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1. Begriindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund des bestehenden Bedarfs an Flachen fir einen Gewerbebetrieb beabsichtigt die
Gemeinde Mengkofen die Ausweisung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO.

Im Norden von Muhlhausen, sudlich des bestehenden Erweiterungsbereichs bzw. nérdlich des
bestehenden Mischgebiets, soll die derzeit gemal Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
und im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Ausgleichsflache und private Grinflache
nun teilweise in ein Gewerbegebiet (GE) umgewandelt werden. Das Vorhaben sieht die
Errichtung einer LKW-Elektroladestation mit Stromspeicher und der Mdglichkeit einer
Uberdachung mit PV-Anlagen (i.S. eines Carports) vor.

Der Gemeinderat Mengkofen hat deshalb die Anderung des Bebauungsplans ,GE Miihlhausen
Erweiterung® beschlossen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist somit die Erweiterung eines Gewerbegebiets im
Norden von Mihlhausen, Gemeinde Mengkofen, um der bestehenden Nachfrage eines
ortsansassigen Betriebes gerecht zu werden. Die Planung sieht vor, das geplante
Gewerbegebiet im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet zu errichten.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen, daher liegen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen bereits vor. Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist
eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet
und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
Mengkofen nicht entgegen.

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden gewahlt:
Lage im bereits als Gewerbegebiet dargestellten Bereich im Flachennutzungsplan.

Glnstige Lage im Siiden des bereits bestehenden Gewerbegebiets (Erweiterungsbereich), das
durch das Vorhaben nochmals erweitert werden soll. Durch kurze Wege sowohl wirtschaftliche
als auch dkologische Vorteile.

An diesem Standort stehen kurzfristig geeignete Grundstiicke zur Verfiigung, so dass der
bestehende Bedarf an Gewerbeflachen zeitnah gedeckt werden kann. Es entsteht an diesem
Standort eine ausreichend grof3e, zusammenhangende Planungsflache.

Anbindung an die bestehende Erschlieffung (Stral’e/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom etc.)
ist auf kurze Entfernung mdglich.
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1.3

1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

Einhaltung des Trennungsgrundsatzes zwischen Wohnnutzung und Gewerbe. Anbindung des
geplanten Gewerbegebietes an die bestehende Stralle (Pramer Stralle westlich des
vorliegenden  Planungsgebiets), Lage sidlich des bestehenden Gewerbegebiets
(Erweiterungsbereich) sowie nordlich von Mischgebiet. Wohnnutzungen liegen weiter entfernt.

Lage der Gewerbeflache auflerhalb von besonders sensiblen Bereichen wie Schutzgebieten,
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, Biotopen oder Vorrang-/Vorbehaltsgebieten.

Anmerkung: Auf die Lage an einem dauerhaft wasserfihrenden Graben im Bereich einer
Ausgleichsflache bzw. gemeldete Flache im Okoflachenkataster wird an dieser Stelle
hingewiesen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
(Stand 01.06.2023)

Das Planungsgebiet liegt in der Region Landshut (Region 13) im ,Allgemeinem landlichem
Raum®. Nachste zentrale Orte sind die Oberzentren Dingolfing und Straubing sowie die
Mittelzentren Mallersdorf-Pfaffenberg und Landau a.d.Isar.

Fazit:

Im  Planungsgebiet liegen  keine  einschrankenden  Aussagen  durch  das
Landesentwicklungsprogramm  Bayern vor. Karten und Texte kdénnen unter
www.landesentwickung-bayern.de eingesehen werden.

Aussagen des Regionalplans

(Regionalplan Region 13 Landshut — Stand nach der Dreizehnten Verordnung zur Anderung
des Regionalplans vom 07. Marz 2024)

GemaR der Karte ,Nah- und Mittelbereiche* (Stand 28.09.2007) des Regionalplanes liegt
Mengkofen im Mittelbereich mit dem Oberzentrum Dingolfing. Gemaf der Karte ,Raumstruktur®
(Stand 28.09.2007) ist Mengkofen Kleinzentrum und liegt im ,,Allgemeinen landlichen Raum®.
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Inhalte des Regionalplans bei Mengkofen aus FIS-Natur Online des LfU,
Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Auszug aus dem Regionalplan Teil B — Fachliche Ziele und Begriindung

B VI ENERGIE

Allgemeines

(G) Zur Sicherung einer wirtschaftlichen, sicheren, klima- und umweltfreundlichen
Energieversorgung soll in der Region eine nach Energietragern diversifizierte
Energieversorgung angestrebt und auf einen sparsamen und rationellen Umgang mit Energie
hingewirkt werden.

Die in der Region vorhandenen Potenziale erneuerbarer Energietrdger sollen vermehrt
erschlossen werden, soweit dies mit anderen fachlichen Belangen vereinbar ist.

Zu B VI ENERGIE

Zu 1 Allgemeines

Die Versorgung mit kostenguinstiger und umweltvertraglich erzeugter Energie, die jederzeit im
bendtigten Umfang =zur Verfligung steht, ist in einer modernen Industrie- und
Dienstleistungsgesellschaft von herausragender Bedeutung. Dabei gilt es, die durch den
Ausstieg aus der Atomenergie entstehende Versorgungsliicke schnell und umweltfreundlich
durch andere Energietrdger zu schlieRen. Nach dem bayerischen Energiekonzept ,Energie
innovativ‘ (2011) soll dies lber ein Bindel an MaRnahmen erreicht werden, das neben der
Energieeinsparung und der Steigerung der Energieeffizienz auch den Ausbau der Nutzung aller
erneuerbarer Energietrager umfasst.

Die Nutzung regenerativer Energien ist ein wichtiges Element des Klimaschutzes und spielt fir
eine zukunftsfahige Energieversorgung eine bedeutende Rolle. In der Region Landshut leisten
die erneuerbaren Energietrager Wasser, Sonne und Biomasse bereits einen erheblichen
Beitrag zur Energieversorgung. Diesen Beitrag gilt es zu erhdhen, wobei zu beachten ist, dass
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten, das Landschaftsbild nicht Gber Gebiihr
belastet und fachliche Belange (z.B. Wasserwirtschaft, Denkmalschutz etc.) entsprechend
beriicksichtigt werden. Die Regionalplanung will durch eine integrierte fachubergreifende
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Koordinierung die mit der verstérkten Nutzung erneuerbarer Energietrager verbundenen
Raumanspriiche aufeinander abstimmen und Nutzungskonflikte vermeiden.

Fazit:

Es liegen keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir Wasser, Bodenschéatze und Landschatft,
keine Regionalen Griinziige sowie kein Trenngrin innerhalb des Planungsgebiets oder auf
angrenzenden Flachen vor. Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet 14 (Bach- und Flusstaler
sowie Hugellandgebiete mit hohem Anteil schutzwirdiger Lebensrdume im Donau-Isar-
Higelland) liegt nordlich, das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet 16 (Stdliche Randzone des
Donau-Isar-Hiigellandes) sidlich und 6stlich des Vorhabens. Norddstlich von Mihlhausen
befindet sich das Vorranggebiet fiir Wasserversorgung ,T46 Hofdorf“. Nordlich ist ein Bereich
der StaatsstralRe St 2328 (Ausbau bei Si3kofen) verzeichnet.

Das geplante Vorhaben leistet mit der Errichtung von Elektroladestationen fir LKW mit
Stromspeicher einen Beitrag zur Versorgung mit kostenglnstiger und umweltvertraglich

erzeugter Energie und tragt damit den Zielen des Regionalplans Rechnung.

Weitere Karten und Texte kdnnen unter www.region.landshut.org eingesehen werden.

1.3.1.3 Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Dingolfing-Landau

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,062-A Donau-Isar-Higelland® mit den
entsprechenden Naturraumzielen. Das Planungsgebiet liegt zudem innerhalb der Grenzen des
ABSP-Schwerpunktgebiets ,Aiterach mit Zuflissen®.

-
‘J’ ojgel-
\ - Schanze

® sl igipram

Darstellung TK25 mit ABSP-Schwerpunktgebiet (griine Schraffur) aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung

1.3.1.4 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Mengkofen bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Entwicklung des
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Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher mdglich. Bei der vorliegenden
Planung handelt es sich um die Anderung des Bebauungsplans ,GE Miihlhausen Erweiterung®
Deckblatt Nr. 2.

1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplani. d. F. vom 12.10.2012
sind die Flachen im Geltungsbereich als Gewerbegebiet ausgewiesen. Nordlich liegen Flachen
weitere Flachen mit Darstellung als Gewerbegebiet (GE), sudlich als Mischgebiet (Ml).
Norddstlich und siidwestlich sind Siedlungsgebiete mit Wohngebiet (WA) dargestellt.

Im Bereich des Grabens befindet sich ein blaues Symbol mit den Ziffern 1 und 3, mit folgender
Bedeutung:

Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt an Gewassern

1. Férderung der Schaffung von Uferschutzstreifen bzw. Verbindungsflaichen und -elementen
zum Biotopverbund sowie als Pufferzone zum Schutz vor Stoffeintragen (Breite beidseitig
mindestens 5 — 10 m als Extensivgriinland, Streuobstwiesen, Hochstaudenflur, Réhricht,
Sukzessionsflache) und / oder Okologische Verbesserung bzw. Optimierung angrenzender
Flachen (Umwandlung von Acker in Griinland, Grinlandextensivierung, Erhalt, Pflege und
Wiederherstellung von Feuchtbiotopen, Umbau auetypischer Walder)

3. Herstellung der biologischen Durchgangigkeit (Verrohrte Bachstrecken 6ffnen, Umbau von
Abstilrzen in Sohlrampen, Anlage von Umgehungsrinnen) und / oder Wiederherstellung der
natirlichen Laufentwicklung (Riickbau bestehender Ufer- und Sohlverbauungen, Férderung der
eigendynamischen Entwicklung).
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1.3.2.2

1.3.2.3

14

141

In der Umgebung des Gewerbegebiets sind griine Kreis-Symbole dargestellt, welche
MaRnahmen zum Aufbau von fehlender Ortsbegriinung durch Bepflanzung mit heimischen
Baumen und Strauchern empfehlen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP st fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,GE Mihlhausen Erweiterung“ Deckblatt 2.

Gutachten und Untersuchungen

Es wurde von der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus Freising mit Datum vom 18.02.2026
eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht-Nr.: 3214-2026 / SU V01) erstellt,
aulBerdem wurde ein Konzept zur Entwasserung des Ortsteiles Pramwinkl und dem GE
Mihlhausen durch das Ingenieurbiiro S2 mit Datum 08.05.2026, ein geotechnischer Bericht
durch das Ingenieurbiro IMH Hengersberg Berichtnummer 26230101-1 mit Datum 26.05.2026
und ein Bericht zum Artenschutz, Relevanzprifung mit worst-case-Szenario des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags Team Umwelt und Landschaft Datum 07.05.2026 erstellt
Deren Ergebnisse liegen der vorliegenden Planung zugrunde.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Gemeindeteil Milhausen, etwa 5 km sldwestlich des Hauptorts
Mengkofen. Die Gemeinde Mengkofen liegt im Landkreis Dingolfing-Landau, Regierungsbezirk
Niederbayern und hat eine FlachengroRe von 84,65 km?. Naturrdumlich ist Mengkofen geman
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP Landkreis Dingolfing-Landau) dem Donau-Isar-
Higelland zugeordnet. Mihlhausen und Mengkofen sind Uber die Staatsstrale St 2328
miteinander verbunden. Durch die Gemeinde Mengkofen fiihrt die Staatsstraflte St 2111, welche
stdwestlich von Mengkofen in Richtung Siiden abzweigt und in Richtung Autobahn A92 bzw.
Dingolfing fuhrt. Die Autobahn A 92 liegt ca. 7 km von Mengkofen entfernt und liegt ca. 6 km
sudlich des Vorhabens. In Mengkofen gibt es keine betriebene Bahnstation, der offentliche
Nahverkehr besteht aus Busverbindungen.

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Muhlhausen, sudlich sowie ndrdlich von bereits
bestehenden Gewerbegebietsflachen, darunter der Bereich der bestehenden Erweiterung des
Gewerbegebiets Mihlhausen. Der nordliche Bereich des Planungsgebiets liegt innerhalb einer
Ausgleichsflache an einem Graben, die im Okoflachenkataster als Okokontoflache verzeichnet
ist. Der Graben bildet die nordliche Grenze des beplanten Bereichs. Westlich, 6stlich und
sudlich grenzt das Planungsgebiet an bestehende StralRen an. Es handelt sich im beplanten
Bereich Uberwiegend um private Grinflachen. Es befinden sich gemaly Bayerischen
Denkmalatlas keine Bau- oder Bodendenkmaler im Planungsgebiet oder auf nahegelegenen
Flachen. Es sind keine Schutzgebiete oder sonstige besonders schutzwiirdige Bereiche,
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14.2

143

ausgenommen der Ausgleichsflache und des Grabens, innerhalb bzw. in der naheren
Umgebung des Planungsgebiets ausgewiesen.

Raumliche Lage und Begrenzung

Luftbildausschnitt beim Planungsgebiet (PG) mit amtlich kartierten Biotopen (rosa) und Flachen des Okoflachen-
katasters (hier: lila und griin) aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Muihlhausen und schlieft an das bestehende
Siedlungsgebiet im Norden und Siden an. Folgende Flurnummern 303 + 212/2, Gemarkung
Muhlhausen, sind von der Planung betroffen. Das Planungsgebiet liegt etwa auf einer Hohe
zwischen ca. 428m und 432m (DHHNZ2016).

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schlieRt eine Flache von 5.040 gm ein
und wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch den bestehenden Graben,

- Im Westen, Osten und Siiden durch die bestehenden Stralien.

Verkehrsanbindung

Das geplante Gewerbegebiet liegt im Norden von Mihlhausen, sldlich des bestehenden
Gewerbegebiets (bestehender Erweiterungsbereich) sowie noérdlich weiterer Flachen mit
Gewerbegebiet. Der Bereich soll tUber die Kreisstrale DGF 42 und Gemeindestralle (Pramer
StralRe) angebunden werden.

Die nachstgelegene Bahnstation befindet sich in Dingolfing. Etwa 6 km siidlich des Vorhabens
befindet sich die Autobahn A 92.

Durch Mihlhausen verlauft gemaf Radkarte aus ,Radlland Bayern® eine Radroute (Ferienland
Dingolfing-Landau, 0stlich vom Planungsgebiet), jedoch nicht als ausgebauter Radweg,
sondern entlang von Straf3en.
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1.4.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

Infrastruktur

Fur die Einwohner von Mengkofen gibt es folgende Bildungseinrichtungen: Die Grund- und
Mittelschule Aiterachtal in Mengkofen bietet auch die Mdglichkeit einer Ganztagesschule mit
Nachmittagsbetreuung an. Zur Betreuung von jungeren Kindern stehen die Kindertagesstatten
,Haus fir Familien — Die Baumhauskinder* und ,Haus fiir Kinder Mengkofen® zur Verfiigung.
Weitere Bildungsangebote werden in Dingolfing angeboten.

Zur Freizeitgestaltung stehen verschiedene Sportanlagen in Mengkofen sowie Rad- und
Wanderwege in der Umgebung zur Verfliigung. Es gibt einen Wertstoffhof (Esterthaler Stral3e
20) und eine Klaranlage ,Mengkofen-Hittenkofen (Radlkofener Strale 20). Die
Wasserversorgung im Gemeindegebiet erfolgt durch die Wasserzweckverbande Mallersdorf
und Straubinger Land. Die Gemeinde verfligt Uber eine Freiwillige Feuerwehr in Mengkofen
(Stutzpunktfeuerwehr). In den umliegenden Ortsteilen gibt es zahlreiche weitere Freiwillige
Feuerwehren. Mengkofen bietet ein intaktes Vereinsleben mit zahireichen verschiedenen
Vereinen an.

Mengkofen und die Ortsteile im Gemeindegebiet sind landwirtschaftlich und wohnbaulich, sowie
durch kleinere und grofiere Gewerbegebiete gepragt.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung/Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Uber die bestehende
Kreisstralte DGF 42 siidlich des Planungsgebietes und Gemeindestralle (Pramer StralRe)
westlich des Planungsgebietes. Die ErschlieBung erfolgt mit EinbahnstralRenregelung von der
Kreisstralle in Richtung der Gemeindestralle, eine Ausfahrt ist ausschliefllich auf die
GemeindestralRe zulassig, so dass kein Ausbau der Kreisstralle erforderlich wird.

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die zentrale Wasserversorgung von Mengkofen. Die

Wasserversorgung im Gemeindegebiet erfolgt durch die Wasserzweckverbande Mallersdorf
und Straubinger Land.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Die Schmutz- und Abwasserbeseitigung erfolgt lber das gemeindliche Kanalsystem.
Schmutzwasser fallt nach derzeitigem Kenntnisstand bzw. Vorhaben nicht an.
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1.5.2.3

1.5.24

Niederschlagswasser

Der beiliegende ,Lage- und Berechnungsplan® stellt das Entwasserungskonzept dar. Aufgrund
der ortlichen Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht
umsetzbar. Anfallendes Niederschlagswasser wird Uber geplante Regenwasserkanale und zwei
geplante Rickhalteraume (z. B. offene Erdbecken) in den Namenlosen Graben gedrosselt
eingeleitet. Der Graben verlauft von West nach Ost zwischen der geplanten Ladestation und
dem bestehenden GE Miihlhausen und mindet nach 1,2 km 6stlichem Flie3weg in der Aiterach.
Zur Dimensionierung der Rickhalteraume wurden Berechnungen der Firma S? Beratende
Ingenieure nach DWA-M 153 und DWA-A117 durchgefiihrt.

Weil neben der geplanten Ladestation und dem GE Mihlhausen auch der Ortsteil Pramwinkl
Teil des Entwéasserungskonzepts ist, wurden Fldchen aus der westlich liegenden Bebauung
ebenfalls beriicksichtigt. Der Rickhalteraum Ost dient zur Entwasserung des 0stlichen
Gewerbegebiets und der Ladestation, der Rickhalteraum West dient der Entwasserung des
westlichen Gewerbegebiets und des Ortsteils Pramwinkl.

Die Ableitung aus den beiden Rickhalterdumen erfolgt gedrosselt und nach den Vorgaben des
DWA-M153 unter Berlcksichtigung der hydraulischen Aufnahmefahigkeit des Vorfluters
(Namenloser Graben/Aiterach), eine Versickerung ist entsprechend der Aussagen des
Geotechnischen Berichtes nicht maglich.

Auf erforderliche Behandlungsanlagen vor der Einleitung in oberirdische Gewasser bei Nie-
derschlagswasser von gewerblich genutzten Flachen wird hingewiesen. In vorliegendem Fall
werden drei Behandlungsanlagen (z. B. langgestreckte Sedimentationsstrecken) vor-
geschlagen.

Im Rahmen der weitergehenden Planung sind die Ansétze und Ergebnisse oben genannter
quantitativer und qualitativer Nachweise zu konkretisieren sowie mit den zustandigen Ge-
nehmigungsbehdrden abzustimmen.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist durch das bestehende Wasserversorgungsnetz
des Wasserversorgers (Gemeinde Mengkofen) bzw. durch die Zisterne (ca. 328cbm) im
angrenzenden Betrieb gesichert. Je nach Betrieb kann die Errichtung einer zusatzlichen
Loschwasserzisterne erforderlich werden, um den Bedarf Giber den Grundschutz hinaus zu
decken.

1109-25 2026.06.22 BPL GE_Mihlhausen_02_Begruendung .docx 11



BREINL. Florian Breinl Dipl.--ng. FH Landschaftsarchitektur

Bebauungsplan GE Mihlhausen Erweiterung, Deckblatt Nr. 2

landschaftsarchitektur + stadtplanung Begriindung Fassung 22.06.2026

1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten
Verkehrsflache unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so
montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw.
Zaunflucht Gbereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.
Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung. Der
Einsatz erneuerbarer Energien (hier: Photovoltaik und Warmwasserkollektoren) ist von der
Gemeinde Mengkofen vorgegeben (siehe Planteil zum Bebauungsplan).

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung in Mengkofen erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (AWV,
Eggenfelden). Zudem gibt es einen Wertstoffhof in Mengkofen (Esterthaler Strale 20).

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmalinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufiihren (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).

Stadtebauliche Begriindung/Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von der Ausweisung eines Gewerbegebiets zur Errichtung
einer LKW-Elektroladestation mit Stromspeicher und Méglichkeit der Uberdachung (Carport fiir
LKW mit PV-Anlage) der Anlage im Norden von Mihlhausen aus. Das Planungsgebiet liegt
sudlich des bestehenden Gewerbegebiets Mihlhausen und bindet an die Kreisstralle DGF 42
und Gemeindestral3e Pramer StralRe an.

Der Hohenunterschied im Planungsgebiet betragt etwa 4m.

Der stadtebauliche Entwurf sieht im geplanten Vorhabensbereich (=Anderungsbereich) ein
Gewerbegebiet mit einer Gesamtflache von ca. 2500gm vor. Circa. 110 gm werden fiir die
StralRenerschlieffung bendtigt, die tibrigen Flachen sind Griin- bzw. Ausgleichsflachen.

Zur besseren Einbindung des Vorhabens in die Umgebung sind hinsichtlich der Kubatur nur
mittelgroRe Anlagen (Uberdachungen / Carports) vorgesehen.

Die Anordnung der Anlagen ergibt sich aus der Topographie, gewahlter ErschlieRungsform,
sowie aus den betriebsbedingten und technischen Anforderungen einer LKW-Elektroladestation
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1.6.1

1.6.2

mit Batteriespeicher. Im Bereich der Ladestationen soll eine Einhausung ggf. auch mit der
Mdoglichkeit weitere Photovoltaikflachen auf dem Dach errichten zu kdnnen realisiert werden
kdnnen.

Um die gewilinschte MaRstablichkeit weiter zu konkretisieren wurden Festsetzungen zur
Hohenlage der baulichen Anlagen und stadtebaulichen Gestalt getroffen.

Es erfolgt eine Eingriinung des Planungsgebietes unter Berticksichtigung moglicher zukiinftiger
Entwicklungen und Sichtfelder entlang der KreisstralRe. Es ist eine ortstypische Gestaltung
durch die Pflanzung von Einzelbdumen geplant.

Durch die geplante Anbindung zur bestehenden KreisstraRe DGF 42 und Gemeindestralie
(Pramer Stral3e) erfolgt eine 6konomische Erschlieffung mit geringem Flachenverbrauch.

Art der baulichen Nutzung

Die beplanten Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) gemaft § 8 BauNVO festgelegt, welche
jedoch Uberwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art einschliefl3lich Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, jedoch
ohne Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe (Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und zulassig
sind auch Tankstellen, hier ausschlieBlich Elektroladestationen fiir Kraftfahrzeuge (Abs. 2 Nr. 3
BauNVO) dienen. Unzulassig sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude (Abs. 2 Nr. 2
BauNVO), Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Anlagen fir sportliche Zwecke (Abs. 2
Nr. 4 BauNVO), Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (Abs. 3
Nr. 2 BauNVO) und Vergniigungsstatten (Abs. 3 Nr. 3 BauNVO). Wobei die derzeit konkret
beabsichtigte Nutzung eine E-Ladestation fir LKW's ist.

Durch diese Festlegung wird gewabhrleistet, dass dieser Bereich der gewlinschten Nutzung, der
gewerblichen Nutzung, vorbehalten bleibt. Die gewlnschte Nutzung entspricht der
vorhandenen Pragung.

Mit der Weiterentwicklung des Gewerbegebietes wird eine stadtebaulich sinnvolle
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebietes geschaffen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Wesentlichen wird das Mal der baulichen Nutzung durch die maximal zuldssige
Grundflachenzahl und der Angabe der maximalen Wandhdhe bezogen auf einen im Gelénde
definierten Bezugspunkt.

Im Gewerbegebiet (GE) wird eine Grundflachenzahl von 0,80 festgesetzt, Uberschreitungen
durch Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen
i.S. des § 14 (Wege, Sitzplatze, etc.) sind nicht zuladssig. Zuséatzlich wurde die Flache fur
Uberdachungen auf 950gm und Flache fiir Batteriespeicher und Transformatoren auf 250gm
begrenzt.

Ein volles Ausschopfen der maximal zulassigen GRZ kann dariiber hinaus, bedingt durch die
festgesetzten Baugrenzen und/oder Topographie, eingeschrankt sein.

Im GE sind zudem technische Einrichtungen (wie z.B. Liftungsanlagen) bis zu einer Héhe von
3,0m auf maximal 5% der Dachflache zulassig und nur wenn sie um das Mal ihrer Hohe von
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1.6.3

1.6.4

der AuBenwand abgeriickt werden. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenlage der
baulichen Anlagen kann teilweise ein Eingraben der baulichen Anlagen erforderlich werden. In
Kombination mit den zulassigen Gelandeveranderungen (Abgrabung) bis 1,5m und einer
Aufschittung bis max. 432,90 m G NHN kann eine sinnvolle Nutzung der Grundstlicke erfolgen.
Fur Entwasserungsanlagen, Teiche oder Wasserbecken oder Verbesserungen des
Retentionsraumes sind Gelandeveranderungen bis 2,5m zuldssig. Der Hochwasserabfluss darf
dadurch aber nicht schadlich i.S. des § 37 WHG verandert werden.

Nebengebaude, welche auch aullerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in privaten Griinflachen
moglich sind, wurden flachenmafig nicht begrenzt. Deren Wandhdhe 3,50m im Mittel maximal
jedoch 4,0m talseitig, max. jedoch 3,0m ab OKFFB bezogen auf das geplante Gelande
festgesetzt.

Der derzeit vorhandene Gelandeverlauf ist in den Ubergangsbereichen landwirtschaftlich
genutzten Flachen und StraBen (auBer in Zufahrtsbereichen) zu erhalten, so wird ein
harmonischer Ubergang zu den angrenzenden Gelandeflachen erreicht.

Gelandespriinge sollen vorrangig als Erdbdschungen ausgefiihrt werden. Wo Stiitzmauern
unumganglich sind (z.B. in Zufahrtsbereiche), sind Stiitzmauern sind bis zu einer max. Hohe
von 2,0m zuldssig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Aufschiittung und Abgrabung ist nicht zulassig um ein
Terrassieren der Grundsticke ist zu vermeiden. Gelandeterrassierungen oder -stufen
(insbesondere an den Grundstiicksgrenzen) sind unzuldssig. Die zuldssigen
Gelandeveranderungen sind als Erdbdschung mit einer maximalen Neigung von 1:1
auszufiihren.

Bauweise und iiberbaubare Grundflache, Abstandflachen

Die Festlegung von Baugrenzen und Festsetzung der offenen Bauweise schafft fiir dieses
Gewerbegebiet eine ortstypische und offene Bauweise. Innerhalb der Baufenster sind sowohl
die Uberdachungen / LKW-Carports als auch Garagen/Carports bzw. Nebengebaude
unterzubringen. Lediglich kleinere Nebengebaude (i.S. einer Nebenanlage) sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Dariber hinaus sind auch Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO, Stellplatze private Verkehrsflachen, technische Entwasserungseinrichtungen
innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen jedoch nicht in festgesetzten Grinflachen oder
Flachen mit Pflanzbindungen zuldssig. Naturnahe Riickhaltebecken sind auch innerhalb der
privaten Grunflache, jedoch nicht in Ausgleichsflachen zulassig.

Die Anordnung des Baufensters ergibt sich aus der Topographie, ErschlieBung und sichert die
Lage des gewiinschten Baukorpers. Im vorliegenden Gewerbegebiet wurde das Baufenster
entsprechend der Typologie (Gewerbe) groRer gewahlt, um den gewerblichen Einheiten und
Betrieben gewisse Entwicklungsmdglichkeiten einzurdumen. Die offenen Stellplatze sind frei
wahlbar.

Es wird die Geltung der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Mengkofen angeordnet.

Bauliche Gestalt

Grundsatzlich sollen nur ortsbildvertragliche bauliche Anlagen entstehen, welche Uber einen
rechteckigen Grundriss zu entwickeln sind und nur als offene Konstruktion (Carport / offene
Uberdachung ausgenommen firr Batteriespeicher und Trafos) zuléssig sind. Um dies zu
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1.6.5

1.6.6

1.6.7

erreichen wurden geschlossene Fassaden flr o0.g. bauliche Anlagen ausgeschlossen und u.a.
der First nur in Langsrichtung zugelassen, aulerdem wurden Dachterrassen und
Dacheinschnitte nicht zugelassen. Dachgauben sind unzulassig.

Fir Hauptanlagen wurden nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20°,
Pultdacher bis max. 10° und Flachdacher bis max. 8° zugelassen. Grundsatzlich wurde im
Vergleich zu anderen Gebietskategorien geringere Dachneigung zugelassen, damit sich
aufgrund der moglichen Ausdehnung der baulichen Anlagen keine dominante Wirkung, durch
volumindse Dacher, entwickeln kann. Zusatzlich wurde auch noch die maximale Firsthohe mit
10,60m im GE begrenzt. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zur Nutzung solarer Energie
zulassig und deren Nutzung ist vorgegeben und sollen vorrangig installiert werden. Flachdacher
missen begrint werden.

Die Werbeanlagen wurden aufgrund des gewlinschten stadtebaulichen Erscheinungsbildes auf
eine Maximalgrofie von 12 gm und Maximalanzahl von 2 Stiick begrenzt, zudem sind nur dem
jeweiligen Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig. Aus Griinden des Ortsbildes, aus
Ricksichtnahme auf nachbarliche Belange, zur Reduzierung méglicher Beeintrachtigungen des
flielRenden Verkehrs und aus Griinden des Artenschutzes wurden Wechselleuchtwerbungen mit
z.B. blinkenden Schriftzligen oder animierte Werbungen ausgeschlossen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes sind im Gesamten Baugebiet Zink-, Kupfer- oder
Bleidacheindeckungen nur bis max. 50 gm zulassig.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist Uber die bestehende Kreisstrale DGF 42 sidlich des
Geltungsbereiches und die GemeindestralBe (Pramer Stral’e) westlich des Vorhabens
angebunden. Die ErschlieBung soll aus Griinden der Verkehrssicherheit als Einbahnregelung
erfolgen. Die Zufahrt erfolgt von der KreisstralBe aus, die Ausfahrt erfolgt Uber die
Gemeindestraflie. Ein Ausbau von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, lediglich
im Bereich der Zu-/Ausfahrten sind die erforderlichen Anschliisse herzustellen.

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Stellplatze fiir Mitarbeiter oder Personal sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Nebenanlagen

Die Lage von Carports und Nebengebauden (Batteriespeicher, Trafos) wurde verbindlich
definiert, die Situierung ist nur innerhalb des Baugrenzen mdglich. Stellplatze, private
Verkehrsflachen und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Lediglich kleinere freistehende Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage
gem. § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Zulassige Wandhohen siehe
Punkt 1.6.2, zuldssige Dachneigungen siehe Punkt 1.6.4.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl und Gestaltung der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Mengkofen.

Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen ist jeweils nach dem 6., 12., usw. Stellplatz
jeweils ein mindestens 1,5 Meter breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen und ein Baum (gemaf
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1.6.8

1.7

Angaben siehe Planteil) zu pflanzen.

Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller &ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige rdumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung bestehender wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl und Planungskonzeption beriicksichtigt.
Die Flache (insbesondere der Eingriffsbereich) ist aufgrund des Fehlens dieser Lebensraume
und Biotopstrukturen fir die Bebauung geeignet. Im direkten Wirkraum befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope oder geschitzte Lebensraume. Es gehen jedoch private Griinflachen
sowie bisher geplante Ausgleichsflachen durch das Vorhaben verloren.

Ziel der Grinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung
sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Uber Einzelpflanzungen sowie den Erhalt
bestehender Griinflachen, Ufersdume und Gehdlze zu erreichen. Innerhalb der Gewerbeflache
ist keine Durchgrinung mdglich, die Eingrinung insbesondere in sudliche Richtung soll durch
die Anlage von heimischen Laubbdumen erfolgen, um hier eine ortstypische und fir dieses
Quartier préagende Eingriinung zu erhalten, wobei hierbei auch die Sichtverhaltnisse entlang der
Kreisstralie berticksichtigt wurden.

Die Art der zu pflanzenden Baume und Straucher wurde entsprechend den regionaltypischen
und heimischen Vorkommen und unter besonderer Berlcksichtigung der Belange des
Artenschutzes (Vogelnahr- und Nistgehdlz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische
Durchgriinung sichergestellt und verbessert sowie eine Vernetzung der Lebensrdume innerhalb
und auflerhalb des Planungsumgriffs geschaffen.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen auRerhalb des Vorhabensbereiches (im Geltungsbereich
Nr.2) gleichen die nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch baulichen
Anlagen und Verkehrsflachen aus. Die Verluste an bisherigen Ausgleichsflachen werden auch
innerhalb des Geltungsbereiches Nr. 2 ersetzt.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB
Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und untereinander

abzuwagen.

Anmerkung: Nachfolgende Verweise auf den Bebauungsplan beziehen sich auf den
Bebauungsplan ,GE Muhlhausen Erweiterung” Deckblatt Nr. 2.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan, Kapitel Mensch /Immissionen
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- Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden Flachen fiir eine LKW-Elektroladestation mit Stromspeicher im
Gemeindegebiet von Mengkofen geschaffen. Damit wird dem bestehenden Bedarf an
Gewerbeflachen Rechnung getragen und es werden Arbeits- und Ausbildungsplatze
geschaffen bzw. gesichert.

- Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kdnnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingriinung (siehe griinordnerische MaRRnahmen) sind
keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung erweitert ein bestehendes Gewerbegebiet mit einer LKW-
Elektroladestation und Stromspeicher und trédgt damit zum Erhalt bzw. der Sicherung
bestehender Betriebe sowie zum Ausbau des Entwicklungspotenzials im Gemeindegebiet bei.
- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
im Planungsgebiet sowie dessen ndherem Umfeld vor (siehe auch Kapitel ,Schutzgut Kultur-
und Sachgter”). Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung.

Es ist eine Eingrinung des Gewerbegebiets an der Siidseite geplant.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
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Die Erweiterung des Gewerbegebietes tragt dem bestehenden Bedarf an Gewerbeflachen fir
eine LKW-Elektroladestation mit Stromspeicher Rechnung. Die Potenziale fiir mittelstandische
Betriebe sowie einer verbrauchernahen Versorgung werden damit ausgebaut.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Beim Planungsgebiet handelt es sich um private Griinflachen sowie Ausgleichsflachen bzw.
bereits an das Okoflachenkataster gemeldete Okoflachen. Durch die Planung gehen somit
keine landwirtschaftlichen Flachen verloren. Auf den durch die vorliegende Planung
entstehenden Gewerbeflachen ist auch weiterhin mit ortsiblichem Larm, Staub und
Geruchsbelastigung durch die Landwirtschaftsflachen in der Umgebung zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Errichtung des Gewerbegebietes wird die Schaffung neuer bzw. die Sicherung
bestehender Arbeitsplatze ermdglicht. Davon profitieren sowohl Arbeitnehmer als auch
Unternehmer. Ein erhdhtes bzw. stabiles Angebot an Arbeitsplatzen wirkt sich positiv auf Leben
und Arbeiten in Mengkofen aus.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Konkrete Angaben zur Versorgung kénnen dem Kapitel
Lversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einer Erhdhung des
Verkehrsaufkommens durch eine erhéhte Anzahl von Anliegern, insbesondere durch LKWs als
vorgesehene Nutzer der Elektroladestation, aber auch z.B. durch Arbeitnehmer, Liefer- und
Entsorgungsverkehr, gerechnet werden. Durch die E-Mobilitdt entfallen bei den
Elektrofahrzeugen die Abgase bzw. Erhéhung der Luftschadstoffe, die Larmbelastungen fallen
auch geringer aus als durch Fahrzeuge mit Verbrenner-Motoren. Siehe auch Umweltbericht
zum Bebauungsplan, Kapitel Mensch /Immissionen.

In Mengkofen gibt es keinen Bahnhofsbetrieb. Die néachstgelegene Bahnstation liegt in
Dingolfing. Viele Orte sind von Mengkofen aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und
Bahn erreichbar. Etwa 6 km sudlich des Vorhabens befindet sich die Autobahn A 92.
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Durch Mihlhausen verlauft gemaf Radkarte aus ,Radlland Bayern® eine Radroute (Ferienland
Dingolfing-Landau, 0stlich vom Planungsgebiet), jedoch nicht als ausgebauter Radweg,
sondern entlang von Stral3en.

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Gemeinde Mengkofen nicht vor. Im
Rahmen der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Mengkofen jedoch
miteinbezogen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Es liegt ein wasserfihrender Graben noérdlich angrenzend an das Planungsgebiet, im Bereich
einer gemeldeten Okoflache des Okoflachenkatasters und damit im unmittelbaren Wirkraum
der Planung. Das Planungsgebiet liegt in einem als ABSP-Schwerpunktgebiet (Aiterach und
Zuflisse) verzeichneten Bereich sowie in einem wassersensiblen Bereich (Quelle: Daten des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt aus FIS-Natur Online). Das vorliegende Gewassersystem
steht in Verbindung zum Bachtal der Aiterach, norddstlich des Vorhabens. Die Gefahr einer
Beeintrachtigung durch Hochwasser im Planungsgebiet ist potentiell moglich, es liegt zwar
auerhalb von verzeichneten Hochwasserrisikobereichen und festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten (Quelle: Daten des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt aus FIS-
Natur Online) aber eine Uberflutung von Teilbereichen ist dennoch méglich daher wurde eine
Hochwasserabflussberechnung erstellt und der Planung zugrunde gelegt.

- Die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde durch das Vorhaben erhdht bzw. gesichert wird.

- Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der
vorliegenden Planung.
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1.8

1.9

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemafR § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen MaRnahmen entsteht
ein Ausgleichsbedarf (sieche Umweltbericht) welcher auRerhalb des Vorhabensbereiches
geleistet wird.

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Im Planungsgebiet bzw. angrenzend daran gibt es bereits einige bestehende Quellen von
Emissionen wie Larm, Licht, Staub, Abgasen und Geriichen. Diese gehen von den bestehenden
gewerblichen Nutzungen sowohl im sudlich gelegenen Mischgebiet als auch im ndrdlich
gelegenen Gewerbegebiet, den angrenzenden und den nahegelegenen Stralen sowie den
umgebenden Landwirtschaftsflachen und deren Nutzung aus.

Wohnnutzungen liegen weiter (>70m) entfernt. Im Planungsgebiet treten Larm-, Licht-,
Geruchs- und Staubimissionen auf, die im Umweltbericht beschrieben werden. Ebenso
entstehen durch das Vorhaben Emissionen, die sich auf die Umwelt/Schutzgiiter auswirken. Es
wurde ein schalltechnisches Gutachten fir Schallimmissionen erstellt und in die Planung
eingearbeitet.

Mit der Aufstellung des Deckblatts Nr. 2 zum rechtsgliltigen Bebauungsplan ,,GE Miihlhausen
Erweiterung” soll das bestehende Gewerbegebiet im Norden von Miihlhausen um ein zusétzli-
ches Gewerbegebiet (GE) geméal3 § 8 BauNVO erweitert werden. Am vorgesehenen Standort
mdochte ein ortsanséssiger Betrieb eine Elektroladestation mit Stromspeicher fiir Lkw errichten,
die eventuell mit PV-Anlagen (iberdacht werden soll.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Urplans und ist bislang als Ausgleichsflédche und
private Griinflache ausgewiesen. Es beinhaltet ein einziges Baufeld mit einer Fldache von ca.
2.000 m? Die Errichtung von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéduden, Anlagen fiir
sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten
wird ausgeschlossen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau” fiir
die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhal-
tung oder Unterschreitung an schutzbedlirftigen Nutzungen wie z.B. Baufldchen, Baugebiete,
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oder sonstige Flachen ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/
der jeweiligen Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Ldrmbelastung
zu erfiillen. Fiir Gewerbeldrm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die ,, Technische Anleitung zum
Schutz gegen Ldrm* (TA Ladrm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung der
L&rmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhalten. Wo
im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, da andere Be-
lange (liberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen vorge-
sehen werden.

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
Anwendungs- Stddtebauliche Planung Gewerbelarm
bereich (Bauleitpldne) (Anlagen/Betrieb)
Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1, TA Larm (1998, letzte
Ausgabe 7/2023 Anderung 6/2017)

Orientierungswert Immissionsrichtwert

Nutzung
Tag Nacht* Tag Nacht

Gewerbegebiete 65 55 (50) 65 50

*: Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fiir Gewerbeldrm, der h6here fiir
Verkehrslarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 18.02.2026 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht-
Nr.: 3214-2026 / SU VO01). Darin wurden maximal zuldssige Gerduschemissionskontingente
nach DIN 45691:2006-12 unter Berticksichtigung der Vorbelastung aus dem nérdlich anschlie-
Benden, bestehenden Gewerbegebiet und aus weiteren Emittenten im Einwirkungsbereich be-
rechnet und zur Festsetzung empfohlen.

Die Festlegung solcher Gerduschemissionskontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete
technische und/oder organisatorische Mal3nahmen treffen muss, sodass die alleine von seinen
Anlagen einschliel3lich dem Verkehr auf dem Betriebsgeldnde in seinem Einwirkungsbereich
aullerhalb des Gewerbegebiets verursachten Gerdusche keine hdheren Beurteilungspegel
hervorrufen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerduschkontingent abgestrahlt
wiirden. Der Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Die im bestehenden GE anséssige Guggemos Logistik GmbH darf geméal3 der Genehmigung
den in einem Misch-/Dorfgebiet zuldssigen Immissionsrichtwert der TA Ldrm von 45 dB(A) zur
Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) an den mal3geblichen Immissionsorten aulerhalb des GE aus-
schépfen. Um zu gewéhrleisten, dass die Zusatzbelastung aus dem neuen Gewerbegebiet zu
keiner Erh6hung der Gesamtbelastung in der schutzbedlirftigen Nachbarschaft fiihrt, wurde der
Planung (Deckblatt Nr. 2) nachts ein um 10 dB(A) reduzierter Inmissionsrichtwert als Planwert
zugeteilt. Tagstiiber wurde auf eine Richtwertunterschreitung um 6 dB(A) abgestellt.
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1.10

1.1

Die zulédssigen Planwerte von 54/35 dB(A) tags/nachts werden am maRgeblichen Immissionsort
(Wohnhaus ,Graf-Arco-Weg 3%, FI.Nr. 2/6 der Gemarkung Miihlhausen) eingehalten bzw.
zuldssigerweise ausgeschdpft. An den (librigen, weiter vom Plangebiet entfernten Immissions-
orten werden die Planwerte teilweise deutlich unterschritten.

Nachdem Betriebswohnungen ausgeschlossen werden und auch keine schutzbedlirftigen Auf-
enthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 im zusétzlich geplanten GE entstehen werden, war eine
Prognose und Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastung aus dem
StraBenverkehr auf der Kreisstralle DGF 42 zum einen und aus den umliegenden Betrieben
zum anderen aus schalltechnischer Sicht nicht notwendig.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarmimmissionen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Denkmalschutz

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
im Planungsgebiet sowie dessen naherem Umfeld vor.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde auslost.

Das Planungsgebiet liegt auf privater Griinflache sowie Ausgleichsflachen und ist umgeben von
einem Graben im Norden, einem Wegseitengraben im Siden und von Verkehrsflachen
(Stralen). In den direkten Eingriffsbereichen (neue Verkehrsflachen bzw. Gewerbeflachen)
liegen zum Grofteil keine besonders schiitzenswerten Bereiche vor. Bei einer
Gelandebegehung des Planungsburos Team Umwelt und Landschaft wurden jedoch
Vorkommen des Grolken Wiesenknopfs mit Habitatpotenzial fiir den Dunklen und Hellen
Wiesenknopf-Ameisenblauling erfasst. Ebenso besteht im Bereich des Grabens nérdlich des
geplanten Parkplatzes sowie im Bereich des Wegseitengrabens sudlich des Eingriffsbereichs
Habitatpotenzial fiir die Zauneidechse, fiir welche auch Nachweise im Gelande aufgenommen
wurden. Es empfiehlt sich daher eine sensible Planung sowie Umsetzung von Malihahmen zum
Artenschutz in Grabennahe (sowohl nérdlich als auch stdlich). Die beschriebenen potenziellen
Habitate fiir die Zauneidechse werden von Eingriffen nur randlich geschnitten, daher sind hier
VergramungsmafRnahmen durch Mahen und Aufstellen von Reptilienzdunen zur Vermeidung
einer Einwanderung von Zauneidechsen ins Baufeld ausreichend, um keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde auszuldsen.
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Wegen der zeitlichen Dringlichkeit des Vorhabens, sind spezifische Erhebungen wahrend der
Falterflugzeit Mitte Juli bis Mitte August nicht moglich. Aufgrund dessen ist ein worst-case
Szenario anzunehmen. Dabei ist von einem Vorkommen der beiden Wiesenknopf-
Ameisenblaulinge im Vorhabensbereich auszugehen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu
einer bestehenden Ausgleichsflache (diese grenzt nérdlich an den Vorhabensbereich an)
werden die Soden nur wenige Meter in diese Ausgleichsflache verlagert. Somit ist die raumliche
Nahe zwischen Eingriffsbereich und Ausgleichsflache gegeben und die Habitatqualitat sowie
die potenzielle Lebensraumeignung andern sich nicht.

Damit eine Beeintrachtigung von Dunklem und Hellem Wiesenknopf-Ameisenblauling
ausgeschlossen

werden kann, sind folgende Vermeidungsmafnahmen umzusetzen:

o Es erfolgt eine schnellstmogliche Sodenverpflanzung der Pflanzen des GrolRen
Wiesenknopfes im Juni (Mindestdicke der Soden 30 cm). Durch die unmittelbare Verpflanzung
ist gewahrleistet, dass die Pflanzen des Grofen Wiesenknopfes wahrend der Faltflugzeit von
Mitte Juli bis Mitte August blihen und somit Eiablageplatze fiir die genannten Blaulinge zur
Verfligung stehen. Die Soden werden in die angrenzende Ausgleichsflache verpflanzt.

e Der Eingriffsbereich ist nach der Sodenverpflanzung regelmafRig zu mahen, damit evtl
nachgewachsene oder nicht verpflanzte Wiesenknopfpflanzen nicht zur Blute gelangen.

e Abgrenzung des Baufelds nach Norden durch Schutzeinrichtungen (Bauzaun, Holzzaun),
damit in angrenzende Lebensraume nicht eingegriffen wird (kein Befahren, keine
Ablagerungen, etc.).

Die konkreten erforderlichen MafRnahmen sind dem Bericht zum Artenschutz Relevanzpriifung
mit worst-case-Szenario des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags Team Umwelt und
Landschaft Datum 07.05.2026 erstellt

, ZU entnehmen.

Es sind keine weiteren besonders schiitzenswerten Vegetationsbestande in Eingriffsbereichen
vorhanden und es befinden sich keine amtlich kartierten Biotope innerhalb oder auf
angrenzenden Flachen zur Planung.

Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt keine Funde innerhalb oder auf angrenzenden
Flachen zur Planung. Im Umkreis bis zu 1km um das Planungsgebiet liegen 3 Nachweise des
Grasfrosches an nahegelegenen ablassbaren Teichen sidlich des Vorhabens aus dem Jahr
1987 sowie ein Fundpunkt wertgebender Schmetterlingsarten bei GroRlug, ndérdlich des
Vorhabens aus dem Jahr 2003 vor. Weiter entfernt (> 4km) im Bereich des Mooses (nérdlich
der Autobahn A92) sowie der Isar, zum Teil in Schutzgebieten, liegen zahlreiche Fundpunkte
wertgebender und zum Teil gefédhrdeter Tier- und Pflanzenarten, auRerhalb des Wirkraums der
vorliegenden Planung.

Aufgrund der umgebenden Landschaft mit Siedlungsgebieten, Feldern, Waldern, Graben,
Bachtéalern und Wiesen ist eine Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und
Vogelarten als Teilhabitat beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der
vorhandenen Griin- und Gehdlzstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren
Umgebung ist ein Ausweichen auf diese Bestéande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der
Bauphase moglich. Das Entfernen von Gehdlzen hat nur, sofern erforderlich und auf3erhalb der
Paarungs-, Brut-, und Aufzuchtzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen.
Die vorgesehenen Pflanzungen von Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Griinflachen
bieten neuen Lebensraum fir die genannten Tiergruppen. Entsprechend der Ergebnisse der
erfolgten Relevanzprufung durch das des Blros Team Umwelt und Landschaft sowie den
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Verfahrenshinweisen des Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz die Durchfiihrung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) entbehrlich.

112 Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 5.840 am
davon Gewerbeflache ca. 2.500 gm
davon offentliche Stralde ca. 110 gm
davon Grinflachen ca. 3.230 gm
Ausgleichsflache (Geltungsbereich Nr.2) ca. 1.183,3 gm

Erster Burgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Thomas Hieninger Florian Breinl Dipl.-Ing.
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