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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE”

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

MD

SD

e

Dorfgebiet
gem. Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen (des rechtsverbindlichen Bebauungsplans)

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, hier drei,

wobei das oberste Voligeschoss ais Dachgeschoss ausgefiihrt werden muss.
offene Bauweise

Geschossfidchenzahl (GFZ) als Hochstmag, hier 0,63

Grundfldchenzahl (GRZ), hier 0,55 s

Baugrenze

Flichen filr Garagen, Stellpldtze und Nebengebiude:
Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen, Stelipldtze und Nebengeb&ude

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

MaRgabe in Metern, hierz.B. 10,8 m

Strakenbegrenzungslinie

Einfahrtsbereich

Baume zu pflanzen, hier Laubbaum (z.B. Spitz- und Bergahom, Hainbuche,
Eberesche)

Hauptdachform: Satteldach

Die Hauptdachneigung betrégt von 38° als Mindestmas bis 45° als Hochstmaf, wobei
fiir Zwerchgiebel eine Dachneigung von 30° als MindestmaR bis 45° als Hochstmal
zuléssig ist.

Hauptfirstrichtung

Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplans

ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

Zahl der Geschosse (1) Dorfgebiet
LS

Grundfiachenzaht (GRZ)

( 055 0633) Geschossflachenzahl (GFZ)

Hauptdachform Satteldach Q o] offene Bauweise
Dachneigung 38° - 45°
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE®

BESTANDSANGABEN, ZEICHENERKLARUNGEN UND HINWEISE

sl Bestehende Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummier, hier z.B. 40/2

/% % Bestehendes Geb4ude mit Hausnummer, hier z.B. 6

s e . Vorgesehene Bebauung
5

. Topographische Abgrenzung (z.B. StraRen, Wege, Nutzungen)

Am Puit Straenbezeichnung, hier z.B. Am Pult
{  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
.Michael-Aumuller-StraRe® i.d.F. vom 16.01.1996
E] Kartiertes Baudenkmal mit Kartierungsnummer, hier D-1-79-136-2
D-1-79-136-2 Aufgrund der Néhe zur Kath. Pfarrkirche ,St. Jakob® (D-1-79-136-2), ist bei der

Errichtung, Verédnderung oder Beseitigung von Anlagen eine Eraubnis gemal Art. 6
DSchG einzuholen, soweit es sich auf den Bestand oder Erscheinungsbild des
Baudenkmals der Pfarrkirche _St. Jakob* auswirken kann.

i Kartiertes Bodendenkmal mit Kartierungsnummer, hier z.B. D-1-7733-0289

N ] Aufgrund der Ndhe zum kartieren Bodendenkmali -siedlung und Handwerksareal vor-
und frithgeschichtlicher Zeitstellung® (D-1-7733-0289) ist bei Bauvorhaben und
Erdarbeiten eine Erlaubnis gemaR Art. 7 DSchG einzuholen.

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen:

Auf die Satzung der Gemeinde Mammendorf iiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir
Garagen und Dachgauben vom 22.09.1994 wird hingewiesen,

Grundwasser:

Im Bereich des Bebauungsplanes ist mit sehr hohen und schwankenden Grundwasserstinden zu rechnen.

Die Bauvorhaben sind bei Bedarf und gegen auftretendes Grundwasser zu sichern. Die Keifer sollen
wasserdicht ausgebildet werden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt, mit seiner gednderten Planzeichnung und seinen geinderten, entfallenden
und erganzten Festsetzungen, innerhalb seines riumlichen Geltungsbereiches, zum Teil den
Bebauungsplan ,Michael-Aumiiller-Strae* i.d F. vom 16.01.1996.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fort.

3. Bei der Emnittlung der Geschossfliche sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvoligeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Die Flache von Stellpldtzen und Garagen in Voligeschossen bleibt bei der Ermmittlung der
Geschossfldche unberiicksichtigt.

6. Der Hauptfirst muss iiber die ldngere Seite des Gebiudes verlaufen.

7 Die Kniestockh6he betrigt, mit Ausnahme der Zwerchgiebel, max. 0,3 m; gemessen von Oberkante
: Rohdecke bis Unterkante Sparren in der Flucht der Auenwand.
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

8.

14.

17.

19.

Der Dachiiberstand darf 0,4 m an Origang und Traufe nicht tiberschreiten.

Die Breite der Dachgauben mit Satteldachern darf im Ausmaf 1,50 m nicht Uiberschreiten-

Die Dachgauben miissen einen Abstand von mindestens der Dachgaubenbreite voneinander
haben. Zu den seitlichen Dachrdndern (Ortgang) ist ein Abstand von mindestens 1,7 m einzuhalten.
Die Eindeckung und Verkleidung von Dachgauben sind in Material und Farbe dem Hauptdach

anzupassen.

Fir die Hauptdachneigung sind ziegeirote Dachsteine zu verwenden.

entfallt

Werbeanlagen mit mehr als 1 m? Flache sind oberhalb 3,5 m Héhe Gber Stralenniveau unzuldssig.
L euchtreklamen mit Lichtunterbrechung sind im Plangebiet generell unzulassig.

Die Geftung des Art. 6 Abs. 5§ Satz 1 BayBO wird angeordnet. Ausgenommen hiervon sind Garagen
einschlieRlich deren Nebenrdume und Gebiude ohne Aufenthalisrdume und Feuerstitten mit éiner
mittleren Wandhéhe bis zu 3 m. Die Wandhéhe ist das Maf von der Geldndeoberfliche bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an der Traufseite.

rank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “"MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.11.2013 die Anderung des Bebauungsplans beschlessen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 17.04.2014 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

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

Die Beteiligung der i?ffentlichkeit, die Beteiligung der Behd&rden und sonstige Trager offentlicher Belange
zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2014 hat in der Zeit vom
28.04.2014 bis 28.05.2014 statigefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 15.07.2014 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.07.2014 als Satzung beschlossen.

orf, den 6 Aug. ZW;

‘tér Muck
2. Birgermeister

Der Satzungsbeschiuss zu dem Bebauungsplan wurde am UgAuQZﬁ“ﬂaG § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit § 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 Begriindung i.d.F. vom 15.07.2014 liegt bei der Gemeinde
Mammendorf wihrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit, iiber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

orf, den | {, Aug. 2014

fer Muck
2. Biirgermeister
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS , MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich liegt im 6stlichen Bereich des Ortskerns von Mammendorf, nérdlich der ,Miinchner
Stral3e” (B 2).

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

1.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplaninderung

Ziel und Zweck der i\nderung des Bebauungsplanes ist es, den Anderungsbereich stadtebaulich neu zu
ordnen und als Malnahme der Innenentwicklung die bauliche Nutzung zu verbessern bzw. maRvoll zu
erhohen. Durch eine verénderte Orientierung soll die Wohnqualitat der zukiinftigen Bebauung verbessert
werden. Daneben werden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung zusammengefasst, vereinfacht bzw.
prazisiert.

Hierzu wird das ,Dorfgebiet” (ca. 2.175 m?) beibehalten.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Anderungsbereich umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 40/2, mit Abmessungen von ca. 42 m x 53 m. Das
Gelande ist als eben zu bezeichnen und liegt auf einer Hohe von ca. 535 m {i. NN. Gehdlzbestand ist nicht
vorhanden. Der Anderungsbereich ist unbebaut und derzeit ungenutzt (Wiese).

Das Gebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die Strafte ,Am Pult' (FI.-Nr. 40/3),

- im Westen durch die ,Michael-Aumiiller-Strate* (FI.-Nr. 230/45) sowie die dstliche Grenze der Fl.-Nr.
230/133,

— im Suden durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 42,

- im Osten durch die westliche Grenze der Fl.-Nr. 45.

Umgeben wird der Anderungsbereich durch eine fiir Dorfgebiete charakteristische Mischung aus ein- bis
zweigeschossigen Wohngebéauden, groReren Wirtschaftsgebduden der (ehemaligen) Hofstellen sowie
Gewerbebauten bzw. zweigeschossige Wohn- und Geschéftshiuser. Im Westen befindet sich die Kirche,
im Osten der Friedhof mit Parkplatz und Aussegnungshalle.

2.2, Vorbelastung des Plangebietes
2.2.1.  Altlasten / Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde Mammendorf sind keine Unterlagen und Erkenntnisse {iber Altlasten/ Altstandorte
vorhanden.
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts’ wurden bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis FFB im
Bereich der Gemeinde 12 ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden vom Bebauungsplan nicht
berlhrt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte noch nicht durchgefiihrt
wurde.

2.2.2. Verkehrsgerédusche
Auf den Anderungsbereich wirken die Verkehrsgerauschemissionen der sudlich verlaufenden ,Munchner

Strafle" (B 2) ein. So liegt er in einer Entfernung von ca. 21 m (Strakenachse) der Ortsdurchfahrt der
BundesstralRe mit einer innerértlichen Beschrénkung der Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h.

B 2 DTVigss 8028 392 k.a.
B 2 DTV2o00 8094 399 +66
B 2 DTVao0s P 7875 548 219
B 2 DTV2o10 7864 625 -11

Tab. 1: StraBenverkehrszédhlung

Aufgrund der Verkehrsmenge von 2010 (tags 472 Kfz/h, nachts 87 Kfz/h, Lkw-Anteil von 7,9 % und 'einer
zulassigen Geschwindigkeit 50 km/h und einem senkrechten Abstand zur Stralenmitte von 21 m ergeben
sich Uberschlégig die Beurteilungspegel von ca. 64 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

2.3. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

— Fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Ortstrassen ,Am Pult" und ,Michael-Aumdiller-
Strafe”, die an die ,Miinchner Strafe* (Ortsdurchfahrt der B 2) anschlief3t,

- fir den FuBgénger und Radfahrverkehr iiber die straBenbegleitenden Ful- und Radwege (Michael-
Aumiiller-Strafte, Miinchner Strale) sowie die Mischnutzung mit dem MIV (Am Pult),

— fir den o&ffentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltestellen ,Michael-Aumiller-Strale" bzw.
.Pfarrkirche" und ,Minchner Strafte" in ca. 200 m Entfernung (838 Tegernbach — Firstenfeldbruck, 838
Tegernbach — Buchenau).

24. Grundwasserverhiltnisse

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

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserrechts® ist, von Grundwasserschwankungen in Bereich von
mehreren Metern auszugehen, so reicht im Gebiet Grottenstrafle (rd. 350 m nérdlich) das Grundwasser bis
fast Gelandeoberkante. So sind entsprechend bauliche MalRnahmen am Gebaude wie. z.B. dichte Keller
auszuflhren.

2.5. Technische Versorgung

- Die Wasserversorgung erfolgt liber die Gemeinde Mammendorf. Die Grundversorgung mit
Léschwasser wird durch Bereitstellung der &ffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestelit.

- Die Stromversorgung erfolgt lUber das Netz der Stadtwerke Firstenfeldbruck, Bullachstralle 27,
Firstenfeldbruck.

—~ Die Fernmeldeversorgung kann lber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist mit
6 Mbit/s liber 95 %* und mit 16 Mbit/s zu 50 % bis 95 % gegeben.

2.6. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Gemeinde Mammendorf.

- Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf dem Grundstiick. Dabei ist eine
oberflachige Versickerung Uber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder
Muldenversickerung) anzustreben oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen, Gber unterirdische Anlagen
(Rigolen oder Rohrrigolen).

- Die Millentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

Schreiben LRA FFB vom 22.05.2014 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf 01/2014

Schreiben LRA FFB vom 22.05.2014 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

Breitbandatlas: http://www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 01/2014

W N -

S
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"
3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
31. Planungsrechtliche Beurteilung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht der qualifizierte Bebauungsplan ,Michael-
Aumiiller-Strake" i.d.F. vom 16.01.1996, bekannt gemacht am 17.07.1996. Das Plangebiet ist somit nach
§ 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

3.2. Flachennutzungsplan

i, ‘ i
y ¥ .
& Piin Y

Abb. 2: Rechtswirksamer Flﬁcenutzungn i.d.F. vom 26.06.1981 inkl. 9. und 12. Anderung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von Oberbayern
mit Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der
Flachennutzungsplan 26-mal5 gedndert und mehrmals berichtigt. Dabei betrifft die 9. Anderung® des
Flachennutzungsplanes das Planungsgebiet.

Die 29. Anderung (Ausweisung Neubaugebiet ,Sonnenweg") befindet sich momentan in der Vorbereitung.

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Anderungsbereich ein ,Dorfgebiet* mit einer GFZ von 0,6 dar.
Umgeben wird der Anderungsbereich im Stiden, Westen und Norden von ,Dorfgebiet, im Osten durch
_Flache fur Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,kirchlichen bzw. ,sozialen Zwecken dienende
Gebaude".

3.3 Bebauungspléne

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan’ setzt fir den Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung
,Dorfgebiet* (§ 5 BauNVO) fest. Das MaRB der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ
0,55), die Geschossflachenzahl (GFZ 0,6) bestimmt, wobei die Geschossflachen in Nichtvollgeschossen
mitzurechnen sind. Die Uberschreitungsmaglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen richten sich nach der gesetzlichen Regelung (50 vom Hundert bis max. GRZ 0,8).

Des Weiteren wird die Zahl der Vollgeschosse (ll) bestimmt. Die (iberbaubare Grundstlicksflache wird durch
Baugrenzen als Baufenster festgesetzt. Flachen fir Stellpldtze und Tiefgarage werden separat durch
Planzeichen festgesetzt. Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen, entlang der
Minchner Strale" fur die Bereiche zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze jedoch
ausgeschlossen.

Als Festsetzung zur Griinordnung wird ein Pflanzgebot von einem heimischen Laubbaum je 300 m?,
alternativ ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm je 150 m? festgesetzt. Vorhandener Gehdlzbestand ist
zu erhalten.

5 1. bis 19. Anderung, 21. bis 26. Anderung, 28. Anderung
5 i.d.F. vom 30.07.1996
7 i.d.F. vom 16.01.1996
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS , MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

Ferner werden Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen (Anzahl und Lage), zur Hoéhenlage
Erdgeschoss-Fullboden (max. 0,3 m Uber OK StraBenmitte) und zur Orientierung von Kinder- und
Schiafzimmern (zur larmabgewandten Seite im Bereich der B 2) getroffen.

A\

-

Abb. 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Michaet~Aml'.‘lllr-Stral&e“, An

derungsbereich (rot)

Gestalterische Festsetzungen gelten fiir Dachform (Satteldach), Dachneigung (38° bis 45°), Baukérper
(rechteckig, ohne wesentliche Vor- u. Riickspriinge, Seitenverhaltnis min. 3:4), Firstrichtung (parallel zur
langeren Gebaudeseite), Kniestockhthe (bei IID max. 0,3 m), Dachiiberstand (max. 0,4 m), Dachgauben
(max. Breite 1,6 m), Dacheindeckung (ziegelrote Dachpfannen), Fassadenmaterial (Ausschluss von
Zierputzen, Holzverschalungen u. Konstruktionen nur im Naturton), Giebelflachen (keine Loggien, Erker
und grofflachige Aufglasungen), Einfriedung (Holz- und Maschendrahtzaune, Hohe max. 1,2 m), Material
der Zufahrten und Stellplatze (wasserdurchléssig) und Werbeanlagen (bei mehr als 1 m? Flache nicht (iber
3,5 m Hoéhe).

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

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

- Satzung der Gemeinde Mammendorf Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Garagen
und Dachgauben vom 22.09.1994

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalschutz

Eine Datenabfrage beim Landesamt fiir Denkmalpflege® ergab, westlich in ca. 75 m Entfernung das kartierte
Bodendenkmal:

D-1-7733-0289 nérdlich direkt an der Grenze des Anderungsbereichs
- Siedlung und Handwerksareal vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung Benehmen nicht hergestelit,
nachqualifiziert

D-1-7732-0133 nordwestlich in ca. 40 m Entfernung
- Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitiche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.

Jakobus d. A. in Mammendorf

Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum kartierten Bodendenkmal (D-1-7733-0289) rechnet das Landesamt
fur Denkmalpfiege® 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 eigensténdigen Verfahren bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

8 Bayernviewer Denkmal: http://www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 01/2014
¢  Stellungnahme vom 21.05.2014 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Und das kartierte Baudenkmal:
D-1-79-136-2 nordwestlich in ca. 55 m Entfernung
- Kath. Pfarrkirche St. Jakob, im Kern romanischer Saalbau mit dreiseitig geschlossenem Chor und

nordiichem Flankenturm, spétgotischer Umbau um 1418, Turmobergeschoss 1688, Barockisierung
1796/97, 1903 Langhaus verldngert; mit Ausstattung.

Benehmen hergestelit

Aufgrund der Nahe zum Baudenkmal (D-1-79—136-2) verweist das Landesamt flir Denkmalpflege auf die

geltenden Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG und dass ,,Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege

ist bei alfen: Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen

baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkméler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem

Néhebereich betroffen sind, zu beteiligen.” sei.

3.5.2. Wasserwirtschaft

Gemaf Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern'® liegt der
Geltungsbereich im nicht {iberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet. Diese Gebiete liegen aulerhalb eines

"Uberschwemmungsgebietes" und auch auRerhalb des "Wassersensiblen Bereichs". .

4. VERFAHREN

41. Vereinfachtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB entschlossen. Die Verschiebung der Uberbaubaren Grundflache, der Wegfall von gestalterischen
Festsetzungen und die geringfiigige Erhéhung der ist eine Anderung von minderem Gewicht, da der planerische
Grundgedanke und das zugrundeliegende stadtebauliche Leitbild erhalten bleiben.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung 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 angefiihrten Gréken- und
Leistungswerte erreicht oder tberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europédische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL2 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriifung 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
Schutzglter der FFH-Richtlinie'® oder der Vogelschutzrichtlinien¥) beeintrachtigt sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

4.3. Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung

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

Zwar bleibt das Mal} der baulichen Nutzung (Grundfliche bzw. die Versiegelung) unverandert, durch das
neue Baufenster ergibt sich jedoch eine andere Konfiguration des Baukérpers, die Auswirkung auf das
Landschaftsbild haben kann. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht erkennbar,
da sich der Anderungsbereich innerhalb des Ortes befindet.

So sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verandern und
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes beeintrachtigen, bereits durch den Eingriff des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans zuldssig. Damit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB). :

0 Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern,
http:/iwww.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/ Datenabruf 01/2014

"' Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

2 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 iber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

3 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)

' Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)
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Die weitgehende Beibehaltung der Festsetzungen von Malnahmen zur Griinordnung ist im Hinblick auf die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu
kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept

Das Grundstiick wird gepragt durch die stdlich verlaufende Hauptverkehrsstrale (Ortsdurchfahrt der B 2).
Um die Wohnqualitdt der zukinftigen Bebauung zu verbessern, wird eine von der ,Munchner Strale"
abgeriickte Bebauung mit einer vorgelagerten Garagenzone vorgesehen. Durch die straBenseitige
Anordnung der Garagen und das Verschieben des Hauptgebdudes in den (hinteren) &stlichen
Grundstiicksbereich wird ein besserer Larmschutz fiir eine Wohnnutzung gewahrleistet. Zudem wird mit
den festgesetzten Baumpflanzungen sowie einer zentralen Zufahrt entlang der ,Michael-Aumdlller-Strake"
eine ortsbildvertragliche Gestaltung erzielt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks kann sowohl von der ,Michael-Aumiiller-Strae* als' auch
von der Stralle ,Am Pult" erfolgen.

Das grinordnerische Konzept des bestehenden Bebauungsplanes mit Baumpflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenzen wird weitergefiihrt und an die geanderten liberbaubaren Flachen angepasst.

5.2. Vorbeugender Brandschutz

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

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

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als sog. ,Schichtenbebauungsplan®, sodass nur die geanderten
Festsetzungen aufgeflhrt werden, wobei die Planzeichnung komplett ersetzt wird.

So werden in der Anderung des Bebauungsplanes die in der Planzeichnung verwendeten Festsetzungen
und Hinweise erldutert. Nur die geanderten bzw. ergdnzten textlichen (und teilweise entfallenden)
Festsetzungen und Hinweise werden in entsprechender Nummerierung aufgefiihrt. Dazu wird auf die
Systematik und Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes zurlickgegriffen. Sind Festsetzungen
und Hinweise nicht explizit gedndert und erganzt worden, gelten die des urspriinglichen Bebauungsplans
i.d.F. vom 16.01.1996 weiter.

6.2, Art der baulichen Nutzung

Die Flache des Anderungsbereiches wird wie bereits im bestehenden Bebauungsplan als ,Dorfgebiet”
beibehalten.

Nachdem im Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes neben mehreren gewerblichen Betrieben
nach wie vor (nérdlich der Kirche) auch noch ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung
(Schweine- und Huhner) ansassig ist, kann die Gebietsart ,Dorfgebiet" nach wie vor angenommen werden.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Malt der baulichen Nutzung wird, wie bisher, durch Grundflachen-, Geschossflichenzahl als
Hoéchstmal und Zahl der Voligeschosse bestimmt. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir
Dorfgebiete nicht Gberschritten.

Die Grundflachenzahl bleibt gegeniiber der bisherigen Festsetzung unverandert, die Geschossflachenzahl
wird von 0,60 auf 0,63 angehoben.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit drei festgesetzt, wobei das oberste Vollgeschoss das Dachgeschoss
darstellt. Damit entspricht die Festsetzung im Ergebnis der bisherigen Regelung (1ID) und fiigt sich in das
Umfeld ein.

Die Festsetzung zur Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen wird zur Klarstellung
gemal den Bestimmungen des § 20 Abs. 3 BauNVO neu gefasst. Ebenso wird nach § 21a BauNVO
klargestellt, dass bei der Ermittlung der Geschossfliche die Flichen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt bleiben.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche - Bauweise

Dem stédtebaulichen Konzept einer von der ,Munchner StraRe" abgeriickten Bebauung entsprechend,
werden die Uberbaubaren Fliachen neu geordnet. Hierfir wird das bestehende Baufenster unter
Beibehaltung der Ausrichtung, in die dstliche Grundstiickshilfte verschoben. Die winkelférmige Ergénzung
durch ein zweites kleineres Baufenster wird aufgegeben. Um die Unterbringung von Balkonen und
Terrassen innerhalb der Baugrenzen zu gewahrleisten, wird die Tiefe des Baufensters gegenliber dem

bisherigen Baufenster von ca. 14 m auf 18 m vergroRert. .

In der westlichen Grundstlickshélfte wird parallel zum Baufenster eine Flache fir Garagen und Stellplatze
festgesetzt. Diese ersetzt die bisher im riickwértigen Bereich festgesetzte Flache fir eine Tiefgarage.
Ergénzend werden entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze zur Stralle ~Am Pult* zusatzliche Flachen fir
Stellplatze festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise bleibt erhalten.

6.5. MaBangabe

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

6.6. Griinordnung

Die zeichnerische Festsetzung der zu pflanzenden Biaume entlang der Grundstiicksrénder wird an die
geanderten Uberbaubaren Grundstiicksflachen angepasst. Es werden 14 Biume durch Planzeichen
festgesetzt. Diese konnen auf den in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Pflanzschliissel
angerechnet werden und decken diesen ab.

Die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung werden beibehalten.

6.7. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden prazisiert, vereinfacht bzw. abgeédndert, um den
Gestaltungsspielraum der Bauwerber zu erhéhen.

Die Festsetzungen zur Hauptdachform und Hauptdachneigung ermdglichen es, fiir untergeordnete
Anbauten und Gebaudeteile auch andere Dachformen und -materialien umzusetzen.

Flr Zwerchgiebel wird eine Dachneigung von 30° bis 45° zugelassen. Dies ermoglicht eine bessere
Einbindung in das Hauptdach bei gleichzeitiger Erhéhung der Nutzbarkeit.

Die Regelungen zur Gestaltung des Baukérpers (rechteckige Form, Seitenverhaltnis, Vor- und
Rickspriinge) werden aufgehoben. Der Hauptfirst muss analog zur bisherigen Festsetzung (iber die langere
Gebéudeseite verlaufen. Die Festsetzung zur Gestaltung der Gauben wird angepasst (s. Pkt. 6.8 Verhéltnis
zur Gestaltungssatzung). Die Verwendung von ausschlieRlich roten Dachsteinen wird auf das Hauptdach
beschrénkt. Die Beschrankung auf Fenster und Tiiren aus Holz wird aufgegeben. Weitere Einschrankungen
zur Materialauswahl entfallen.

6.8. Verhiiltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Mammendorf uber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben® vom 22.09.2004. Diese gilt insoweit der Bebauungsplan
keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung).

Der Bebauungsplan trifft z.T. abweichende Regelungen zu der Gestaltung von Dachgauben (Ziffer 8 des
Bebauungsplanes). So wird die Regelung zur Breite der Dachgauben mit Satteldach (§ 2 Nr. 1 der Satzung)
modifiziert. Der Abstand der Dachgauben zu den seitlichen Dachrindern (Ortgang) wird von 2,3 m
(§ 2 Nr. 4) auf 1,7 m verringert. Fiir Eindeckung und Verkleidung von Dachgauben werden nur die
Materialien des Hauptdaches (§ 2 Nr. 6) zugelassen.

6.9. Immissionsschutz

Die bisherigen Festsetzungen hierzu werden nicht geandert.

6.10. Werbeanlagen ]
Nach Wegfall der Genehmigungspflicht der BayBO wird die Festsetzung entsprechend umformuliert.
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6.11. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im ,Dorfgebiet, neben
dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelung zu den untergeordneten Bauteilen
(vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9
BayBO), dass die Tiefe der Abstandsfliche 1 H, mindestens 3 m, betragt.

Fur die Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Geb3ude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstétten
werden die bauplanungsrechtiichen Anforderungen (Umgrenzung von Flichen fiir Garagen,
Nebengeb&ude und Stellplatze) vorangestellt. Somit werden fiir diese Anlagen die Abstandregelungen der
BayBO nicht angeordnet und eine analoge Regelung wie in Art. 6 Abs. 9 BayBO, ohne Langenbegrenzung,
getroffen.

Die Regelung dient den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und
Belliftung sowie dem Brandschutz.

6.12. Anschluss an die Verkehrsfliche

Um die Lockerheit und Leichtigkeit des (iberortlichen Verkehrs nicht zu beeintrachtigen werden die
Einfahrtsbereiche zum Baugrundstiick festgelegt. Demnach kann die Einfahrt ausschlieRlich vom der
-Michael-Aumiiller-StraRe" sowie der Strale ,Am Puit" erfolgen.

6.13. Sichtfelder

Die Sichtfelder fur die Einmiundung der ,Michael-Aumiiller-Strae* in die ,Minchner Strafie* werden den
aktuellen Vorgaben' entsprechend angepasst. Somit wird von einer Anfahrtssicht mit Sichtfeldern von
70,0 m Schenkellédnge'® ausgegangen, die nachrichtlich zu iibernehmen'” wiaren, wenn diese in den
l_ﬂ}nderungsbereich fallen wiirde. Die neuen Sichtfelder liegen jedoch vollstédndig auRerhalb des
Anderungsbereichs, sodass dieser nicht mehr von entsprechenden Einschrankungen betroffen ist.

i A

/ / // /

Abb. 4: Synopsenplan mit Sichtfeldern nach RASt (magenta

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
Stidtebauliche Werte

Verénerun 7 GR O m?
Tab. 2: Bauliche Nutzung Grundflichenzahl (griin: VergréBerung, rot: Verkleinerung)
7.2, MaBnahmen zur Verwirklichung
Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

' Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straltenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von Stadtstraen RASt 06

' KreisstraBenverwaltung im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 03.08.2011

7 Planungshilfen 2012/13 — Arbeitsblatter fir die Bauleitplanung: IV 4.3 Nr. 25
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7.3. Bodenordnung

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

7.4. Auswirkungen

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

7.5. Belange des Klimaschutzes

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

Dieses wurde dem Gemeinderat Mammendorf in der Sitzung im 15.01.2013 vorgestellt und beschlussmaBig
behandelt. '

Unabhéngig 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
zuriickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor AuRenentwicklung),

- Wiedernutzung innerortlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Sledlungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschliefung
durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung und

Allerdings konnen aufgrund der GrofRe des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen
folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflichen und Erholungsraume,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

Attraktive Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr.

Schaffung und Sicherung wohnortnaher dffentlicher und privater Dienstleistungen und

Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze.

1

Folgende Themen werden durch die Gemeinde noch untersucht:

- 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 Betrieb der zukiinftigen Gebdude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

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

7.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zusténdigen 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 verstol3en 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 abschatzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger kdnnen
fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

8 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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T.T. Synopsenplan
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Abb. 5: Synopsenplan mit Einarbeitung der Anderung und Sichtfelder

ter Muck
2. Biurgermeister
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