nétig erscheinen um die Entwicklungsziele zu errei-
chen. Das Erhalten gewésser- und auetypischer Standorte und Strukturen, Entwickeln
gestorter Bereiche und Gestalten stark beeintrachtigter FlieBgewasserabschnitte sind
die Pflegeziele des Konzeptes.
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Durch den Gewasserpflegeplan sollen u. a. umgesetzt werden:

O wasserbautechnische MaBnahmen, wie

sichern und zulassen von Uferanbriichen,

strukturreiches Gestalten von Gewéasserlauf und -profil,

Rickbau von Wanderungshindernissen,

ersetzen von Sohl- und Uferverbauung durch ingenieurbiologische MaBnahmen,
aufheben von Verrohrungen soweit méglich,

Klarung von Einleitungen.

O Vegetationstechnische MaBnahmen, wie

férdern und pflegen von Réhrichten und Hochstaudenfluren,
erganzen und aufbauen von Gehélzsaumen,
entfernen standortfremder Gehdlze.

O MaBnahmen im Uferstreifen und Auenbereich, wie

anlegen von Pufferstreifen,

entfernen stérender (standortfremder) Aufforstungen nach Erteilung einer Ro-
dungserlaubnis durch das Landratsamt,

Umbau bestehender Waldflachen zu artenreichen Laubmischwaldern,
Umwandeln von Acker in Griinland und Nutzungsextensivierung von Griinland,
einbinden von Stillgewassern,

Neuschaffung von Klein- und Kleinstgewassern,

Forderung von Feuchtwiesenstandorten.

Die Gemeinde verflgt bereits Uber ein Gewéasserentwicklungskonzept mit Stand vom
30.11.2015. Auf dieses wird im Weiteren verwiesen.

Die darin empfohlenen MaBnahmen sind in der vorliegenden Neuaufstellung des FNP
und LP, soweit auf dieser MaBstabsebene mdglich, berlcksichtigt.

Sonstige Pflegekonzepte

Mit den im Landschaftsplan geforderten Pflege- und Entwicklungskonzepten soll der
Bestand fiir Naturschutz und Landschaftspflege bedeutender Flachen erfasst, be-
schrieben und bewertet werden. Auf Grundlage dieser Erhebungen werden Ziele und
MaBnahmen des Naturschutzes formuliert und dargestellt und Wege der Umsetzung
aufgezeigt.
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