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§1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBL | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.

1509)

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - id.F. der Bek. vom 22.08.1998

(GVBI. S. 796),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S.588) und der
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990

(BGBL I S. 132)
die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte: Friedensweg/Zum Seefeld" als
SATZUNG.
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GEMEINDE MAMMENDORF 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN “ORTSMITTE; FRIEDENSWEG/ZUM SEEFELD®

A

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche der 5. Anderung des
Bebauungsplans

Nutzungsschablone mit Zuordnungspfeil zur Aufnahme von Angaben tiber
Art der baulichen Nutzung - Zahl der Vollgeschosse
—_——— MaR der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ)

WA Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNVO
Offene Bauweise zuldssig.

0,25 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ), hier 0,25

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal, hier 0,45

Il Zahl der zul&ssigen Voligeschosse als Hochstmaf, hier 2

Baugrenze

MaRangaben in Metern, hierz.B. 10,0 m

offentlich Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

(] D entfalit

¥ heiel I Eirstrict
@ entfalit

Bestehender Laubbaum.zu erhalten
@ entfallt

zu-pilanzender-Laubbaum

D7) sy v g aressos

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Dieser Bebauungsplan ersetzt, mit seinen geénderten, entfallenden und erganzten
Festsetzungen, innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches, zum Teil den Bebauungsplan
LOrtsmitte: FriedenstraRe/Zum Seefeld” i.d.F. vom 17.09.1996 und dessen 4. Anderung i.d.F. vom
21.06.2011.
Im Gbrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fort.

3 MaR der baulichen Nutzung

3.2

3.3 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen, um bis zu 100 vom Hundert Gberschritten werden.

4. Garagen und Stellplatze
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4.3. Oberirdische Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen (Uberbaubaren Grundstiicksflachen)
zulassig. Dabei mussen zwischen Garagen und &ffentlicher Verkehrsflachen Zu- und Abfahrten
von mind. 5 m Lange vorhanden sein.

6. Auflere Gestaltung der baulichen Anlagen
6.2a Der Haupffirst muss tiber die l&anger Seite der Hauptgebaude verlaufen.
13. Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

14. Die Baugrenzen darfen mit erdgeschossigen Wintergarten, Terrasseniberdachungen und unter-
geordneten eingeschossigen Anbauten um bis zu 2,0 m Gberschritten werden.

c HINWEISE

¥ Bodendenkmale

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemaf
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehotrde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des kartierten Bodendenkmals 1-7732-0024 (Bestattungsplatz
des friiheren Mittelalters) ist bei Bauvorhaben und Erdarbeiten eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

11 a) Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfligung gestellt.
Die Planzeichnung ist zur Maentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewanhr fir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

11c) Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dirfen nicht
gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoflen, die unter anderem fir alle europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Laubfrosch,
Kreuzkrote, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschédigen oder zu zerstéren.

12. Hinweise durch Planzeichen
’33//%/ Bestehendes Geb&ude mit Hausnummer, hier z.B. 33
[H] | H< Abzubrechende Gebaude
Wﬁj——-‘ Bestehende Flursticksgrenzen und Flurstiicksnummer, hier z.B. 248/5
T Aufzuhebenden Flursticksgrenzen

L Topographische Abgrenzung (z.B. Stralen, Wege, Nutzungen)

- Augsburger Str. Straflen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Augsburger Straflle

_ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
' g Ortsmitte:ﬁpi?f'ienswengum Seefeld i.d.F. vom 17.09.1996
— TRAVERG T

Ausgefertigt {1 O oo o n
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1. Birgermeister
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D

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 11.12.2012 die Anderung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufsteliungsbeschluss wurde am 21.06.2013 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Von einer frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit, die Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange zum Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.12.2012 hat
in der Zeit vom 01.07.2013 bis 01.08.2013 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 17.09.2013 den
Bebauungsplan gemalt § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 17.09.2013 als Satzung

Mammendorf, den | 5. Okt. 2013

1. Burgermeister

1 4 Okt. 2013
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Satz
1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ist damit § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des §44 Abs. 3 Satz1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und §215
Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung i.d.F. vom 17.09.2013 liegt bei der
Gemeinde Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit,
Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mammendorf, den | 5 Okt, 2013

1. Birgermeister

FrRANK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG SEITE 5/5




GEMEINDE MAMMENDORF 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN ,ORTSMITTE: FRIEDENSWEG/ZUM SEEFELD"

Gemeinde Mammendorf
Landkreis Filirstenfeldbruck

5. Anderung des Bebauungsplans

»ORTSMITTE: Friedensweg/Zum Seefeld*

Begriindung
Datum: 11.12.2012, 17.09.2013
Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN

Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner
Stadelbergerstralle 24a, 82256 Fiurstenfeldbruck
Tel: 08141-42573

Inhalt:

Einfiihrung

Ausgangssituation

Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten
Verfahren

Grundziige des planerischen Konzepts
Festsetzungen und Hinweise

Wesentliche Auswirkungen

o

O N NN

FrRANK BERNHARD REIMANN
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER

17.09.2013
BEGRUNDUNG SEITE 1/10




GEMEINDE MAMMENDORF 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN ,ORTSMITTE: FRIEDENSWEG/ZUM SEEFELD"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich liegt im Ortskern von Mammendorf, sudlich der ,Augsburger StralRe” (B 2) im
riickwértigen Grundstiicksbereich, der sogenannten zweiten Bauzeile. Die Entfernung zum Rathaus
betragt ca. 300 m.

3

Abb. 1: Digitales Orthophoto 2012 © LVG Bayern mit Anderungsbereich

1.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, als weitere Manahme der Innenentwicklung,
eine brach gefallene Fliche der Wohnbebauung zuzufiihren und die ErschlieBungssituation zu
verbessern.

Hierzu wird ein ,Allgemeinen Wohngebiet (ca. 1.145 m?) und eine ,offentliche Verkehrsfiache®
(ca. 330 m?) festgesetzt.

Dabei wird teilweise von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans abgewichen.

2. AUSGANGSSITUATION

21. Abgrenzung und GréRe

Der Anderungsbereich umfasst einen rechteckigen Bereich, mit den Abmessungen von ca. 33 m x 39 m,
und einer pfeifenstilartigen Verléngerung nach Norden (ca. 1.475 m?). Das Gelénde ist als eben zu
bezeichnen und weist einen geringen Gehdlzbestand in den Hausgarten auf. Der Anderungsbereich ist
mit einem ein-einhalb bzw. zweigeschossigen Wohngebzude mit Satteldach, sowie einer Doppelgarage,
und einem ungenutzten eingeschossigen Nebengeb&ude bebaut.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden durch zwei- bis dreigeschossige gemischt genutzte
Wohn- und Geschaftsgebdude und im Osten, Siden und Westen durch ein- bis zweigeschossige
Wohngebaude.

FRAaNK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
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Abb. 2: Digitales Orthophoto DOP 20 von 2009

2.2, Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der ,Augsburger Strafle" Uber einen privaten Stichweg mit einer
Breite von ca. 4,1 m.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt tber die Bushaltestelle an der
Espenstrale (839 Vogach - FFB) oder an der Miinchener Strale (838 Tegernbach - Fiirstenfeldbruck).

2.3. Grundwasserverhiltnisse

Die Grundwassersituation im Bearbeitungsgebiet Idsst sich anhand der vorliegenden Messungen der ca.
280 m entfernten Messstelle Mammendorf 503/16184 ableiten. Hier wurden in den letzten Jahren
Grundwasserstande (530,30 m G.NN) von im Mittel ca. 3m unter dem Gelidnde (533,85 m i.NN)
gemessen. Der HHW wurde mit 532,20 m G.NN gemessen.

2.4, Technische Versorgung

- Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Gemeinde Mammendorf. Die Grundversorgung mit
Loschwasser wird durch Bereitstellung der offentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

— Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke Firstenfeldbruck, Bullachstralke 27,
Furstenfeldbruck.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist mit
6 Mbit/s iiber 95 %' und mit 16 Mbit/s zu 50 % bis 95 % gegeben.

— Die Voraussetzungen fir die Versorgung des Gebietes durch das Netz der Erdgas-Siidbayern liegen
VOr.

2.5. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (ber die Gemeinde Mammendorf.
— Die Miillentsorgung erfolgt zentral liber den Landkreis Fiirstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

31. Planungsrechtliche Beurteilung

FlUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht der qualifizierte Bebauungsplan ,Ortsmitte:
Friedensweg/Zum Seefeld" i.d.F. vom 17.07.1996, bekannt gemacht am 07.10.1996 und dessen 4.
Anderung i.d.F. vom 21.06.2011. Das Plangebiet ist somit nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

! Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas

FRANK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
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3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Reglerung von
Oberbayern mit Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80 genehmigt. Seit diesem Zeltpunkt
wurde der Flachennutzungsplan 26-mal gedndert und mehrmals berichtigt. Dabei betrifft die 9. Anderung®
des Flachennutzungsplanes genauso das Planungs% ebiet wie die Berichtigung des Flachennutzungs-
planes, die mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes” durchgefiihrt wurde.

Die 29. Anderung (Verlegung Bundesstrafiie B 2) befindet sich momentan in der Vorbereitung.

Der Flachennutzungsplan stellt fur den gréften Teil des Anderungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet*
mit einer GFZ von 0,45 dar und fiir zwei kleine Bereiche ,Grunflache” bzw. ,Dorfgebiet” dar.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden mit ,Dorfgebiet’, im Osten, Suden und Westen durch
,Allgemeines Wohngebiet".

Abb. 3: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan i.d.F. vom26;05. inkl. 9. 'nc.lerung und Abgrenzung der

Teilbereiche
3.3. Bebauungspline

Der Bebauungsplan wurde mit der 1. Anderung i.d.F. vom 29.04.1997 einmal geandert. Die 2. Anderung
(FI.-Nrn. 238, 238/6) wurde nach dem Aufstellungsbeschluss am 16.10.2001 nicht mehr weitergeflhrt.
Sodass mit der 3. Anderung i.d.F. vom 30.03.2011 (F1.-Nr. 261T) die eigentliche zweite Anderung erfolgte.
Mit der 4. Anderung i.d.F. vom 21.06.2011 wurde, als Manahme der Innenentwicklung, die Grund- und
Geschossflache (mit Entfall der Anrechnungsvorschriften der Geschossflachenzahl) erhoht. Dadurch
wurde der Bebauungsplan ein drittes Mal gedndert und auch der Flachennutzungsplan berichtigt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fiir den nérdlichen Teil (ca. 360 m?) als Art der baulichen
Nutzung ein ,Dorfgebiet' (§ 5 BauNVO) und fiir den sidlichen Teil (ca. 1.000 m?) ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (§ 4 BauNVO) fest. Das Maf der baulichen Nutzung wird {ber die Grundfldchenzahl (GRZ
im MD 0,4 bzw. WA 0,25) mit einer Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO (im MD 50 vom Hundert bzw. WA 100 vom Hundert) und die Geschossflachenzahl (GFZ
im MD 0,6 bzw. WA 0,45) bestimmt. Wobei im MD die Berechnung inklusive der Flachen fur
Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen erfolgt, im WA hingegen nicht und ist gesetzlich geregelt und
die Zahl der Voligeschosse (MD mit || bzw. WA mit Il) festgesetzt. Die lUberbaubare Grundsticksflache
wird durch Baugrenzen als Baufenster festgesetzt.

Als Festsetzung zur Griinordnung wird ein Pflanzgebot fiir den im Flachennutzungsplan verzeichneten
Griinzug und funf ,bestehende Laubbaume, zu erhalten" und 2 ,zu pflanzender Laubbaum® festgesetzt.

2 jd.F.vom 30.07.1996
®  ji.d.F.vom 21.06.2011
FRANK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
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Abb. 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Ortsmitte: Friedensweg/Zum Seefeld, Anderungsbereich (rot)

Ferner werden Festsetzungen zu Garagen und Stellplitzen (Anzahl und Lage), Erschliefung
(Zufahrtsbreiten), Grinordnung - Griinzug/Baume, Einfriedung, getroffen. Gestalterische Festsetzungen
gelten flr Fassadenmaterial (Putzfassade), Dachform (Satteldach), Dachneigung (30° bis 45°), First-
richtung, Kniestockhdhen (max. 0,6 m), Dachaufbauten (Dachgauben, Dachfléchenfenster), gemeinsame
Grenzgaragen (Abstimmung in der Hohenentwicklung und Dachneigung), Uberschreitungen fiir die
Baugrenzen (durch Erker, Balkone), Werbeanlagen (nicht iber 3,5 m Hohe) und Einfriedung (max. 1,2 m).

Des Weiteren werden die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO 1994) angeordnet.

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

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

3.5. Bauschutzbereich

Fir den Militérflugplatz Furstenfeldbruck bestand bis zur Aufgabe der fliegerischen Nutzung ein
Bauschutzbereich (gemanR § 12 Abs. 3 Nr. 2b LuftVG.

Mit Bekanntmachung der Regierung von Oberbayern® wurden die Bauschutzbereiche des ehemaligen
Militarflugplatzes Firstenfeldbruck (gem. § 18 LuftVG) aufgehoben.

3.6. Bodendenkmal

Eine Datenabfrage beim Landesamt fiir Denkmalschutz ergab, westlich in ca. 90 m Entfernung das
kartierte Bodendenkmal:

D-1-7732-0024
-  Bestaftungsplatz des friihen Mittelalters,
Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert.
Aufgrund der unmittelbaren N&he zum kartierten Bodendenkmal rechnet das Landesamt fiir
Denkmalpflege® mit der Ausdehnung in den Planbereich. Demnach bedarf es vor Beginn der Erdarbeiten
grundsatzlich einer Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Regierung von Oberbayern - Luftamt Stidbayern - Bekanntmachung vom 02.04.2012 Az 25-30-3736-FFB-1-12

°  Stellungnahme vom 17.07.2013 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

FRANK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
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4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB entschlossen.
Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt, ist das
beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in §1a Abs. 2
Satz 1 — gesetzlich definiert als Bebauungspléne fir die Nachverdichtung oder andere Mafnahmen der
Innenentwicklung. Dabei stellen ,Manahmen der Innenentwicklung" zugleich den Oberbedgriff dar®.

Erfasst werden solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem
Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie hier vorhanden, -
innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
Anpassungsmaflinahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundfléche liegt bei ca. 286 m? und ist somit in die
Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungsplane, die eine Groe der Grundflache von
weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden ist die 3.
Anderung des Bebauungsplanes, der eine festgesetzte Grundflaiche von ca. 468 m? (+41 m?) ausweist. In
Addition ergibt sich eine festgesetzte Grundfléche 6.179 m2 (+1.241 m2).

4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz’') oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefihrten
GroRen- und Leistungswerte erreicht oder liberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL® handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB), es wird davon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele
und Schutzgiiter der FFH-Richtlinie’ oder der Vogelschutzrichtlinien'®) beeintréchtigt sind (§ 13 Abs. 1 Nr.
2 BauGB).

43. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) von
ca. 318 m? auf ca. 286 m? (- 32 m?) reduziert. Da der Bebauungsplan der Faligruppe 1 zugeordnet ist,
gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die weitgehende Beibehaltung der Festsetzungen von MaRnahmen zur Griinordnung ist im Hinblick auf
die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Anderung zu
kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stidtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept

Wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird am Konzept des organisch gewachsenen Straflendorfes
festgehalten. So wird an der Entwicklung eines Ortsmittelpunktes (am jetzigen Rathaus) und einer
modernen Wohn- und Geschaftsstrale unter Berlicksichtigung der Belange der verbleibenden
landwirtschaftlichen Anwesen beibehalten.

Muster-Einfilhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am
21. Marz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

¢ Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757,
2797), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iiber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, ABI. EG Nr.LI 197 S.30

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen

10 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979
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5.2. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige
ErschlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. Durch die bestehende bzw. verbreiterte
offentliche Verkehrsflache wird sichergestellt, dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert befahren werden kénnen.

Im mittleren Bereich der neu festgesetzten offentlichen Verkehrsfliche wird die Grofe einer Feuerwehr-
aufsteliflache’ vorgesehen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

6.1. Vorgehen

In der Anderung des Bebauungsplanes werden die in der Planzeichnung verwendeten Festsetzungen und
Hinweise erlautert. Nur die gednderten bzw. erganzten textlichen (und teilweise entfallenden)
Festsetzungen und Hinweise werden in entsprechender Nummerierung aufgefiihrt. Dazu wird auf die
Systematikk und Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes zuriickgegriffen. Sind
Festsetzungen und Hinweise nicht explizit geandert und erganzt worden, gelten die des urspriinglichen
Bebauungsplans i.d.F. vom 17.09.1996 weiter. Durch die 5. Anderung werden, innerhalb des
Geltungsbereichs, die Festsetzungen der 4. Anderung vollstandig ersetzt. Da mit der 4. Anderung der
Flachennutzungsplan berichtigt wurde wird deswegen die 4. Anderung im Geltungsbereich nicht
aufgehoben.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets wird um ca. 4 m in Richtung Norden ausgedehnt und das
Dorfgebiet entsprechend verkleinert.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird, wie bisher, durch Grundflachen-, Geschossflichenzahl und Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Allgemeine
Wohngebiete nicht uberschritten.

Wie in den bisherigen 4. Anderung werden die Uberschreitungsregelungen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgefihrten Anlagen aufgenommen, um die notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit 0,6
unterschritten. Auch sind die gewahlte 100 % Uberschreitung der GRZ durch die Anrechnung von
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO stadtebaulich im Ortskern von Mammendorf vertretbar.

Wie bereits in der 4. Anderung umgesetzt soll der Dachgeschossausbau erleichtert werden und so
vermehrt Wohnraum zur Verfigung gestellt werden. Damit entfallt die Regelung zur Mitrechnung der
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen. Dies trégt auch dem Belang des Bodenschutzes
(§ 1a Abs. 2 BauGB) und der Eigentumsbildung der Bevélkerungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) Rechnung.

6.3.1.  Uberbaubare Grundstiicksfliche - Bauweise

Um im westlichen Grundstiicksbereich eine Bebauung zuzulassen wird das bestehende 14 m tiefe
Baufenster, bis zu 3 m an die Grundstiicksgrenze vergrdRert. Dies ist ausreichend, um das gewiinschte
Baurecht umzusetzen und schafft eine hohe Flexibilitat fur den Bauwerber. Die Flachen fir Garagen
kénnen im WA auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

Wie bereits in der 4. Anderung umgesetzt, wurde der Gestaltungsspielraum fiir die Bauwerber erhéht. So
wurde festgesetzt, dass Wintergarten, Terrasseniiberdachungen und untergeordnete Anbauten die
Baugrenzen Uberschreiten diirfen. Die zusatzlichen Regelungen gehen nur geringfiigig tber die ohnehin
gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeiten (Baugrenzen: § 23 Abs. 3 BauNVO bzw. bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen: Art. 6 Abs. 8 Nr.6 BayBO) hinaus und sind deshalb stadtebaulich und
nachbarrechtlich von geringer Bedeutung.

Wie in der bisherigen 4. Anderung wird gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan klargestellt,
dass die Festsetzung zur offenen Bauweise erhalten bleibt.

"' Aufstellfidiche nach DIN 14090 Ziffer 4.3.1 mit einer Abmessung von 5m x 11 m
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6.3.2.  Griinordnung

Die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung werden im Grundsatz beibehalten. Allerdings wird auf die
zeichnerischen Festsetzung zur Griinordnung verzichtet. Die bisher als zu erhalten festgesetzten funf
bestehende Laubbiume entfallen, da es sich um eine Gehdlzpflanzung in Form einer Hecke handelt. Die
als zu pflanzend festgesetzten Laubbdume kénnen, um die Bebaubarkeit zu erhohen, entfallen. Eine
entsprechende Durchgriinung des Baugrundstiicks erfolgt Uber die bisherige Festsetzung Ziffer 8c' des
rechtsverbindlichen Bebauungsplan. g
Die im Flachennutzungsplan nur noch mit 5 m dargestellte Griinflache entfillt, wie dies bereits in der 4.
Anderung des Bebauungsplanes mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorbereitet wurde. Auf die

Durchgriinungsfestsetzung Ziffer 8d" fur den Griinzug wird deswegen verzichtet.

6.3.3. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden im Grundsatz beibehalten. Lediglich auf die zeichnerische
Festsetzung der Haupffirstrichtung durch Planzeichen wird verzichtet und durch eine textliche Regelung
abgeldst, da es im Bereich der zweiten Bauzeile stadtebaulich nicht erforderlich gesehen wird eine
Firstrichtung zwingend festzuschreiben.

6.3.4. Verkehrsflache

Die bestehende Zufahrt (FI.-Nr. 253/7) wird, mit der Feuerwehraufstelifidche™, als offentliche
Verkehrsfliche festgesetzt. Dies ist erforderlich um sowohl die Erschliefung der bestehenden
Wohngebaude (Augsburger Strake 31, 31a und 33a) als auch die Neubebauung zu sichern.

Auf eine nachrichtliche Ubernahme der Sichtfelder kann verzichtet werden, da die Anfahrtssicht (mit
einem Abstand von 3m zum Fahrbahnrand und einer Schenkellange von 70 m) innerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsfléche zu liegen kommt.

6.3.5. Abstandsfldachen

Im Anderungsbereich werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im
Wohngebiet ein Abstand von 1 H (neben dem Schmalseitenprivileg H/2 des Art. 6 Abs. 6 BayBO) bzw.
mindestens 3 m. Sie dienen den gesunden Wohnverhaltnissen, dem Sozialabstand, dem Wohnfrieden
und der ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie dem Brandschutz.

6.3.6. MaRBangabe

Die MaRangabe erfolgt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zuriickhaltend. Weitere Male, die
durch Planzeichen festgelegt wurden, sind messtechnisch zu ermitteln.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

71. Stiadtebauliche Werte
Bereich | Baulandist | GRZ0,40 | GFZ0,60 |Bauland neu| GRZ0,40 | GFZ0,60
' ; 170m?| GR68m?| GF102m?|  ca.Om?| GROm? GFOm?
& 90m? GR76m?| GF114m?|  caOm?| GROm?) GFOm?
Davon Griinstreifen ca.210 m?
Veranderung -GR 68 m?| -GF 102 m?
f | Bauland ist | GRZ 0,26 | GFZ 0,45 [Bauland neu| GRZ 0,26 | GFZ 0,45
WA ca. 1.000 m?| GR250 m?| GF450m?| ca.1.145m?| GR286m?| GF515m?
WA Zufahrt ca. 115 m? GR 29 m? GF 52 m? ca.0 m? GR 0 m? GF O m?
Davon Griinstreifen ca. 115 m?
Veradnderung GR 36 m? GF 65 m*
Verkehrsfliche i ca. 330 m? : B
Verinderung -GR 32 m? -GF 37 mzl
Summe ca. 1.475 m?| GR 318 m?| GF 552 m?| ca. 1.475 m?| GR 286 m?| GF 516 m?

Tab. 1: Bauliche Nutzung Grundflichenzahl (griin: VergréBerung, rot: Verkleinerung)

2. Je 200 gm nicht iiberbauter Grundstiicksflache ist mind. ein Baum mit mind. 3 m Héhe zu pflanzen. Bestand

sowie durch Planzeichen fesigesetzte zu pflanzende Baume sind anrechenbar.”

,Die Bepflanzung des Griinzuges soll mit heimischen Stréuchem erfolgen. Je 5 qm ist eine Pflanze erforderiich."
Aufstellfidche nach DIN 14090 Ziffer 4.3.1 mit einer Abmessungvon 5mx 11 m
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7.2, MaRBnahmen zur Verwirklichung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Die neu festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache wird
in einem weiteren Verfahren als Eigentiimerweg gewidmet.

7.3. Bodenordnung

ca. 305 m?

~Nr. 253/7, Offentliche Verkehrsfliche

Bisher Fliache des Baugrundstiicks gem. ca. 4,1 m Breite

§ 19 Abs. 3 BauNVO (190 m? MD bzw. ca. 74 m Lange

115 m* WA) faktische Verkehrsflache
FI.-Nr. 253/6T Offentliche Verkehrsfiache ca. 12 m?
Augsburger Stralle 33a Bisher Fléche des Baugrundstiicks gem. ca. 2,9 m Breite

§19 Abs. 3 BauNVO (Allgemeines ca. 4,3 m Lange

Wohngebiet)
FI.-Nr. 253/1 Offentliche Verkehrsfliche ca. 13 m?

Bisher Flache des Baugrundstiicks gem. bis ca. 2,9 m Breite

§ 19 Abs. 3 BauNVO (Dorfgebiet) ca. 7,0 m Lange
Dieser Eingriff begriindet eine Entschadigung (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) durch Ubernahme der Flache. Anstelle
der Ubemahme kann die offentliche Widmung der Flache als Eigentiimerweg (im Sinne eines .geeigneten
Rechts* § 40 Abs. 2 Satz 2 BauGB) erfolgen.

7.4, Auswirkungen

Durch die Verwirklichung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstinde der in
der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Durch die Nachverdichtung kénnen zusétzlich ein bis zwei Wohnungen'® mit bis zu fiinf Einwohnern™® neu
entstehen. Die erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen, wie Kinderspielplatz, Kindergarten-, Schul- und
Friedhofsplatze kénnen durch die vorhandenen Anlagen abgedeckt werden.

7.5. Berichtigung des Flichennutzungsplanes
Ferner wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen.

Abb. 5: rechtswirksamer Flichennutzungsplan  Abb. 6: Berichtigter Flichennutzungspl
mit der 9. und 17. Anderung und Berichtigung
im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes

Der weitere Wegfall des Griinstreifens und damit verbunden die VergréRerung des ,Allgemeinen
Wohngebietes" entspricht, dem mit der 4. Anderung begonnene Ziel der Nachverdichtung. Ferner erfolgt
die Darstellung der rickwartigen Erschlieung als .wichtige ortliche Straiie".

So wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Mit der Berichtigung wird die geordnete stidtebauliche Entwicklung der Gemeinde Mammendorf nach wie
vor sichergestelit.

' Wobei die zweite Wohnung in Form einer Einliegerwohnung entstehen kann

Bei einer durchschnittlichen Belegung von 2,64 Einwohnern je Wohnung.
FRANK BERNHARD REIMANN 17.09.2013
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7.6. Haftungsausschluss-Mitteilung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustéandigen Behorden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG versto3en wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger

kénnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht

werden.

Mammendorf,

11 Okt. 2013(=

o P
...._............WFFENTUO‘(\?

Frank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner

Johann Thurn
Erster Biirgermeister
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