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Die Gemeinde Mammendorf erlasst geman

§1 Abs. 8, §2 Abs. 1 sowie §9 und § 10, § 13 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
- GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
- BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der
Grundsticke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), diese 1.
Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 1 BauGB)
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Planzeicbnung

Anderungsbereich A i.d.F vom 06.11.2018
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Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: 05-2017
http://vermessung.bayemn.de/file/pdf/7203/Nut-zungsbedingungen_Viewing.pdf
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r Planzeichnung Anderungsbereich B i.d.F vom 06.11.2018
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

Aq gednderte FESTSETZUNGEN in den Anderungsbereichen A und B
0. Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinen geénderten und erganzten Festsetzungen innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches zum Teil den Bebauungsplan ,Feldstrale® i.d.F. vom 29.01.1991.
Im Ubrigen gelten die nicht geanderten Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
.Feldstralte" i.d.F. vom 29.01.1991 fort.
1. Geltungsbereich
E R&aumlichen Geltungsbereiche der 1. Anderung
3. Maf der baulichen Nutzung
d) entféllt
o it
e) Die Grundstiicksmindestgrofe fur Einzelhduser betragt 350 m?
- I - . g - - ik g
f) Die zulassige Grundflachenzahl darf durch Grundfiachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50, iberschritten
werden,
5. Bauhthe
a) WH 6,50 traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen der natirlichen Geldndeoberflache
und Schnittpunkt Auenwand/Oberkante Dachhaut (z. B. 6,50 m)
b) Die traufseitige Wandhohe darf bei eingeschossigen Hausern 3,90 m und bei zweigeschossigen
Hausern 6,50 m nicht Giberschreiten.
7. Garagen und Nebenanlagen
a) Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:
—  fur Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache! je 1 Stellplatz und
- fur Wohnungen tber 60 m? Wohnflache? je 2 Stellplatze.
Die Stellplatzanzahl fur weitere Nutzungen richtet sich nach der Anlage zur GaStellV2.
Als Garagen sind auch Uberdachte Holzkonstruktionen mit begriinten Spalierwénden zulassig.
b) Garagen einschlielllich deren Nebenrdume sind innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren

Grundstucksflachen (Bauraum) zulaéssig. Dabei ist die ,Flache zur Anpflanzung von Gehélzen®
(Ziffer A 10d des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) und die ,anbaufreie Zone" (Ziffer B 4 des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) freizuhalten.

Direkte Zu- und Abfahrten

Zwischen Garagen einschlieflich deren Nebenraume mussen Zu- und Abfahrten3 von mindestens 5 m
Lange, gemessen von der der festgesetzten StralRenbegrenzungslinie, vorhanden sein.
Ausgenommen hiervon sind Carports (Stellplatze mit Schutzdach), deren Zu- und Abfahren
unmittelbar ins Freie fuhrende unverschlieBbare Offnungen haben, hier sind Zu- und Abfahrten von
mindestens 1 m Lange zulassig.

Indirekte Zu- und Abfahrten

Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) miissen, einen
Abstand von mindestens 1 m Lange von der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie aufweisen. Dies
gilt nicht fur die ,als FuBweg bestimmte Verkehrsflaiche® (Ziffer 9c des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes — Geh- und Radweg von der Burgermeister-Gantner-Stralle zum Birgermeister-
Drexler-Bogen).

Im Bereich von Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Garagen und Carports zur offentlichen
Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zulassig.

3

geman: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

GaStellV: Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. § 910), zuletzt geé&ndert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148) geéndert
worden ist

im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV
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c) entféllt
Elliche fur G
| Az Geéanderte FESTSETZUNGEN im Anderungsbereich B
3. Mal} der baulichen Nutzung
a) GR 137 m? zulassige Grundflache mit Flachenangabe, hier GR 137 m?
b) GF 228 m* Geschossflache mit Flachenangabe, als HéchstmaR, hier GR 228 m?2
q) Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung.
4. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
a) M =me===e=== Baugrenze
d) Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
6. Bauliche Gestaltung
a) -«+——p | vorgeschriebene Hauptfirstrichtung
10.  Grunordnung
O00QO00000
d) o o Flache zur Anpflanzung von Gehélzen der festgesetzten Art und GréRe (s. Ziffer
290099999 10 f des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes); die Pflanzung ist in einem
Pflanzraster von 1x1 Meter auszufiihren.
Es entfillt:
12. Mafangabe
5,0
F—F MaBangabe in Metern, z.B. 5,0 m
| B HINWEISE
e [P Bestehende Grundstiicksgrenze
. i
8. / % Bestehende Hauptgebaude mit Hausnummer, z.B. 7a
[
i %/M Bestehende Nebengebaude
9. 1109/1 Flursticksnummer, hier 1109/1
13.  Plangrundiage
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfligung gestellt. Kartengrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung,
http://vermessung.bayern.deffile/pdf/7203/Nut-zungsbedinungen viewing.pdf
Die Planzeichnung ist zur Maentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
15. BD Umgrenzung von kartierten Bodendenkmalern, mit Kartierungsnummer
Hier z.B. 7732-0019, -1-7732-0019 ,Kdérpergraber des frithen Mittelalters*
7732-0019
Aufgrund der vorhandenen kartierten Bodendenkmaler (D-1-7732-0019) und der
weiteren in der Nahe vorhandenen (D-1-7732-0050/-0107 und /-0164) ist bei
Bodeneingriffen jeglicher Art (Bauvorhaben und Erdarbeiten) im Anderungsbereich
des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 06.11.2018
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

(Grabungserlaubnis) einzuholen. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

16. FelE StralRen-, Gemarkungs- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Feldstrale

17.  Natirliche Radon-222-Aktivitat
Der Geltungsbereich liegt nach bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Radonvorsorgegebiet II1.
Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei den Neubauten MaRnahmen zur Senkung der
Radonkonzentration vorzusehen. Auf die Broschire ,Radon in Gebiuden‘4 des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin aufgefiihrten MaRnahmen zur Senkung der
Radonkonzentration wird verwiesen

18. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Feldstraie® i.d.F.
vom 29.01.1991

19. Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung® erfiillt
und die zugehdorigen technischen Regeln beachtet werden, muss das gesammelte Niederschlags-
wasser auf den Grundsticken oberflachig tiber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen-
oder Muldenversickerung) oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen tber unterirdische Anlagen
(Rigolen oder Rohrrigolen versickert werden.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die
Anwendung des Programms BEN® empfohlen.
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www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf
NWFreiV: Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser,
vom 01.10.2008, GVBI Nr. 21/2008 S. 777ff.
& BEN: Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitung:
www.Ifu.bavern.de/wasser/ben/index.htm
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Mammendorf hat in der Sitzung vom 18.01.2018 die Aufstellung der 1. Anderung

des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.07.2018 ortstblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 18.01.2018 hat in der Zeit vom 02.08.2018 bis 04.09.2018 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 06.11.2018 wurde vom
Gemeinderat am 06.11.2018 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Mam .‘.ndorf, den 2;_\ NOV 2013

;Josef' Heckl
1. Burgermeister

2
2 Der Satzungsbeschluss ist am 23, Nov. 2018 ortsublich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

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

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit der Begrindung liegt bei der Gemeinde Mammendorf
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Mammendorf, den 2 6 Nov. 2018
.l
\ V(A
JosefHeckl
1. Bargermeister

FrRaNK BERNHARD REIMANN FassunG vom 06.11.2018
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 7/7



GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE®

Gemeinde Mammendorf
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Fiirstenfeldbruck

) Begriindung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes

»FeldstraRe
Fassung vom: 16.01.2018, 06.11.2018
Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN, Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner
Stadelbergerstralle 24a, 82256 Furstenfeldbruck, Tel: 0 81 41 - 4 25 73
Inhalt:
1. Einfuihrung 2
2. Ausgangsituation 2
3. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten 5
4. Verfahren 8
5 Planerische Konzeption 9
6. Planinhalt 9
¥ Auswirkung der Planung 12
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 06.11.2018

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 1/14



GEMEINDE MAMMENDORF

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

1.

EINFUHRUNG

1.1.

Lage des Plangebiets

Die Anderungsbereiche befinden sich im Allgemeinen Wohngebiet am sudlichen Ortsrand von
Mammendorf, westlich der Jesenwang Stralle (KreisstraBe FFB 2) bzw. der Feldstrafte und sudlich der
Hartfeldstrafle.
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Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2014/2015), Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV
1.2. Ziel und Zweck der Anderung

Die Gemeinde méchte als MaRnahme der Innenentwicklung innerhalb des Siedlungsbereiches ein noch
gering genutztes Grundstiick einer angemessenen baulichen Nutzung zufiihren und im Zuge dessen im
gesamten ,Aligemeinen Wohngebiet* das MaR der baulichen Nutzung (GFZAWH) behutsam erhéhen.

Damit sollen die Belange der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB), die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere die
Bedrfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 12 Abs. 2
Satz 1 BauGB) berucksichtigt werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das ,Allgemeine Wohngebiet' (14.560 m?) unverandert
beibehalten.

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und GréBe

Die zwei Anderungsbereiche liegen innerhalb des Bebauungsplanes ,Feldstrafie®:

- Der énderungsbereich A umfasst vollstandig das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet (inklusive
des Anderungsbereiches B).

—  Der Anderungsbereich B besteht aus der FL-Nr. 1109/1 (HartfeldstraBe Nr. 7a).

Der Anderungsbereiche, mit Ausnahme der Fl.-Nr. 1061/2 (Burgermeister-Gantner-Strale mit Spielplatz

und FuBweg) wird begrenzt:

— Im Norden durch die sudliche Grenze der Hartfeldstrae (FL.-Nr. 1107/3),

— im Osten durch die westliche Grenze der Feldstralie (FI1.-Nr. 1062),

_ im Sudwesten durch das Strafenbegleitgriin entlang der Jesenwanger Stralbe (Kreisstrafte FFB 2),

— im Stden durch die nordliche Grenze der FI.-Nr. 1061/3 und

— im Westen durch die westlichen Grenzen der F1.-Nr. 1061/15 (Burgermeister-Gantner-Stralte Nr. 14),
der F1.-Nr. 1061/5 (Birgermeister-Gantner-Strafte Nr. 12), der Fl.-Nr. 1061/6 (Burgermeister-Gantner-
Strake Nr. 10), der FI.-Nr. 1109/1 (Hartfeldstrale Nr. 7a) und in einem Abstand von ca. 4m (private
Grunflache) zur westlichen Grenze der F1.-Nr. 1109/2 (Hartfeldstrafle Nr. 9a).

FRANK BERNHARD REIMANN
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER

FassunGg vom06.11.2018
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

Die Grundsticke sind mit ein- bis zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach, eingeschossigen Garagen
und Nebengeb&uden bebaut. Es sind bis auf FI.-Nr. 1061/9 (Burgermeister-Gantner-StraRe Nr. 4) mit
einem kleinen Ladengeschaft (Uhren/Schmuck) nur Wohngebaude vorhanden. Bis auf drei Doppelhauser
(HartfeldstraBe Nrn. 5/5a, 9/9a und FeldstraR Nrn. 2/4) sind 16 Einzelhduser mit dem typischen
Gehotlizbestand von Hausgarten vorhanden. Der Anderungsbereich ist als eben zu bezeichnen und liegt
auf einer Hohe von etwa 536,0 m i.NN.

r == \‘?\#‘wm- = " = N

Abb.2: Digitales Orthophoto (DOP20 vom 04.06.2015) Kartengrundiage! Geodatenbasis © BVV, mit

Nutzungen (mittelrot: Wohnnutzung, grau: Garagen/Nebengebdude) und Anderungsbereiche
(rot)

2.2, Natiirliche Grundlagen

2.21. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart ist ,sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm" angegeben und als Bodentyp
Jfast ausschliefflich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) (ber Carbonatsandkis bis -schiuffkies (Schotter)."".

2.2.2, Natiirliche Radon-222-Aktivitét

~Radon [Radon-222/222Rd], ist ein nattirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht dberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhohte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hlt neben dem Rauchen zu den gréBten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine Manahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.*2
.Wenn Radon aus der Bodeniuft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossrédume
eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Riumen werden
gewdhnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der Aulenluft. Im Freien betragt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnraumen in Deutschland betragt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnréumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft."3

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie* wurde zum Schutz fir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in

' Umwelt Atlas Bayern, Sandortauskunft Erdwarmekollektoren, Hartfeldstrae Nr. 7a, Datenabruf 05-2018*

£ www.bfs.deIDElthemenfaonlumweItlradonlradon_node.html

3 Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“? vom, 04/2018,
www_Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 06.11.2018
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fur die Ober das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StriSchG®) festgeschrieben.

Nachdem die zustandige Landesbehorde noch bis zum 01.10.2019 Zeit hat Gebiete festzusetzen, fur die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitaskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zah! von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach
§ 124 StriSchG oder § 126 StriSchG uberschreitet.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlenschutz®
eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 129.809 Bg/m? in der Bodenluft, damit l&sst sich das Gebiet
in das Radonvorsorgegebiet llI” einstufen. Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung
durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten MaRnahmen zur
Senkung der Radonkonzentration vorzusehen. Auf die Broschure ,Radon in Gebauden"® des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin aufgefuhrten Mainahmen zur Senkung der
Radonkonzentration wird verwiesen.

2.2.3. Oberirdische Gewdédsser

Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden. Die Entfernung zur Maisach (Gewésser 3. Ordnung) betragt
ca. 195 m.

2.2.4. Grundwasser

Ostlich in ca. 200 m Entfernung befindet sich auf einer Gelandehohe von 533,85 m 0.NN die Grundwasser-
Station Mammendorf® des Wasserwirtschaftsamtes Munchen. Als Héchster Wasserstand (MHW) seit 1972:
wurde 532,20 m 0.NN, als Mittierer Wasserstand (MW) wurde 530,36 m U.NN und als Niedrigster Wasser-
stand (NW) 528,33 m 0.NN gemessen.

2.2.5. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshohe in 2 Meter Héhe am Standort betragt:
—  Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr?°): 13 bis <14 °C

- Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2 bis <3 °C

- Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr®): >550 bis 600 mm

—  Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr™): >350 bis 400 mm

2.3. Eigentumsverhéltnisse

Die in den Anderungsbereichen liegenden Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

2.4, Potentiale zur Nutzung regenerativer Energiequellen

Der Energie-Atlas Bayern zeigt folgende Ressourcen auf:

_  Fir Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,mdglich (bedarf aber einer Einzelfallprifung
durch die Fachbehérde)” eingestuft. Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung' far
oberflachennahe Entzugssysteme am Standort (Hartfeldstrae Nr. 7a) bei Erdwarmesonden und als
,méglich (Einzelfallprifung” und hinsichtlich Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen
als ,méglich" bewertet.

—  Fuor Solarenergie wird eine Globalstrahlung als mittlerer Jahreswert von 1165-1179 kWh/m? und ein
Jahresmittel der Sonnenscheindauer von ca. 1650 -1749 h/Jahr angegeben.

—  Fdr Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 3,4 m/s ermittelt.

_  Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in der Nahe nicht kartiert.

2.5. Vorbelastung des Plangebietes

2:5:1; Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde Mammendorf sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/
Altstandorte vorhanden.

2.5.2. Kampfmittel
Der Gemeinde Mammendorf sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.

89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. I S. 1966)
www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 04-2018
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fir Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete |1 20.000
bis 40.000 Ba/m?®, Radonvorsorgegebiete |1: 40.000 bis 100.000 Ba/m?®, Radonvorsorgegebiete IlI Gber 100.000
Ba/m?,

www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

8 Station Mammendorf 503, Messtellen-Nr. 16184

10 Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
! www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 10/2017
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

2.5.3. Verkehrsgerdusche

Der Anderungsbereich schlieRt im Stdosten an die vorhandene Jesenwanger Stralle (Kreisstralke FFB2)
an und wird durch Verkehrsgerausche beeintrachtigt.

Strale Zahistellen- DTV_Kfz!2 sV Veridnderung Prozentuale
KrFFB 2 nummer Verdnderung |
DTV2000 5.244 k.D. k.D. k.D.

DTVao0s 6.318 289 +1074 +20,5%

DTVzo10 5.703 356 -615 -971%

DTVzo15 k.D. k.D. k.D. k.D.

Tab.1: Straenverkehrszihlung

Die Verkehrsgerausche wurden mit der Festsetzung Ziffer a 13 Immissionsschutz mit einer Orientierung
von Schlaf- und Kinderzimmern Rechnung getragen.

254, Sport- und Freizeitgerdusche

Am nordwestlichen Eck des Anderungsbereiches, nérdlich der Hartfeldstrale befindet sich das um ca. 2
Hohenmeter niedrig gelegene FuBballfeld des SC Mammendorf. Dadurch wird der Anderungsbereich durch
Sport- und Freizeitgerdusche berthrt. Da dieser Sportplatz war bereits bei Aufstellung des
Bebauungsplanes (1988-1992) vorhanden war, mussten die Auswirkungen im damaligen Planverfahren
wohl bereits bertcksichtigt worden sein.

2.5.5. Kinderspielplatz

In mitten des Baugebietes auf FI.-Nr. 1061/2 (Burgermeister-Gantner-Straiie* befindet sich ein kleinerer
Spielplatz (ca. 560 m?). Von diesem kénnen beim Kinderspiel Gerausche ausgehen. GemaRi § 22 Abs. 1a
des BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und
ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im
Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Geréauscheinwirkungen dirfen
Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Auch gemaf dem bayerischen Gesetz tber
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG) sind die natrlichen
LebensauBerungen von Kindern, die Ausdruck natirlichen Spielens oder anderer kindlicher
Verhaltensweisen sind, als sozialad&quat hinzunehmen.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt unverandert:

- furden motorisierten Individualverkehr (MIV) tiber die Hartfeldstrae an die Uberdrtliche Bundesstrale
B2 (Augsburger Strale) und die Burgermeister -Gantner-Strale und FeldstraRe an die Ubersrtiiche
Kreisstrale FFB2 (Jesenwanger Strale).

- fur FuBgénger und Radfahrer uber die Mischnutzung mit dem MIV. Lediglich zwischen der
Burgermeister-Gantner-Stralle und dem Burgermeister-Drexler-Bogen erfolgt eine Trennung durch
einen gemeinsamen Geh- und Radweg (VZ 240).

- furden OPNV uber die im Mittel ca. 460 m entfernte Haltestelle Espenstralle (Regionalbus-Linien 822
Mammendorf © - Jesenwang - Furstenfeldbruck ©, 839 Furstenfeldbruck ©- Tegernbach - und
Ruftaxi AST 8800).

- Verkehrsrechtlich wurde auf der Feldstralle und der HartfeldstraRe eine Tempo 30-Zone (VZ 274.1),
sowie fur die Burgermeister-Gantner-Stralle wurde ein verkehrsberuhigter Bereich (VZ 325)
angeordnet. Da die Jesenwanger Stralle (Kreisstrale FFB 2) sudostlich des Geltungsbereichs
innerorts liegt gilt eine zulassige Hdéchstgeschwindigkeit von 50 km/h.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von
Oberbayern'3 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan 28-mal'4 geandert, und
achtmal berichtigt. Die 27. Anderung ,Verlegung Bundesstrafie B 2, und die X. Berichtigung im Rahmen
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Mammendorf Siid“ befinden sich im Verfahren.

Der Geltungsbereich ist seit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes's als ,Allgemeines Wohngebiet*

(GFZ 0,35) dargestellt, im Osten uberlagert mit ,Schutz- und Leitpflanzungen geplant* und entlang der
Kreisstralle mit ,Bauverbotszone* mit ,Baume geplant".

2 Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf: 05-2018

3 Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80

4 1. bis 19, Anderung, 21. bis 26. Anderung, 28. bis 30. Anderung

15 Planungsverband AufRerer Wirtschaftraum Minchen, vom 24.11.1987
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden und Osten durch ,wichtige ortliche Stralte* dariber
hinaus mit ,Dorfgebiet* (GFZ 0,35), im Sudwesten durch ,uberértliche Hauptverkehrsstrafie vorhanden”
dartber hinaus ,Flachen fur die Landwirtschaft' im Soden durch ,Grunflache" Uberlagert mit
Wasserschutzgebiet und im Westen, seit der 6. Anderung'® ,Allgemeines Wohngebiet* (GFZ 0,4) durch
Westen mit ,Dorfgebiet' (GFZ 0,8) bzw. ,Flache fur die Landwirtschaft’, im Suden durch ,Flache fur die
Landwirtschaft* und im Westen durch ,Grunflache”

|
‘ i : i A 11 g =
Abb. 3: Synopsen-Darstellung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans mit Anderung (cyan:
Anderungsbereich)

3.2. Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Feldstrae* id.F. vom 29.01.1991 setzt flr den

Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B

— Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990) festgesetzt,
wobei Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig sind.

—  Als MaR der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ 0,24), die Geschossflachenzahl
(GFZ 0,4 inkl. der Flachen von Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss einschlielSlich der Treppenraume
und Umfassungswande) und die Zahl der Vollgeschosse (Z=2), die maximale Wandhohe
(eingeschossige 3,90 m und zweigeschossig 5,90 m) bestimmt. Zwar wird bei der Grundflachenzahl
klargestellt, dass es sich um ein Héchstmal handelt, allerdings wird hier nach wie vor von der 50 %
Uberschreitungsregelung fur Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (damit GRZ 0,36)
ausgegangen.

- Als GrundstiicksmindestgroRe werden 400 m? bestimmt.

- Es wird die offene Bauweise mit der ausschlieBlichen Zulassigkeit des Hausform des Einzelhauses
festgesetzt. Fur die uberbaubaren Grundstucksflachen werden erweiterter Baukérperfestsetzung
mittels Baugrenzen getroffen, wobei Flachen fur Garagen ausgewiesen werden. Wobei fur den
Anderungsbereich B (Hartfeldstrae NR. 7a, FI.-Nr. 1109/1) mit ca, 1.142 m* wird ein Bauraum mit ca.
300 m? ermoglicht.

—  Die bauliche Gestaltung wird durch Festsetzungen des Kniestockes (erdgeschossige Bebauung mit
0,50 m), der Sockelhéhe (0,30 m), der Firstrichtung, der Dachform (Satteldach) in naturroter
Ziegeleindeckung, Dachneigung (E+D 36° bis 44° E+1 24° bis 30°, wobei das Dachgeschoss kein
Voligeschoss sein darf), der Dachauf- und -einbauten (unzuldssige Dacheinschnitte, max.
2 Dachgauben pro Dachflache), der Fassaden (weiler Putz, naturfarbenes Holz) das Langen und
Breitenverhaltnis (5:4), Regelungen zu Geb&udevorbauten (Glas), Loggien (unzulassig), Erkern
(Vortreten um 2 m), Fester (stehendes Format mit Sprossen und Streben) und Einfriedungen (mit einer
Hshe von 1,0 m, senkrechte Holzlattenzdune zur Strale, ansonsten Maschendrahtzaune mit
Hinterpflanzung) festgelegt.

6 Architekt Eckardt, vom 13.06.1995
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "FELDSTRASSE"

— Neben den Flachen fiir Garagen wird die Stellplatzanzahl je Wohnung (eine Garage und eine Stellplatz)
und Nebengeb&ude (10 m? und 2,2 m Traufhdhe auRerhalb der Gberbaubaren Grundstuckflache)
festgesetzt.

- Als Festsetzung zur Grinordnung werden entlang des westlichen Geltungsbereichs durch ein e5 m
tiefe Ortsrandeingrinung (Pflanzrater 1 x 1 m), zu pflanzende Baume durch Planzeichen und Text
festgesetzt, wobei die Baum- bzw. Straucharten und die MindestpflanzgréRen vorgegeben werden.

- Zum |mmissionsschutz wurde bestimmt, dass bei den Wohngebauden entlang der Kreisstrale FFB 2
(Jesenwanger Strale) keine Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern zur zu Kreisstrale zugewandten
Gebaudeseite hin orientiert sein durfen.

Da bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Bayerische Bauordnung von 1982 zugrunde lag, sind die
gesetzlichen Abstandsregelungen nach Art. 6 bzw. Art 7 BayBO 1982 zu beriicksichtigen.

|
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3.3. Landschaftsplan
Die Gemeinde Mammendorf besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan??.

Der Landschaftsplan stellt den Anderungsbereich als bestehendes ~Allgemeines Wohngebiet" dar.

3.4. Weitere Rechtsvorschriften

3.4.1. Wasserwirtschaft

Der Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern'® hat ergeben,

dass kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und kein "wassersensibler Bereiche (Auen und
Niedermoore)" vorhanden ist. Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten liegen nicht vor.

3.4.2. Denkmalschutz

Der Datenabruf beim Bayerischen Landesamt far Denkmalpflege'® hat ergeben, dass eine Eintragung in
die Denkmalliste vorhanden ist.

- D-1-7732-0019
Kérpergréaber des frithen Mittelalters, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
Ferner sind im naheren Umgriff folgendes Bodendenkmal kartiert:
- D-1-7732-0050 (westlich in ca.45 m)
Korpergréber der Bronzezeit, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
- D-1-7732-0107 (nordlich in ca. 35 m)
Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

"7 Jorg Jessacher, Landschaftsarchitekt BDLA, Langenmoos, 19.11.2002

'8 Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern, www.geoportal/bayern.de/bayernatlas-
klassig/, Datenabruf Okt. 2017

9 Bayernviewer Denkmal: www.geportal.bayern.de/bayernatlas/, Daten: 10/2017
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- D-1-7732-0164 (6stlich in ca. 105 m)
Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

3.4.3. Anbauverbot-/-beschdnkungszone

Die Grenze der Ortsdurchfahrt der Kreisstrae FFB 2 (DAH 7 - St 2054) liegt im Abschnitt 120. Der
Anderungsbereich liegt auerhalb der fr die Erschlieffung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrt im Bereich der sog. ,freien Strecke*. Damit ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m
(Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG) sowie eine Anbaubeschrankung auf eine Tiefe von 30 m (Art. 24
Abs. 1 Nr. 2 BayStr'WG) gegeben.

Auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit dem Abstand der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen (Bauraume) den rechtlichen Vorgaben ausreichend Rechnung getragen.

3.44. Wasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich schlieBt im Suden an die weitere Schutzzone (Zone lll) des festgelegten
Wasserschutzgebietes? an.

4, VERFAHREN

41. Vereinfachtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfilhrung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB entschlossen, da
die Anderung die planerischen Grundgedanken und damit auch die Grundzige der Planung nicht berGhrt.
4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfahrung
einer Umweltvertraglichkeitsprafung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz?') oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begrindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefuhrten
GroRen- und Leistungswerte erreicht oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprufung, da es
sich um geringfugige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL22 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB somit nicht
erforderlich sind (§ 13 Abs. 3 BauGB), wird hiervon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete (FFH-Richtlinie?® oder der Vogelschutzrichtlinien?¥) durch die Planung beeintrachtigt sind
(§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-lll-/Stérfall-Richtlinie?®) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die Gestalt
und die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) bleibt gegenuber der bisherigen Festsetzung mit
einer GRZ von 0,24 unverandert. Durch die Erhéhung der sog. Gesamtgrundflache von 0,36 auf 0,50 ergibt
sich zwar eine héhere Versiegelung. Diese wird jedoch durch die bestehende Festsetzung zu

20 \erordnung des Landratsamtes Furstenfeldbruck tiber das Wasserschutzgebiet in der Gemeinde Mammendorf,
Landkreis Eurstenfeldbruck, fiir die &ffentliche Wasserversorgung der Gemeinde Mammendorf vom 22.12.2009
mit Anlage vom 22.02.2005

21 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

22 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Priafung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21 .07.2001, S. 30)

23 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

24 Richtlinie T9/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, 8. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Ober
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

25 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unflle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates , (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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wasserdurchlassigen Belagen?® gemindert. Des Weiteren ergibt sich theoretisch durch die Anderung des
MaRes der baulichen Nutzung durch eine Erhéhung der zuléssigen traufseitigen Wandhohe von 590 m
auf 6,50 m ein starkerer Eingriff in das Landschaftsbild. Da der Anderungsbereich durch eine vorhandene
Bebauung und Eingrinung nach Suden und Osten umgeben wird, sind die Auswirkungen jedoch als
marginal einzustufen.

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

Die Beibehaltung der Festsetzungen zur Granordnung ist im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Anderung zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1. Stadtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept
Das stadtebauliche, verkehrliche und grinordnerische Konzept wird beibehalten.
5.2. Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck, Bullachstr. 27,
Firstenfeldbruck erfolgen.

- Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Gemeinde Mammendorf.

- Die Grundversorgung mit Léschwasser wird durch Bereitstellung aus der &ffentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fir das Allgemeine Wohngebiet mit
einer Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzah! von zwischen
0,3 bis 0,7 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich
ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h?7.

- Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?® ist
leitungsgebunden mit 30 bis 50 Mbit/s und zu Uber 95 % und durch LTE 2 Mbits/s zu Uber 95 %
gesichert.

5.3. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem, Uber die Gemeinde Mammendorf.

— Ein Benutzungszwang fir unverandertes Niederschlagswasser, das auf dem Grundstick versickert
wird, besteht nach der Entwasserungsatzung?® nicht. Denn die Erfahrungswerte zeigen, dass aufgrund
der kiesigen Untergrundverhaltnisse eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser auf
den Grundstlicken moglich ist. Damit erfolgt die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers
dezentral auf den Grundstticken oberflachig tber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen-
oder Muldenversickerung) oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen Gber unterirdische Anlagen
(Rigolen oder Rohrrigolen).

— Die Mullentsorgung erfolgt zentral iber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

Ein kleiner Wertstoffhof befindet sich an der Jahnstraie (Sportplatz) in ca. 200 m Entfernung.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlcksichtigt.

Kenntnisse Gber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als sog. ,Schichtenbebauungsplan’, sodass nur die
geanderten Festsetzungen aufgefiihrt werden. Dabei werden in den Planzeichnungen die geanderten
verwendeten Festsetzungen und Hinweise erigutert. In den textlichen Regelungen werden nur die
geanderten Festsetzungen und Hinweise in entsprechender Nummerierung aufgefuhrt. Dazu wird auf die
Systematik und Nummerierung des urspringlichen Bebauungsplanes zuriickgegriffen. Sind Festsetzungen

26 Ziffer A 9f: Fir die Befestigung der Grundsttickseinfahrten, der privaten Verkehrsflichen sowie des offentlichen

FuBwegs sind wasserdurchléssige Beldge zu verwenden, wie wassergebundene Decke oder Pflaster mit
Sandfugen.”

#” Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

28 www.zukunft-breitband.de/DElBreitbandatlasfbreitband—vor-ort.html, Datenabruf 03/2018

2 Entwasserungssatzung — EWS, Satzung fir die dffentliche Entwésserungsanlage der Gemeinde Mammendorf
vom 01.12.1981, gedndert durch Satzung vom 18.02.1992, § 5 (5) Satz 1 Teilsatz 2
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und Hinweise nicht explizit geandert und ergénzt worden bzw. in der Planzeichnung nicht dargestellt, gelten
die des urspriinglichen Bebauungsplans i.d.F. vom 29.01.1991 fort.

Die Anderungsbereiche A und Anderungsbereiche B umfassen nur das festgesetzte Allgemeine Wohn-
gebiet, da fur die Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen fur Versorgungsanlagen kein Anderungs-
bedarf besteht.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Das Allgemeine Wohngebiet mit den entsprechenden Einschrankungen, Zulassigkeiten und Ausschlissen
bleibt im Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B unverandert bestehen.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich, wie bisher, durch die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. neu
im Anderungsbereich B durch die Grundflache (GR), die Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. neu im
Anderungsbereich B durch die Grundflache (GR, die Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Bauhodhe
(Wandhohen an der Traufseite).

im Anderungsbereich B wird insgesamt eine Grundflache von GR 274 m?2 und eine Geschossflache von
GF 456 m? festgesetzt. Bezogen auf die Flache des Anderungsbereichs mit 1.142 m? ergibt sich eine GRZ
von 0,24 und eine GFZ von 0,40, die den Dichtewerten des tbrigen Geltungsbereichs entspricht.

6.3.1. Grundfldche

Die Grundflachenzahl wird, wie im tbrigen Bebauungsplan vorhanden, mit einer GRZ von 0,24 unverandert
beibehalten. Zur Klarstellung wird im Anderungsbereich B auf die absoluten Werte der Grundflache
abgestellt. Die Ermittlung erfolgt aufgrund der Flursticksgrofie, die mit der unveranderten GRZ von 0,24
multipliziert und durch zwei (westlicher und &stlicher Grundstucksteil) dividiert wird.

6.3.2. Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Voligeschosse bleibt unveréndert.
6.3.3. Versiegelung

Im Anderungsbereichen A und damit auch im Anderungsbereich B wird nicht an der gesetzlichen
Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (mit 50 vom Hundert) fur die Uberschreitungsmoglichkeit far
Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgehalten.

Durch das Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsmaglichkeit (rechnerische
Gesamtgrundflachenzahl von 0,36) auf eine Gesamtgrundfliachenzahl auf 0,50 angehoben. Dies ist
erforderlich um im Rahmen der Innenentwicklung die notwendigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und
Flachen fur Nebengebzude unterzubringen. Dabei werden die Kappungsgrenzen im Allgemeinen
Wohngebiet von 0,6 eingehalten bzw.im Dorfgebiet 0,8 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1
BauNVO) unterschritten.

6.3.4. Bauhdhe

Fur den Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B wird die unter der Bauhthe
aufgefiihrte Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung, hier die Wandhohe, durch den Begriff
traufseitig* erganzt und bei Gebauden mit zwei Voligeschossen von 5,90 m auf 6,50 m erhéht.

6.3.5. Geschossfldche

Die Geschossflachenzahl wird, wie im Ubrigen Bebauungsplan vorhanden, mit einer GFZ von 0,40
unverandert beibehalten. Zur Klarstellung wird im Anderungsbereich B auf die absoluten Werte der
Geschossfléche abgestellt. Die Ermittlung erfolgt aufgrund der FlurstiicksgroRe, die mit der unveranderten
GFZ von 0,40 multipliziert und durch zwei (westlicher und ostlicher Grundsticksteil) dividiert wird.

Die vorhandene Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als
Voligeschossen (Nicht-Vollgeschosse) einschliefilich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaumen und
einschlieRlich ihre Umfassungswande entfallt in den Anderungsbereichen A und damit auch im
Anderungsbereich B. Hierdurch wird der Dachgeschossausbau erleichtert und damit als Maltnahme der
Innenentwicklung, vermehrt Wohnraum zur Verfiigung gestellt. Dies tragt auch dem Belang des
Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 BauGB) und der Eigentumsbildung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
Rechnung.

6.3.6. Grundstiicksmindestgrifie

Um die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung zu unterstitzen und den sparsamen und
schonende Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden, wird die Grofie der Baugrundstiicke von 400
m? auf 350 m? verringert.

6.4. Bauweise, {iberbaubare Grundstiickfliche sowie Abstandsfldchen

Die offene Bauweise und die Hausform des Einzelhaues wird Anderungsbereich A und damit auch im
Anderungsbereich B beibehalten. Im  AnderungsbereichB  werden die  Uberbaubaren
Grundstiicksflachen teilweise nach Westen und Osten vergroBert um eine hohere Flexibilitat zu
ermoglichen
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Da im Anderungsbereich B die Gberbaubaren Grundstiicksflachen neu festgesetzt werden, werden die
gesetzlichen Abstandsflachen nach der BayBO angeordnet.

So gilt im ,Allgemeinen Wohngebiet*, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO),

der Regelungen 2zu den untergeordneten Bauteilen (vgl. Art.6 Abs. 8 BayBO) bzw. der

abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art.6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der

Abstandsflache 1H, mindestens 3m, betragt. Die Regelung dient den gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Beliftung sowie dem Brandschutz und dem

ausreichenden Sozialabstand.

6.5. Bauliche Gestaltung

Fur den Anderungsbereich B werden die Regelungen zur Firstrichtung geandert um eine
Nachverdichtung mit zwei Gebauden zu erreichen. Im Ubrigen werden im Anderungsbereich A und damit
auch im Anderungsbereich B die gestalterischen Regelungen unverandert beibehalten, um im Quartier
eine einheitliche Gestaltung beizubehalten.

6.6. Garagen und Nebenanlagen

Im Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B werden fir die Ermittiung und
Festsetzung der zu berlcksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen im Rahmen des Vollzugs des Art. 47
BayBO fur Wohnungen bis 60 m*> Wohnfiache® 1 Stellplatz und fir Wohnungen ab 60 m? Wohnflache 2
Stellplatze festgelegt, da im landlichen Raum auch bei kleinen Wohnungen, in der Regel von zwei Fahrzeugen
je Wohnung ausgegangen werden muss. Hierdurch wird von der Regelung der GaStellV! fur Einfamilienh&user
und Mehrfamilienhauser und sonstigen Gebauden mit Wohnungen (Ziffer 1.1 und 1.2 der Anlage der GaStellV)
abgewichen.

Im Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B entfallt die Verortung der Garagen
durch Planzeichen; Diese sind nun, bis auf die .Flachen zum Anpflanzen" (Ziffer A 10d des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) entlang der westlichen bzw. sudlichen Grenze des
Geltungsbereichs und Anbauverbotszone (Ziffer B 4 des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) auf den
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein zulassig. Um hier ein Mindestmal an Regulierung zu
erhalten wird zwischen Fallen der direkten Zufahrt und indirekten Zufahrten unterschieden. So wird flr
Garagen einschliellich der Nebenrédume bestimmt, dass die Zu- und Abfahrt im Sinne von § 2 Abs. 1 Satz
2 GaStellV, zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache (Stauraum), mindestens 5 m betragen muss
um hier z.B. fiir Besucher oder zum Entladen des PKW Parkangebote zu schaffen und so den StraRenraum
vom Parkdruck freizuhalten. Fur Carports (Garagen mit Schutzdach) wird es fir ausreichend erachtet, dass
die Zu- und Abfahrten mindestens 1 m betragen. Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die
barrierefreie Zufahrtsmdglichkeit zu den Garagen, Carports und Stellplatzen zu erhdhen wird eine
Einfriedung im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und auf die Grundstiicke verboten,

6.7. Griinordnung

Im Anderungsbereich A und damit auch im Anderungsbereich B wird an den Festsetzungen zu
Griunordnung inklusive der 5 m tiefen ,Flachen zum Anpflanzen® (Ziffer A 10d des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes) entlang der westlichen Geltungsbereichs festgehalten und zur Klarstellung als
Planzeichen tbernommen

6.8. Einfriedung, Verkehr, Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz

Im i\nderungsbereichA und damit auch im AnderungsbereichB wird an den entsprechenden
Festsetzungen unverandert festgehalten.

6.9. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zuriickhaltend fir den Anderungsbereich B fur die wberbaubaren
Grundstucksflachen und zu den Grundstticksgrenzen.

6.10. Hinweise

Aufgrund der kartierten Bodendenkmaler wird ein Hinweis auf die erforderliche Grabungserlaubnis
aufgenommen.

%0 gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | § 2346)
31 GaStellV: Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplatze

vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt gesndert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148) geandert
worden ist
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7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

7.1. Flachenverteilung
alt - "FeldstraBe" neu - 1. Anderung
Art Flache Verteilung Flache Verdnderung
Anderungsbereiche A und B ca. 14.560 m* 100,0% ca. 14.560 m*|  unveriindert
Allgemeines Wohngebiet ca. 14.560 m? 100,0% ca. 14.560 m?|  unverindert
Grundfische (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR3494m* | GRz=024 | GR34gam: | CRE=0.24
unverdndert

Grundfischenzahl (§ 19 Abs. 4BauNvQ  ca.1.747m? | s0vom Hundert | ca.3.786 m* kil L

ca.2.038 m?
Versiegelung gesamt ca5242m* | GRZ=036 | ca7280me | Cre-050
ca.2.038 m?
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNvO) GF5.824m? GFZ=040 GF5.824 m*| GFZ=0,40
Tab. 2: Bauliche Nutzung - Bebauungsplan ,FeldstraBe“ und 1. Anderung
7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaf § 45 ff BauGB ist
nicht erforderlich.

7.3. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen 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 verstofien wird.

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

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfilhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen far Uberraschend bei der Planrealisierung oder wéahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten hafthar gemacht
werden.

7.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und moglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept‘32des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1" mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der
Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Mammendorf in der Sitzung im 15.01.2013 vorgestellt und beschluss-
mafig behandelt.

Mittlerweile wurde fur die Gemeinde Mammendorf ein ,Umsetzungskonzept' mit ,MaRnahmenkatalog®
erstellt. So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials,
Sonnenenergiepotential auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezuges auf
Okostrom, energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften, Optimierung der
StraRenverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klima

schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Mammendorf,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurtickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor AuRenentwicklung),

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstieistungen,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glnstigen Verkehrserschlieung
durch den OPNV,

32 Team fir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung und
- attraktive Wegenetze fur den nicht-motorisierten Verkehr.
- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

Allerdings kénnen aufgrund der Gréfie des Geltungsbereiches und der &rtlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Stérkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Errichtung einer zentralen
Grundwasserentnahme mit dezentralen Warmepumpen) und

- umfassende technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukinftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermoglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEW&rmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch angesetzt
sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen technischen
Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismanig, noch wirt-
schaftlich zumutbar.

Far MaBnahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebiuden kann auf die
Sonderregelung des § 248 BauGB?® zuriickgegriffen werden. So sind geringfugige Abweichungen vom
festgesetzten Mal der baulichen Nutzung (hier GRZ, GF2Z) und von den Uberbaubaren Grundstuicksflachen
(hier Baugrenzen) zulassig.

7.5. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und der weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBANdG 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begrindungsanforderungen bei
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft" besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen und in Anbetracht der Bediirfnisse der Wirtschaft und der vorhandenen Bodenbelastung
trotzdem vertretbar.

Die Anderung ist als MaRnahme der Innentwicklung zu bewerten, da auf das vorhandene
ErschlieBungssystem zurickgegrififen wird und keine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
erfolgt.

7.6. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz || wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Anderungsbereiches A und damit auch des Anderungsbereiches B im
sudwestlichen Siedlungsbereich und dessen deutlicher Entfernung von FlieRgewé&ssern sind Gefahren
durch ein Flusshochwasser eher unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder
wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund des ebenen Gelandes der siidlich liegenden landwirtschaftlichen
Flachen (Fremdeinzugsgebiet) ist es nicht sehr wahrscheinlich. dass wild abflieRendes Wasser entsteht.
Hier sollte zur Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben reagiert
werden um Schéaden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Bezlglich des anstehenden Grundwasserstandes sind keine gesicherten Daten vorhanden. Aufgrund der
Erkenntnisse aus der Grundwassermessstelle Station Mammendorf ist mit einem geringen
Grundwasserflurabstand zu rechnen.

Sollte nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch die Bauherren ein héherer
Grundwasserstand oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit weiteren baulichen
MaR3nahmen (wie ,WeilRe Wanne*) reagiert werden.

3% § 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
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v Planungsschadensrecht
Nachdem die Gemeinde den von ihr erlassenen Bebauungsplan ,Feldstrae" andern mochte, muss sie
sich der ggf. daraus folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Der Bebauungsplan ,Feldstrale* wurde am 25.03.1992 bekannt gemacht. Damit wird die zulassige Art der
Nutzung nach einer Frist von mehr als 7 Jahren geéndert. Nachdem die Nutzungsmaéglichkeit durch die
Anderung des MaRes der baulichen Nutzung im ,Allgemeinen Wohngebiet* beibehalten bzw. durch den
Wegfall der Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieflich der
zu ihnen gehodrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande und die optionale
Erhohung der traufseitigen AuRenwandhohe erhoht wird, ist eine Minderung des Grundstickswerts infolge
der Anderung nicht erkennbar.

7.8. Flachennutzungsplan

Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1988 bis 1992 wurde die im Flachennutzungsplan
dargestellte GFZ von 0,35 auf den Wert von 0,40 tiberschritten. Dabei wurde von Seiten des Landratsames
Furstenfeldbruck® im Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan keine Verletzung der Rechtsvorschiften
geltend gemacht.

Wird die zuladssige GFZ von 5.824 m? dem Anderungsbereich (14.560 m?®) und der Flache der
Burgermeister-Gantner-Stralle (ca. 2.315 m?) zugrunde gelegt wird der Quartierswert fur das Bruttobauland

eingehalten.
Damit gilt die Anderung des Bebauungsplanes nach wie vor als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

7.9. Synopsenplan
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Abb. 5: Synopsenplan mit Einarbeitung der 1. Anderung

Durch die Anderung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
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Mammendorf, 2 2. Nov. 2018

moLs

Josef Heckl
1. Blrgermeister

34 gchreiben vom 18.02.1992 Az.21 V-610-11/6-730
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