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Prdambel:

Die Gemeinde Mammendorf erldsst geman

§ 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie § 9, §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. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstlcke - BauNVO - i.d.F.
der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diese 2. Anderung des Bebauungsplanes,
als SATZUNG.
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Planzeichnung Anderungsbereich B i.d.F vom 26.05.2020
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GEMEINDE MAMMENDORF

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"
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Dorfgebiet, siehe auch Ziffer Bg 2.3

Erd- und Dachgeschoss
zwei Voligeschosse! als Hochstmall, wobei das zweite Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen muss

Erd-, Ober- und Dachgeschoss
zwei Vollgeschosse als Héchstmal}

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

offene Bauweise, nur Einzelhaduser zulassig

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal, hier z.B. 0,5

zulassige Grundflachenzahl (GRZ), hier z.B. 0,45

Baugrenze

Umgrenzung von Flachen fur Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und
Carports (Stellplatze mit Schutzdach)

MaRangabe in Metern, hier z.B. 5 m

Baume zu pflanzen. Vorhandene Laubbdume (Birken), die die den Qualitats-
kriterien entsprechen und erhalten werden, kénnen angerechnet werden

B&ume zu erhalten, hier Eichen

Satteldach, (siehe auch Ziffer Ba«s 6.2)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung, hier zweireihige Heckenpflanzung aus heimischen
Laubgeholzen uberstellt mit zwei Laubb&umen. Vorhandene Laubbaume
(Birken), die die den Qualitatskriterien entsprechen und erhalten werden, kénnen
angerechnet werden

Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, versetzte Anordnung in Reihen,

Qualitat: MindestgroRe der Straucher: v. Str2. 4 Tr., 2 x v., 60 cm - 100 cm

Mindestgrole der Laubbdume: StU3 16-20 cm

Umgrenzung von Fiachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, hier Baume und Stréucher
Ausgefallene Baume und Straucher sind durch Laubb&ume und heimische
Laubgehdlze nach zu pflanzen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

T vgl. Art. 83 Abs. 7 BayBO i.V.m. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 Str.4Tr., 2 xv., 60 cm - 100 cm: verpflanzter Strauch, 4 Triebe mindestens 60 cm bis 100 cm Hohe
3 StU: Stammumfang, gemessen in 1 Meter Héhe
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

Bestandsangaben, Zeichenerkldarungen und Hinweise

Bestehende Grundsticksgrenze

321/2 Flursticksnummer, hier z.B. 321/2

W % Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 22
.

Minchner Str. StraRen-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Minchener Stralke

-

~ZZIZ==--| Bestehender Fahrbahnverlauf auBerhalb des Anderungsbereichs

W/. ,7;% Abzubrechendes Gebaude

" Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Eitelsrieder
StraRe" i.d.F. vom 08.03.1996 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom 20.10.1998

Erlauterung der Nutzungsschablone

z.B.

Zahl der Geschosse,

Dachgeschoss nur als Nicht- Dorfgebiet
Vollgeschoss zulassig 1D | MD

Zahl der Vollgeschosse Art der baulichen Nutzung,

als Hochstmald, hier 0,45 @ hier z.B. Allgemeines Wohngebiet
ein Vollgeschoss

Grundfidchenzahi (GRZ) { y Geschossflachenzahl (GFZ)

Dachform, hier Satteldach nur Einzel- und Doppelhaus zulassig

Ba+s

Geinderte und erginzte Festsetzungen durch Text in den Anderungsbereichen A
und B

4.3

Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt mit ihren geanderten und ergéanzten
Festsetzungen innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches zum Teil den Bebauungsplan
,Eitelsrieder Strafie* i.d.F. vom 08.03.1996 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom 20.10.1998.

Im Ubrigen gelten die nicht geénderten Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
 Eitelsrieder Strafe" i.d.F. vom 08.03.1996 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom 20.10.1998 fort.

Garagen und Stellpldtze

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

—  je Wohnung 1 % Stellplatze.

Ergibt sich bei der Berechnung der herzustellenden Stellplatzzahl eine Bruchzahl, so ist diese auf
eine ganze Zahl aufzurunden (=>notwendige Stellplatze).

Zuséatzlich ist bei Mehrfamilienhausern, ab 4 Wohnungen, zu der Zahl der notwendigen Stellplatze
10 % fur Besucher herzustellen. Ergibt sich bei der Berechnung der Besucherstellplatzzahl eine
Bruchzahl, so ist diese auf eine ganze Zahl aufzurunden (=>notwendige Besucherstellplatze).

Der Stellplatzbedarf ist fur die notwendige Stellplatze und notwendigen Besucherstellplatze
getrennt zu ermitteln. Die Stellplatzanzahl fur weitere Nutzungen richtet sich nach der Anlage zur
GaStellv4.

Oberirdische Garagen einschlieBlich deren Nebenraume und Carports (Stellplétze mit Schutzdach)
sind nur innerhalb der Flachen fur Garagen und Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

4 GaStellV: Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 26.05.2020
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

45 Im strallenseitigen Vorfeld (Flachen zwischen Baugrenze bzw. Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze und Gehsteighinterkante) entlang der Minchner Stral’e sind oberirdische Stellplatze
unzulassig.

herzestellen:

47 Zwischen Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen und Carport (Stellplatze mit
Schutzdach) und 6ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahrten® von mindestens 5 m
Lange vorhanden sein.

4.8 Im Bereich von Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Gberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen
und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zulassig.
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1 entfallt

6.2 Als Hauptdachform sind nur Satteldacher zuldssig, bei denen die Hauptdachneigung von
38° bis 48° betragt. Asymmetrische abgeschleppte Giebel und Satteldacher mit verschieden
geneigten Dachflachen sind unzulassig. Der Hauptfirst der Satteldécher hat ber die 1angere Seite
des Gebaudes zu verlaufen, wobei Doppelh&user als ein Gebaude gelten.

Ausgenommen hiervon sind, bei einer Bebauung mit zuléssigen 11D, auch Walm- und Zeltd&cher
als Hauptdachform zulassig, wobei die Hauptdachneigung von 15° bis 20° betragen muss.

Kniestdcke, gemessen von der Oberkante Rohdecke bis zur Verschneidung der Auflenwand mit
der Sparrenoberkante sind bei zulassigen ID bis max. 0,75 m, im Bereich des Zwerchgiebels bzw.
Querhauses bis max. 2,25 m und bei zulassigen 11D nur bis max. 0,3 m zuldssig.

Bei zulassigen ID sind Zwerchgiebel, auch in Form von fassadenbiindigen oder vortretenden
Querhdausern, zulassig; deren Breite darf in Summe mit Dachgauben je Dachseite héchstens 1/3
der Firstldnge betragen.

Ausnahmsweise kénnen zur architektonischen Gliederung der Traufseite bei zulassigen 11D
Zwerchgiebel, sowie auch fassadenbindige oder vortretende Querhduser, zugelassen werden.

Satteldachgauben sind zulassig, wenn ihre Ansichtsflache (von der Traufseite des Hauptdaches
angesehen) im Einzelfall 1,5 gm nicht Gbersteigt.

Der Abstand von Gauben untereinander und von Traufe, Grat und Kehle muf} mindestens 1,0 m,
vom First 2,5 m betragen. Die Dachneigung muf} der jeweiligen Neigung der Hauptdachflache
angeglichen werden.

Schleppgauben bedurfen einer Neigung des Hauptdaches von mehr als 38 Grad.

Dachgauben sind in Farbe und Material der Dachdeckung anzupassen.

es entfalit:
Die Breite des.H iebels-darf12.5 icht it hroiton.

6.3

6.5 Untergeordnete Bauteile, z.B. Erker, Balkone, durfen die Baugrenzen und Baulinien Uber-
schreiten, sofern sie die Anforderungen des Art. 6 Abs. 8 BayBO einhalten.

6.7 Auf tiberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen einschlieflich deren Nebenrdume bzw. Carports
(Steliplatze mit Schutzdach) und Nebengebauden sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen
von mindestens 7° als MindestmalR und bis 40° als Héchstmal zulassig, wobei nicht freistehende
Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude die gleiche Dachneigung und
Dacheindeckung wie das Hauptgebaude aufweisen missen.

Ausgenommen hiervon sind Flachdacher, wenn diese extensiv begrinte werden.

5 im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV
FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VOM 26.05.2020
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

8 Griinordnung
8.1 entfallt
8.3 Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind:
— als unversiegelte Vegetationsfldchen zu begriinen und zu bepflanzen und
— je 200 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache mit mindestens einem Laubbaum mit der
Mindestgrée StU: 16 - 18 cm zu bepflanzen. Vorhandene Laubbaume, die den
Qualitatskriterien entsprechen und erhalten werden, sowie durch Planzeichen festgesetzte zu
pflanzende Baume sind anrechenbar.
I Be Geianderte und erginzte Festsetzungen durch Text im Anderungsbereich B
2 Art der baulichen Nutzung
2.3 Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnligungsstatten wie Spielhallen, Spielsalons und
dergieichen sind im Dorfgebiet unzulassig.
3. MaR der baulichen Nutzung
3.2 Bei der Ermittlung der Geschossfldche sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlielllich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind ganz mitzurechnen.
4. Garagen und Steliplatze
4a. Nebengebaude
Je Baugrundstiick ist auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur ein Nebengeb&ude bis
zu einer Brutto-Grundflache von maximal 12 m? und einem Brutto-Rauminhalt® bis zu 25 m?*
auBerhalb der (Gberbaubaren  Grundsticksflachen  zuldssig. Dieses muss  zur
StralRenbegrenzungslinie bzw. zur strallenseitigen Grundsticksgrenze einen Abstand von
mindestens. 3,0 m einhaiten und auRerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Stréduchern und sonstiger Bepflanzung liegen.
9. Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig, wobei Sichtschutzzaune
und Terrassentrennwénde zwischen Doppelhdusern bis zu einer Héhe von 2,0 m und bis zu einer
Tiefe von 4,0 m zulassig sind.
1. Beschrankungen bzw. Bedingungen
11.2  Befestigte Flachen
Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren Zufahrten
sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Riesel-
deckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.d.) auszufuhren.
13. Abstandsflachen

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

8 im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 26.05.2020
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

C Ergédnzte Hinweise

12. Grundlage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der
Gemeinde Mammendorf im Gaul-Kriiger-Koordinatensystem (GK4) zur Verfugung gestellt.
Kartengrundlage: © Landesamt fir Vermessung und Geoinformation.

Die Planzeichnung ist zur Mafentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

13. Naturliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes7 und die Broschiire ,Radon in Gebauden*® des LfU,
mit den darin aufgefuhrten Malnahmen zur Senkung der Radonkonzentration, hingewiesen.

14. Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen kénnen durch Windverfrachtung Emissionen
bei der ordnungsgemaen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Zukiinftige Eigentumer
und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach
22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wéhrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - zu rechnen ist.

15. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die Satzung der Gemeinde Mammendorf Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen und Dachgauben vom 22.09.1994, insbesondere auf § 1 Nr. 3, wird hingewiesen.

16. Bodendenkmaler

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommen, unterliegen gemafl Art. 8
DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

17. Grenzabstand
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB?® hingewiesen.

18. Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten durfen nicht gegen
die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstofen, die unter
anderem fur alle europaischen geschiitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechsen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandiungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.

Die zustandige Hohere Naturschutzbehoérde (Regierung von Oberbayern) kann unter Umsténden eine
Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und Biber) gewéhren, sofern eine
unzumutbare Belastung vorliegt.

Generell sollte vor BaumaBnahmen wie Abbruch von Gebauden, Dach- und Fassadensanierungen,
MaRnahmen der Warmedammung etc., rechtzeitig durch Fachleute geprift werden, ob Quartiere oder
Tiere (insbesondere Gebaude bewohnende Vogel- und Fledermausarten) vorkommen. Gegebenenfalls
missen die BaumaRnahmen in Zeiten durchgefithrt werden, in denen keine Nutzung durch Gebaude
bewohnende Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Andernfalls ist sicherzustellen, dass keine brutenden
Vogel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung).

Gleiches gilt bei Fallung, Geholzruckschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie Baufeld-
raumungen sollen, nur aufierhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. — 28.02.) vorgenommen werden. Soweit
erforderlich (z.B. bei Hohlenbaumen) sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen durchzufithren (z.B.
Nistkasten).

7 §123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Mali-
nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu erschweren....*

8 Bayerischen Landesamt filr Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden® vom, 04-2018,
www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

¢  AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt geéindert durch § 1 Abs. 299 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

19. Wasserwirtschaft - Niederschiagswasser

Die Grundstucksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 198610 ff)
erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung'! erfullt sind
und die zugehorigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von
gesammeltem Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasser-
beseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des Programms BEN
(http://www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

Samtliche Bauvorhaben mussen bei Bezugsfertigkeit an die oOffentliche Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschiossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den
Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und hohes Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern;
hierzu sollte vor Baubeginn ein hydrologisches Gutachten (Grundwasserflurabstand und Druckverhaltnisse
des Grundwassers) erstellt werden.

20. Absteliplatze fur Fahrrader

Es wird empfohlen, in unmittelbarer N&he des Hauseinganges tUberdachte ebenerdige Fahrradstellplatze
zu errichten.

21. Brandschutz

Bei der Bebauung des riickwartigen Grundstticks FI.-Nr. 321/2 (MUnchener Straf3e Nr. 22) hat der Bauherr
bei Vorlage eines Bauantrages ein Gutachten eines Brandschutzsachversténdigen vorzuweisen, mit dem
nachgewiesen werden kann, dass eine Erreichbarkeit von der &ffentlichen Verkehrsflache im Falle eines
Feuerwehreinsatzes gewahrleistet werden kann.
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10 DIN 1986 ,Entwasserungsaniagen fiir Gebaude und Grundstticke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056“, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

11 NWFreiV ,Verordnung tiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagwasser”,
vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Mammendorf hat in den Sitzungen vom 23.07.2019 und 17.09.2019 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 11.03.2020 ortstblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes i.d.F. vom 17.09.2019 hat in der Zeit vom 18.03.2020 bis 30.04.2020
stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 26.05.2020 wurde vom
Gemeinderat am 26.05.2020 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

ndorffen 21 Juti 2020
/

_, GDL,
Josef Heckl
1. Blirgermeister

2. Der Satzungsbeschluss ist am ' 7 !“H 2020  ortsublich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).

Die 2. 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 2. Anderung des Bebauungsplanes mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Mammendorf
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; tber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Mammendorf, den ?1 Julj 2020
L\

Josef Heckl
1. Blrgermeister
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"
1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Die beiden Anderungsbereiche befinden sich im Siedlungsbereich von Mammendorf, am stidostlichen
Ortsrand, sudlich der Munchner Strale (Bundesstrae B2) und beidseitig der Eitelsrieder Strale.

Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2018), rot: Anderungsbereich A, blau:
Anderungsbereich B, Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV

1.2 Ziel und Zweck der Anderung

Die Gemeinde mochte als MaRnahme der Innenentwicklung innerhalb des Siedlungsbereiches ein noch
gering genutztes Grundstick (Munchner Strale Nr. 22) einer angemessenen baulichen Nutzung zufithren
und aufgrund des Bauwunsches (Minchner Strale Nr. 20) die Nutzungs- und Gestaltungsmdoglichkeiten
erhéhen. Hiermit wird ein Beitrag zur Befriedigung der allgemeinen Nachfrage nach Wohnungen im
Grofiraum Mainchen geleistet. Im Zuge dessen soll im gesamten ,Dorfgebiet’ der geénderte
Stellplatzschitissel der Gemeinde umgesetzt und gestalterische Regeln verschlankt werden.

Damit sollen die Belange der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB), die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), die Anforderung
an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie der sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) beriicksichtigt werden. Gleichzeitig soll den Belangen der
Land- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 8b BauGB) Rechnung getragen werden

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das ,Dorfgebiet’ (ca. 11.865 m?) geringfugig (um ca.
375 m?) vergrolert.

2, AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréBe

Di(js\ zwei Anderungsbereiche liegen innerhalb des Bebauungsplanes ,Eitelsrieder Strale” mit dessen

1. Anderung:

- Der Anderungsbereich A umfasst bis auf den Anderungsbereich B das festgesetzte ,Dorfgebiet" mit
einer Fldche von ca. 9.820 m?.

— Der Anderungsbereich B besteht aus den FI.-Nm. 321/3 (Munchner Strae Nr. 20), 321/2 (Minchner
Strale Nr. 22) und 1990/2 mit einer Flache von ca. 2.045 m2,

Die Anderungsbereiche werden insgesamt im Wesentlichen begrenzt:

-~ Im Norden durch die sudliche Grenze der FlL-Nr. 230/31 (private Zufahrt), 230/32 und /25
(stralRenbegleitender Gehweg),

— im Osten durch die westliche Grenze der Eitelsrieder StralRe (FI.-Nr. 230/46), der landwirtschaftlichen
Flache (FI.-Nr. 322) bzw. der 6stlichen Grenze der Fl.-Nrn. 5/3 und 5/5 (private Grinflache),
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DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 2/19



GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

— im Suden durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 5/3 (private Grunflache) sowie der Fl.-Nrn. 5/6, 296
(StraRenbegleitgrin),

— im Westen durch die 6stliche Grenze der Eitelsrieder Stral3e (FI.-Nr. 230/46), der landwirtschaftlichen
Flache (F1.-Nr. 7) bzw. einen von ca. 1,7 m bis ca. 4,1 m tiefen Streifens und der Wohnbebauung (FI.-
Nr. 7/2, Minchner Strale Nrn. 14/14a).

Die Grundstiicke in den Anderungsbereichen sind, bis auf die FI.-Nr. 5/4 (stdlich der Eitelsrieder Stralle
Nr. 5), sowohl mit ein- bis zweigeschossigen Geb&ude mit Satteldach, eingeschossigen Garagen und
Nebengebauden, alsauch mit landwirtschaftlichen Nutzgebduden bebaut. Das Gebaude mit dem
erdgeschossigen Einzelhandel (FI.-Nr. 3, Eitelsrieder Strafe Nr. 3) in der Betriebsform eines Lebensmittel-
Discounters weist einem Flachdachanteil aufweist.

Es sind vier Doppelhaushalften (Eitelsrieder Strale Nrn. 6/8/10/12), funf Wohngebaude und zwei
landwirtschaftliche Hallen sowie ein gemischt genutztes Geb&ude (Einzelhandel/Wohnen) jeweils als
Einzelhauser vorhanden.

Die bauliche Gestaltung weist Gberwiegend Satteldacher auf mit Ziegel- und Betonsteindeckung. Die
Fassadengestaltungen sind nicht einheitlich und weist die typischen Gestaltungselemente und -materialien
(insbesondere Putz und Holz) der Entstehungszeit der Gebaude auf.

Die Freiflachen sind, bis auf das Grundstiick des Einzelhandels, mit einem typischen Gehélzbestand von
Hausgarten gepragt.

Im Anderungsbereich B sind straRenraumpragend entlang der Munchner StraRe auf FL.-Nr. 321/3 (Nr.
20) zwei Eichen mit einem Stammumfang’ von ca. 2,8 m und ca. 2,5 m und auf FI.-Nr. 321/2 (Nr. 22) eine
Esche mit einem StU von ca. 0,7 m vorhanden. Entlang der 6stlichen Grenze der FI.-Nr. 321/2 befindet
sich nordlich zun&chst Thujen, Eiben sowie Uberwiegen, auf Stock gesetzte Buchen sowie junger
Gehdlzaufwuchs. Im sudlichen Teil der FIL-Nr. 321/2 (ehem. private Grinflache) sind entlang der
Grundstiicksgrenzen vier Birken und zwei Larchen vorhanden.

Der Anderungsbereich ist als eben zu bezeichnen und liegt auf einer Gelandehdhe von ca. 534,0 m .NN
(im Nordwesten) bis 535,0 m U.NN (im Suden).

L NTiEs SuALs W T
.l 5 -
g L

2= - - 1l 1] Y ': il | i | i I |
Abb.2:  Digitales Orthophoto (DOP20 vom 06.05.2018) Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV, mit
Nutzungen (mittelrot: Wohnnutzung, rot: Garagen/Nebengebiude, blau: Landwirtschaft, orange:
Einzelhandel, cyan: Gewerbe-/Handwerk) und Anderungsbereiche (rot)
Da die Vegetation in den Anderungsbereich bis auf das Grundstiick des Einzelhandels Uberwiegend durch
Hausgarten geprégt ist. So kann nicht volistandig ausgeschlossen werden, dass vereinzelter Baumhohlen,
Dach- und Fassadenspalten, Querfugen, o.A., als Nistmdglichkeit fur bestimmte Arten, insbesondere
Gebaude bewohnender Végel und Flederméusen, dienen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Okologische Funktion dieser von méglichen Vorhaben betroffenen potentiellen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt bleiben.

! _Stammumgang (StU) gemessen in einem Meter héhe
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

Eine Notwendigkeit fiir umfassenderer weiterer Erhebungen wird nicht fur erforderlich gesehen, da die
Umsetzung der BaumaBnahmen einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen und eine derartige
Untersuchung nur eine Momentaufnahme darstellt.

Generell ist jedoch vor Baubeginn (Abbruch von Gebduden, Dach- und Fassadensanierungen,
MaRnahmen der Warmedammung etc.) rechtzeitig durch Fachleute zu prufen, ob Quartiere oder Tiere am
Gebaude vorkommen und ob ggf. Artenschutzmaflnahmen eingeplant werden missen. Gleiches gilt bei
Fallung, Geholzriickschnitten bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen.

2.2, Vorbelastung des Plangebietes
2.2.1. Altlasten/Altlastenverdachtsfléche

Der Gemeinde Mammendorf liegen keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/Altstandorte vor.
Bei der Erfassung der Altlasten durch das SG Abfallrecht im Landratsamt Furstenfeldbruck wurden im
Bereich der Gemeinde 12 ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden vom Bebauungsplan nicht
beriihrt. Eine Erfassung der Altstandorte wurde noch nicht durchgefiihrt.

2.2.2. Kampfmittel

Der Gemeinde Mammendorf liegen keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung vor.

2.2.3. Verkehrsgerdusche

Auf den Anderungsbereich wirken die Gerauschemissionen der nérdlich verlaufenden Munchner Strae
(Bundesstrae B 2) ein. Die Ortsdurchfahrt der Bundesstralle weist eine innerértliche Beschrankung der
zuléssigen Hochstgeschwindigkeit mit 50 km/h auf.

" StraRe | Z&hlstellen- | DTV_Kfz22 | SV ' Veridnderung ]Fibigri_tuﬁlgﬂ ”
| nummer ] : i T | Veréinderung |
B 2 DTV1995 8028 392 k.a. k.A.
B 2 DTV2000 8094 399 +66 +0,8%
B 2 DTV200s 77329200 7875 548 -219 -2,7 %
B 2 DTV2010 7864 625 -11 -0,1%
B 2 DTV2015 7717 395 -147 -1,9 %

Tab. 1: StraBenverkehrszdhlung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Eitelsrieder StralRe” wurden die Verkehrsgerdusche mit der
Festsetzung Ziffer B 12 Immissionsschutz® bertcksichtigt. Sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet werden konnten.

Fur das neu zu errichtende Gebaude auf dem stidlichen Teil der FI1.-Nr. 321/2 (ehem. private Griinflache)
ergeben sich, bei einer (iberschlagigen Beurteilung anhand der vorhandenen Verkehrsmenge aus dem
Jahr 2015 mit tags 463 Kfz/h, nachts 85 Kfz/h und einem Lkw-Anteil von 5,1 %) und einer zuléssigen
Hachstgeschwindigkeit von 50 km/h, sowie einem senkrechten Abstand zur StralRenmitte von 52 m - bei
freier Schallausbreitung — Uberschlagig Beurteilungspegel im Dachgeschoss von ca. 58 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts. Damit kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts (Dorfgebiet) sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV mit 64 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts (Dorfgebiet) fur das neue rickwartige Gebaude eingehalten bzw. unterschritten
werden.

2.2.4. Landwirtschaftliche Emissionen

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein noch tatiger landwirtschaftlicher Betrieb (FI.-Nrn. 1 und
2, Miinchner Strafie Nr. 18) mit Ackerbau. Auf FI.-Nr. 5 an der Eitelsrieder Strale nérdlich der Hausnummer
5 befindet sich mit der landwirtschaftlichen Halle ein Betriebsteil des sudlich an den Geltungsbereich
anschlieRenden landwirtschaftlicher Milchviehbetriebes mit Rinderhaltung, Nachzucht sowie zusé&tzlichem
Futter- und Ackerbau (FI.-Nr. 496, Eitelsrieder StraBe 13). Ostlich hiervon ist ein weiterer
landwirtschaftlicher Betrieb (FI.-Nr. 495, Zum Drisselfeld Nr. 2) mit Ackerbau vorhanden.

Von den bestehen Betrieben und den 6stlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen durch
Windverfrachtung auch bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung Emissionen (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Wahrend der Saisonarbeiten bzw. des Erntebetriebes kénnen Larmbeléstigungen auch vor 6:00
Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr abends und auch an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, muissen Eigentimer von Wohnhausern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum

2 Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf: 10-2019

3, Zum Schutz vor Verkehrsldrm ist entlang der Miinchner Stral3e pro Wohneinheit max. 1 Aufenthaltsraum zur
Miinchner Stral3e hin zuldssig. Fr diesen Aufenthaltsraum ist zusammen mit dem Bauantrag der rechnerische
Nachweis (iber den ausreichenden Schutz gegen AuBenldm entsprechend der DIN 1409 - Schallschutz im
Hochbau - (Ausgabe Nov. 1989) vorzulegen.”
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Aullenbereich genereli mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwiirdigkeit und
Schutzbedurftigkeit gegentber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich
herabgesetzt.

2.2.5. Gewerbebetriebe

Innerhalb des Geltungs- bzw. Anderungsbereichs befindet sich auf FI.-Nr. 3 (Eitelsrieder StraRe Nr. 2) ein
Lebensmittel-Discounter und noérdlich des Geltungsbereichs auf FI.-Nr. 13 (Michael-Aumidiller-Strale Nr. 1)
ein Getrankemarkt. Von diesen gehen Gewerbegerausche durch die Warenanlieferung, Haustechnik und
Parkplatznutzung aus.

2.2.6. Glockenléduten

Nordlich des Geltungs- bzw. Anderungsbereichs in ca. 80 m Entfernung befindet sich die
denkmalgeschutzen Pfarrkirche ,St-Jakobus der Altere. Bei den Glocken (kirchlichem Glockengeléut)
handeit es sich um eine nach dem BImSchG nicht genehmigungsbedirftige Anlage, sodass fiir den
Betreiber entsprechende Pflichten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BImSchG) bestehen. Wobei nach
héchstrichterlicher Rechtsprechung das liturgische Glockengeldut einer Kirche im herkémmlichen Rahmen
regelmaRig keine erhebliche Belastigung im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG ist, sondern eine zumutbare,
sozialadaquate Einwirkung.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt unverandert:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Munchner Strale (Bundesstrale B 2) und
Eitelsrieder Stralle.

- far FuBgénger und Radfahrer Gber die rdumliche Trennung durch einen gemeinsamen Geh- bzw.
Radweg entlang der Miinchner Strafie und einen einseitigen Gehweg westlich der Eitelsrieder Strale,

- fur den offentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltestellen ,Michael-Aumililler-Strale” bzw.
.Pfarrkirche” und ,Minchner Straf’e” in ca. 70 m Entfernung (Buslinien 838 Tegernbach — Buchenau
und 839 Tegernbach — Firstenfeldbruck, sowie 8800 Anrufsammeltaxi).

- Verkehrsrechtlich liegen keine Anordnungen vor, sodass fur die Minchner Strafle (Bundesstralle B 2)
und die Eitelsrieder Strafle innerorts eine zuléssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gilt.

24, Energie-Atals Bayern

Der Energie-Atlas Bayern zeigt folgende Ressourcen auf:

— Potentiale aus Abwéarme und Wasserkraft sind in ndherer Umgebung nicht vorhanden.

— Potentiale aus Biomasse (Strom und Wéarme) sind in naherer Umgebung vorhanden (Biogasanlage).
Die Entfernung betragt im Mittel ca. 500 m.

— Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,méglich (bedarf aber einer Einzelfallprifung
durch die Fachbehérde)" bewertet.
Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung#* fur oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort (Munchner Strafle Nr. 20) bei Erdwarmesonden als ,mdéglich (Einzelfallpriifung)”, fur
Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,moglich* bewertet.

— Fir Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben.

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

2.5, Natiirliche Grundlagen

251. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart ist ,sandiger bis schluffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm" angegeben und als Bodentyp
.fast ausschliellich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)."5.

2.5.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

»Radon [Radon-222/22?Rd), ist ein nattirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht liberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebaude. Erhéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitiichen Belastungen fiihren. Das Einatmen
von Radon zé&hit neben dem Rauchen zu den gréf3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MalBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern."®
.Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossrdume
eines Gebéudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden
gewdhnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBenluft. Im Freien betréagt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas

4 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 11/2019
5 Umwelt Atlas Bayern, Sandortauskunft Erdwarmekoliektoren, Miinchner Strake 22, Datenabruf 11/2019¢
8 http:/iwww.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon _node.htm!|
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durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betrégt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnrédumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft."”

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie® wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Ober das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StrISchG?®) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung'® hat das Bayerische Staatsministerium fur Gesundheit
und Pflege, als zusténdige Landesbehérde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete festzusetzen, fir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitaskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach
§ 124 StrISchG oder § 126 StriSchG uUberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlen-
schutz!! eine Radon-222-Aktivititskonzentrationen von 59,6 kBg/m?® in der Bodenluft (in einem Meter
Tiefe); damit lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet II'? einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&ude mit
Aufenthaltsrédumen oder Arbeitspléatzen errichtet, hat geeignete MalBnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”. Ferner wird auf die Broschiire
.Radon in Geb3uden"!® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom April 2018 und die darin
aufgeflhrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration wird verwiesen.

2.5.3. Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden. Die Entfernung zur Maisach (Gewasser 3. Ordnung) im
Nordwesten betragt ca. 525 m und zum ehem. Baggersee am Freibad ca. 470 m.

2.54. Grundwasser

Westlich in ca. 6890 m Entfernung befindet sich die Grundwassermessstelle Mammendorf 50314,

Fur den westlich in ca. 105 m Entfernung in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Mammendorf Stud*
konnte ein Bemessungswasserstand von 532,1 m (.NN abgeleitet werden. In den Hinweisen's des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird von einem festgestellten héchsten Grundwasserstand von
532,2 m 0.NN (ohne Gewahr) ausgegangen. Aufgrund der Geldndehdhe von ca. 534,0 m G.NN (im
Nordwesten) bis 535,0m 0.NN (im Saden) muss von einem niedrigen Grundwasserflurabstand
ausgegangen werden.

In der Hinweiskarte Hohe Grundwassersténde’® ist keine Darstellung ,potenziell von hohem Grund-
wasserstand betroffene Gebiete* enthalten

2.5.5. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Hohe betragt:
— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'?). 13 bis <14 °C

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

— Mittlere Niederschlagsh&he (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm

- Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

2.6. Eigentumsverhéltnisse

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

7 Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden*” vom, 11/2019,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

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

9 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.1 S. 1966)

10 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

" www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon-222- in der Bodeniuft (Prognose), Datenabruf 04-2018

2 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete |: 20 bis 40 kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete II: 40 bis 100 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete lll Gber 100 kBg/m?,

B www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57 radon.pdf

4 Gelandehshe 533,85 m i1.NN mit Jahresganglinien seit 1972 mit dem héchsten Wert von 532,19 m (.NN, dem
niedrigsten Wert 528,33 m G.NN und dem Mittelwert von 530,33 m (.NN

5 Bebauungsplan ,Eitelsrieder Strafle* Hinweis C 3

8 www.lfu.bayern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe arundwasserstaendefindex.htm, Stand: 06-2018

7 _Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "EITELSRIEDER STRASSE"

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von

Oberbayern'® genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan 29-mal'® geéndert, und
neunmal berichtigt. Die 32. Anderung ,Erweiterung Gewerbegebiet‘ wird gerade vorbereitet.

Der Anderungsbereich ist seit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes® (iberwiegend als
,porfgebiet mit GFZ-Werten von 0,4, 0,5, 0,6 bis 0,7 und fur den stdlichen Teil der FI.-Nr. 321/2 als
Lprivate Grunflache* dargestelit. Uberlagert wird der Anderungsbereich mit den Symbolen fir ,Baume zu
erhalten” bzw. ,Baume zu pflanzen®.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Uhrzeigersinn von Norden durch ,uberértliche
Hauptverkehrsstrale vorhanden® dartiber hinaus durch ,Dorfgebiet’ (GRZ 0,7 bzw. 0,6), im Osten und
Siuden durch ,Flachen fur die Landwirtschaft’ und im Westen zunéchst als ,Fléchen fir die Landwirtschaft"
und dann durch ,Dorfgebiet (GRZ 0,8).

Abb. 3: - Synopsen-Darstellung des rechtswirksamen Flﬁchehnutzungsplans mit Anderung (rot:
Anderungsbereiche)

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Eitelsrieder StraRe" i.d.F. vom 08.03.1996 und dessen 1. Anderung

i.d.F. vom 20.10.1998 setzt fur den Anderungsbereich A und den Anderungsbereich B Folgendes fest:

— Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Dorfgebiet* (§ 5 BauNVO 1990) festgesetzt, wobei
Vergniugungsstatten, wie Spielhallen, Spielsalons und der gleichen nicht zuléssig sind.

— Das MaR der baulichen Nutzung wird ber die Grundflachenzahi (GRZ 0,35, 0,45, 0,55 bis 0,6)
zuzlglich der 50 % Uberschreitungsregelung firr Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (damit
Gesamt-GRZ von 0,525 Uber 0,675 bis zur Kappungsgrenze von 0,8) bestimmt, dartiber hinaus tber
die Geschossflachenzahl (GFZ 0,4, 0,5, 0,6 und 0,7 inkl. der Flachen von Rdumen die nach Gréfte und
Eigenart die Anforderungen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen erfilllen) sowie die
Gebaudeform (ID bzw. IID) in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse (Z=2),

— Die (berbaubaren Grundstiicksflaichen werden Uber grundsticksbezogene Baugrenzen und im
Bereich der 1. Anderung Uber Baulinien und Baugrenzen, sowie Umgrenzung von Flachen fur Garagen,
Tiefgaragen bzw. Stellplatze (1. Anderung) bestimmt. Durch untergeordnete Bauteile (wie Erker,
Balkone) dirfen die Baugrenzen uberschritten werden. Als Bauweise wird die offene Bauweise zum
Teil nur mit den Hausformen des Einzel- und Doppelhauses bestimmt.

'8 Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80
9 1. bis 19. Anderung, 21. bis 31. Anderung
20 Planungsverband AuRerer Wirtschaftraum Miinchen, vom 24.11.1987
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Fur Garagen und Stellpldtze wird die Anzahl in Abhangigkeit von der Hausform, der Art der
Nutzungseinheiten und deren GréRe (im Wesentlichen ein Stellplatz bis unter 80 m? Wohnflache und
zwei Stellplatze Uber 80 m? Wohnflache) und die Lage bezogen auf Tiefgaragen (innerhalb der
Baugrenzen und Flachen fur Tiefgaragen), Garagen (innerhalb der Baugrenzen und festgesetzten
Flachen fur Garagen) und Stellplatze (im Wesentlichen auf dem gesamte Baugrundstick) festgelegt.
Zur ErschlieBung werden im Bereich der Miinchner Strale die Zufahrtsbreiten (i.d.R. max. 6,0 m)
festgelegt und zur Héhenlage wird die max. Héhe der OK FFB mit 0,3 m uber der ErschlieBungsstrale
bestimmt.

Fur die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden Regelung zu den Fassaden (Ausschluss von
kinstlich stark gemustertem bzw. mit Glimmer versehenem Putz und Sichtbeton, sowie Verbot von
Asbestzement-, Kunststoff- und Blechverkleidungen sowie von Glasbausteinen), zu Dachform
(Satteldach von 38-48 Grad), zur Breite des Hauptgiebels (max. 12,5 m), zur Héhe des Kniestockes
(max. 0,75 m bei Gebduden mit Erd- und Dachgeschoss und max. 0,30 m bei Gebauden mit Erd-,
Ober- und Dachgeschoss), zu Art und Gré3e von Dachgauben, zur GréRRe von Dachfléchenfenstern,
durch das Verbot von Dachterrassen und durch eine sogenannten ,Windhund-‘Festsetzung fur
zusammenhé&ngende Nachbargaragen getroffen.

Fur Werbeanlagen wurde eine Genehmigungspflicht (Art 72 BayBO 1996) eingefuhrt. Generell werden
einzelne Arten (Leuchtreklamen mit Lichtunterbrechung) und die Gréfle bzw. Lage (Uber 1 m? in einer
Héhe von 3,5 m) fur unzuléssig erklart.

Die Grunordnung bestimmt neben der Vorlage eines Freiflaichengestaltungsplanes, dass mindesten
50% des Baugrundstiicks als Wiesen- und Pflanzflache auszubilden sind. Die zu pflanzenden und zu
erhaltenden Baume werden mit Planzeichen und textlich festgesetzt. Ferner sind die durch Planzeichen
festgesetzten privaten Grunflachen mit Baumen und Strauchern (je 5 m? eine Pflanze 5 % davon als
Baum) zu gestalten.

Fur Einfriedungen wird die Art (Holz- und Maschendraht) und Hohe (1,2 m) festgelegt, wobei im
Vorgartenbereich zur Munchner Stral3e keine Einfriedungen zulassig sind.

Bei der Anlage von Kinderspielplatzen wird auf die DIN 18034 ,Spielplatze und Freiflachen zum
Spielen; Grundlagen und Hinweise fiir die Objektplanung” Fassung 10-1988 und die Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom 21.6.1976 Uber die
Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen (LUMBL. Nr. 7/8 v. 27.6.1976) verwiesen.

Als Beschrankungen und Bedingungen wird angeordnet, dass das Oberflachenwasser auf den
Baugrundstiicken zu versichern ist und Stellplatze und Garagenzufahrten wasserdurchldssig
herzustellen sind.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes in Bezug auf die Verkehrsgerdusche der Munchner Stralle
(Bundesstrafie B 2) wird bestimmt, dass max. ein Aufenthaltsraum zur Minchner Stralle zulassig ist
und ein schalltechnischer Nachweis nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und
Nachweise" Fassung 11-1989 zu erfolgen hat.

Da bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Bayerische Bauordnung von 1992 zugrunde lag, sind die
gesetzlichen Abstandsregelungen nach Art. 6 bzw. Art 7 BayBO 1992 zu berucksichtigen.

Mit der 1. Anderung i.d.F. vom 20.10.1998 wurde neben der Neukonfiguration der Baukérper auch
klargestellt, dass fur gewerbliche Flachen der Mittelwert der damals guitigen Richtlinien fur den
Stellplatzbedarf (IMBek. v.12.02.1978, MAB1. 2181) anzuwenden ist.
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Abb. 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Eitéisrié ér Strafe“ und ,,MichaeI;AumijIIer-StraBe“ mit
deren Anderungen (rot: Anderungsbereiche)

Ferner befindet sich der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und
Einfriedungen® i.d.F. vom 06.11.2018 in Aufstellung. Dieser trifft fur das gesamte Gemeindegebiet von
Mammendorf Festsetzungen zur Anzahl der Stellplatze, zu der Lage der Tiefgaragenzufahrten, Garagen
und Carports sowie, zu Nebengebauden und Einfriedungen.

3.3. Landschaftsplan

Die Gemeinde Mammendorf besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan?'.

Der Landschaftsplan stellt den Anderungsbereich im Norden entlang der Miinchner StraRe als bestehendes
,Dorfgebiet* und im Suden beidseits der Eitelsrieder Strafle als bestgehendes ,Allgemeines Wohngebiet’
bzw. eine ca. 10 m x ca. 15 m groRe Flache als ,6rtliche Griinflache” (stidliche FI.-Nr. 321/2) dar.

3.4. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Mammendorf hat folgende &rtliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:

— Satzung der Gemeinde Mammendorf iber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen
und Dachgauben vom 22.09.1994.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5.1. Wasserwirtschaft

Gemal Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern“22 liegt der
Geltungsbereich im nicht Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Dieses Gebiet liegt aulerhalb eines
"Uberschwemmungsgebietes" und auch auRerhalb des "wassersensiblen Bereichs (Auen und
Niedermoore)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risikogebieten auferhalb von Uber-
schwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten, liegen nicht vor.

3.5.2. Denkmalschutz

Aufgrund Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege?® sind im Geltungsbereich keine

Denkméler kartiert eingetragen.

Im Umfeld sind folgende Bau- bzw. Bodendenkmaéler kartiert:

— D-1-79-136-2 nérdlich in ca. 80 m Entfernung
Kath. Pfarrkirche St. Jakob, im Kern romanischer Saalbau mit dreiseitig geschlossenem Chor und
nérdlichem Flankenturm, spétgotischer Umbau um 1418, Turmobergeschoss 1688, Barockisierung
1796/97, 1903 Langhaus verldngert; mit Ausstattung. Benehmen hergestellt.

- D-1-7732-0133 nérdlich in ca. 65 m Entfernung

21 Jorg Jessacher, Lar_l_dschaftsarchitekt BDLA, Langenmoos, 19.11.2002
22 |Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, www.geodaten.bavern.de/bayemviewer-
aqua/ Datenabruf 10-2019

2 Bayernviewer Denkmal: http://www.geodaten.bayem.deftomcat _files/denkmal_start.html, Datenabruf 07/2017
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Untertégige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Jakobus
d.A. in Mammendorf und ihres Vorgdngerbaus. Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-7733-0289 nordlich in ca. 65 m Entfernung

Siedlung und Handwerksareal vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung. Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert.

3.5.3. Anbauverbot-/Anbaubeschédnkungzone

Die nordliche angrenzende Bundesstrale B 2 (Munchner StralRe) liegt im Abschnitt 1260. Der
Anderungsbereich liegt innerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt im sogenannten ,Erschlieungsbereich”. Damit ist weder einem Anbauverbot noch eine
Anbaubeschrankung nach § 9 FStrG gegeben.

4, VERFAHREN

4.1. Vereinfachtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfuhrung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB entschlossen, da
die Anderung die planerischen Grundgedanken und damit auch die Grundzuge der Planung nicht berihrt.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Stoérfall-Richtlinie

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz?4) oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefuhrten
Groflen- und Leistungswerte erreicht oder Uiberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL25 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltpriifung 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-/Storfall-Richtiinie?®) 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 Grundflaichen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Durch die Anderung von ca. 375 m? festgesetzter ,privater Griinflache® in ein ,Dorfgebiet* mit einer GRZ
von 0,45 sowie einer sog. Gesamt-GRZ auf 0,675 ergibt sich ein Eingriff. Da die ,private Grinflache* am
stidwestlichen Eck bereits mit einem grenznahen Garagengebaude mit Zufahrt bebaut ist, ergibt sich eine
entsprechend geringere Eingriffsflache.

Fur die Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"?® herangezogen.

Der Ausgangszustand wird als strukturarmer Zier- und Nutzgarten bzw. intensiv beanspruchter Garten
bewertet und in die Kategorie | eingestuft. Die Eingriffsschwere wird bei einer festgesetzten GRZ von

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

25 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)

% 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) zuletzt geandert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

27 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

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

28 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Authebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

2 |Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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gréRer 0,35 und einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad dem Typ A zugeordnet. Hieraus ergibt
sich eine Faktorenspanne von 0,3 bis 0,6.

Als MalRnahmen zu Vermeidung und Verringerung wird der Eingriff gemindert;

— Begrenzung der versiegelten Fldchen auf ein geringes MaR (Obergrenze des § 17 BauNVO fur MD
von GRZ 0,6 und GFZ 1,2) sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belage.

— Erhaltung der Eingrinung am Ortsrand zur freien Landschaft hin. Im Norden mit der Festsetzung zur
,Bindung zum Erhalt‘ und im Stiden zum ,Anpflanzung“, sowie die Regelungen zur Durchgriinung.

— Einbindung der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild mit Festsetzung des eingeschossigen
Gebaudes mit Dach (ID) und einem Kniestock von 0,75 m.

Damit wird als Faktor 0,3 flir ausreichend erachtet.

‘ e | benétigte
Vorhandene Fldche Bestand | - GroRe Festsetzung | Faktor | Ausgleichs-
schwere
fldche
private Grinflache Kat. | 305 m? Typ A 0,3 92 m2
Dorfgebiet
Garagengebaude mit Zufahrt Kat. 0 70 m? Typ A 0 0Om?
Summe der auszugleichenden Fléche 92 m?

Abb. 5: Ermittlung und Berechnung der Ausgleichsfldchengréfe

Die Gemeinde misst dem Belang der Versorgung der Bevéikerung mit Wohnraum ein héheres Gewicht zu
als einer vollstdndigen Kompensation. So verzichtet sie auf eine eigensténdige Ausgleichsflache. Die
Beibehaltung der Festsetzungen zur Grinordnung bzw. die Erganzung mit Flachen zum Anpflanzen mit
ca. 90 m? sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet,
die Anderung zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION
51. Stéddtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept
Das stadtebauliche, verkehrliche und grunordnerische Konzept wird beibehalten.

5.2, Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck, Cerveteristrale 2,
Firstenfeldbruck erfolgen.

- Die Wasserversorgung erfolgt tber die Gemeinde Mammendorf.

- Die Grundversorgung mit Léschwasser wird durch Bereitstellung aus der offentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fur das Dorfgebiet mit einer
Voligeschosszahl von kleiner gleich 3, einer festgesetzten Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis
0,7 und einem Loschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich ein
Loschwasserbedarf von 48 m3/h%®,

- Die Fernmeldeversorgung kann iber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung®! ist
leitungsgebunden mit mehr als 30 Mbit/s und zu Gber 95 % und durch LTE mit Mehr als 6 Mbits/s zu
Uber 95 % gesichert.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem tber die Gemeinde Mammendorf.

Die Kléranlage in Mammendorf stammt aus dem Jahr 1992, verfugt Uber eine Belebungsaniage mit
gemeinsamer Schlammstabilisierung und ist auf eine Ausbaugréfle von 10.000 Einwohnerwerten
ausgelegt.

-~ Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt - wie bisher - dezentral auf den
Grundstiicken oberfldchig Ober die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder
Muldenversickerung) oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen tber unterirdische Anlagen (flache
Rigolen oder Rohrrigolen). Nach Aussage der Grundstlckseigentumer sind bei der Versickerung in
den Kiesboden bislang keine Probleme aufgetreten.

— Die Mullentsorgung (Restmull) erfolgt zentral Gber den Abfallwirtschaftsbetreib des Landkreises
Furstenfeldbruck (AWB). Ein kleiner Wertstoffhof befindet sich an der Ahornstrale (REWE) in ca.
600 m Entfernung.

54. Vorbeugender Brandschutz

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr Mammendorf (Augsburger Stralle Nr. 52) befindet sich westlich in
ca. 1,15 km Entfernung und verfugt u.A. tber ein Hubrettungsfahrzeug (DLK18/12).

30 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
31 www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 03/2018
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Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zugénglichkeit der Grundstlicke beriicksichtigt.

Das auf der rickwartigen Fl.-Nr. 321/2 geplante Gebaude befindet sich ganz oder zu gréfiten Teilen mehr
als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt.

Art. 5 Abs. 1 BayBO verlangt, dass zu riackwartigen Gebauden insbesondere fur die Feuerwehr eine
.geradlinige Zu- oder Durchfahrt zu schaffen ist, es sei denn, dass Griinde des Feuerwehreinsatzes dies
nicht erfordern.

Zu der Stellungnahme des Kreisbrandrates im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB fluhrt der Gemeinderat in
seiner Sitzung vom 26.02.2020 beschlussmaRig folgendes aus:

LHinsichtlich der erforderlichen Erreichbarkeit eines Gebdudes ist sich die Gemeinde der Problematik
bewusst und daher wird in der Begriindung entsprechend darauf hingewiesen. Weiterhin wird folgendes
angemerkt:

Der Bauherr hat bei Vorlage eines Bauantrages ein Gutachten eines Brandschutzsachversténdigen
vorzuweisen, mit dem nachgewiesen werden kann, dass eine Erreichbarkeit von der &ffentlichen
Verkehrsflache im Falle eines Feuerwehreinsatzes gewéhrleistet werden kann.*”

Der Planer wird beauftragt, im Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis aufzunehmen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- 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
geénderten Festsetzungen aufgefihrt werden. Dabei werden in den Planzeichnungen die ge&nderten
verwendeten Festsetzungen und Hinweise erldutert. In den textlichen Regelungen werden nur die
geanderten Festsetzungen und Hinweise in entsprechender Nummerierung aufgefuhrt. Dazu wird auf die
Systematik und Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes zurtckgegriffen. Sind Festsetzungen
und Hinweise nicht explizit geandert und erganzt worden bzw. in der Planzeichnung nicht dargestellt, gelten
die des urspriinglichen Bebauungsplans i.d.F. vom 08.03.1996 mit dessen 1. Anderung i.d.F. 20.10.1998
fort.

Die Anderungsbereiche A und Anderungsbereiche B umfassen nur das festgesetzte Dorfgebiet und die
ruckwartige private Grunflache auf FI.-Nr. 321/2, da fur die Verkehrsflachen und die tibrigen Grinflachen
kein Anderungsbedarf besteht.

6.2. Art der baulichen Nutzung (Anderungsbereich B)

Das Dorfgebiet mit den entsprechenden Nutzungsausschlissen bleibt im Anderungsbereich A und auch
im Anderungsbereich B bestehen und wird um die ehem. private Grinflache auf FI.-Nr. 321/2 erweitert.
Die Pragung wird durch den landwirtschaftlichen Betrieb FI.-Nrn. 1 und 2 (Miinchner Strafle Nr. 18) und
auf FI.-Nr. 5 (Eitelsrieder Stralle nérdlich Hausnummer 5) als Teil des landwirtschaftlichen Betriebes auf
FI.-Nr 496 (Eitelsrieder Stra3e Nr. 13) angenommen.

Ausgeschlossene Nutzungen-

— Wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan gegeben, wird die ausnahmsweise Zuléssigkeit von
Vergnugungsstatten fur nicht zuléssig erklart. Dies ist erforderlich, um eine Stérung der Nachbarschaft,
insbesondere durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den Nachtstunden, zu verhindern.

— Neu ausgeschlossen werden die allgemein zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, da es
sich bei Mammendorf nicht um keinen Fremdenverkehrsort handelt und diese somit mit dem
angestrebten Gebietscharakter nicht vereinbar sind.

6.3. MaB der baulichen Nutzung (Anderungsbereich B)

Das Mall der baulichen Nutzung bestimmt sich im Anderungsbereich B, wie bisher, durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z). Dies wird
verbunden mit den gestalterischen Regelungen uber die duflere Gestaltung baulicher Anlagen im Hinblick
auf die (Haupt-)Dachform, die (Haupt-) Dachneigung, des Kniestocks und zum Teil (ID) durch Regelung
zur Ausgestaltung eines Vollgeschosses im Dachgeschoss.

6.3.1. Grundfléchen- und Geschossfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die Grund- und Geschossflachenzahlen werden, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorhanden,

mit einer GRZ von 0,45 und GFZ 0,5 unverandert beibehalten und auf den sudlichen Bereich der Fl.-
Nr. 321/2 (ehem. privaten Grinflache) ausgedehnt.
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Die vorhandene Festsetzung zur Anrechnung von Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen (Nicht-Vollgeschosse)®2 wird sprachlich dem Wortlaut des § 20 Abs 3 Satz 2 BauNVO
angepasst. Die Anrechenvorschrift dient einerseits dazu Auswirkungen auf vorhandene oder geplante
Wohnfolgeeinrichtungen und die Uberlastung gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen zu vermeiden und
andererseits die Gleichbehandlung innerhalb des Geltungsbereiches zu erhalten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei beibehalten. Entsprechend dem urspriinglichen stadtebaulichen
Konzept mit der zweigeschossigen Bebauung IID entlang der Minchener Stralle und dem Beginn der
Eitelsrieder Strale und der eingeschossigen Bebauung ID an der Eitelsrieder Stralle zum Ortsrand wird
festgehalten. Fur den sudlichen Teil der FI.-Nr. 321/2 (ehem. private Griunflache) wird deshalb eine
Bebauung mit eingeschossige Bebauung ID festgesetzt.

6.3.2. Versiegelung

Da bereits heute die gesetzliche Regelung des §19 Abs.4 Satz2 BauNVO fur die
Uberschreitungsmaglichkeit (mit 50 vom Hundert) fur die Grundfldchen der Anlagen im Sinne von § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO gilt wird daran festgehalten.

Durch die Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsméglichkeit (rechnerische
Gesamtgrundfiachenzahl von 0,675) beibehalten. Dies ist erforderlich um im Rahmen der Innenentwicklung
die notwendigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fur Nebengebaude unterzubringen. Dabei
werden die Kappungsgrenzen im Dorfgebiet von 0,8 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1
BauNVO) unterschritten.

6.4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiickfliche (Anderungsbereich B)

Die offene Bauweise wird wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan beibehalten. Ebenso wird fur die

bestehende Bebauung die Beschrankung auf die Hausform des Einzel- und Doppelhauses beibehalten

und wegen der ErschlieBungssituation des sudlichen Teils der FI.-Nr. 321/2 (ehem. private Grunflache) nur

ein Einzelhaus zugelassen.

Die uberbaubaren Grundstucksfidchen werden entsprechend des bisherigen Bebauungsplanes:

- Im Bereich des bestehenden Wohngebaudes (Miunchner Stralle Nr. 20, FI.-Nr. 321/3) geringfugig
erweitert (ca. 1 m nach Suden bzw. ca. 0,5 m nach Osten).

- Im Bereich des bestehenden Wohngeb&udes (Munchner Strafe Nr. 22, Fi.-Nr. 321/2) auf den
vorhandenen Gebaudebestand reduziert (ca. 2 m im Norden und ¢ca. 9 m im Suden),

- Im Bereich der geplanten Wohngebaude (ca. 10,0 m x ca. 7,5 m stuidlichen Bereich der FI.-Nr. 321/2,
ehem. private Grunflache) ein baukérperahnlicher Bauraum mit ausreichendem Gestaltungspielraum
von ca. 0,6 m festgesetzt.

Ferner werden die Flachen fur oberirdische Garagen einschlieRlich deren Nebenraume und Carports durch
Planzeichen bestimmt. In diesem Zug wird der bisherige Bauraum auf Fl.-Nr. 321/3 geringfiigig (ca. 0,7 m)
nach Osten erweitert und der bisherige Bauraum der Bestandsgarage auf FI.-Nr. 321/2 auf den Bestand
reduziert. DarUber hinaus wird ein neuer Bauraum fur eine Doppelgarage im stdlichen Grundstiicksteil
festgesetzt. Um diese Doppelgarage neu errichten zu kénnen ist der Abbruch der stdwestlichen Grenz-
bzw. grenznahen Garage erforderlich und vom Eigentitmer auch vorgesehen.

6.5. Garagen und Nebenanlagen (Anderungsbereiche A+B)

Far die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum
Vollzug des Art. 47 BayBO, wird fur Wohnungen abweichend von der GaStellV® eine eigene Regelung
getroffen, da sich im l&ndlichen Raum insbesondere in der Gemeinde Mammendorf gezeigt hat, dass in
der Regel 1 % Stellplatze fur Wohnungen und bei Mehrfamilienhdusern (ab 4 Wohnungen) ein Zuschlag
fur Besucherstellplatze, sinnvoll ist.

Hierdurch wird die Regelung der GaStellV fur Einfamilienh&user und Mehrfamilienhduser und sonstigen
Gebauden mit Wohnungen (Ziffer 1.1 und 1.2 der Anlage der GaStellV) abweichend geregelt.

Fir die gewerbliche Nutzung an der Eitelsrieder Strale Nr. 2 (Fl.-Nr. 4/2) wurde im Bereich der
1. Anderung® bestimmt, dass der Mittelwert vorzusehen ist. Nach Ziffer 3.1 der Bekanntmachung ist fur
,Laden, Waren- und Geschéftshéuser 1 Stpl. je 30-40 m? Verkaufsnutzflache jedoch mind. 1 Stpl. je Laden*”
damit nach Bebauungsplan 1 Stpl. je 35 m* Verkaufsnutzflache erforderlich. Nach Ziffer 3.1 der GaStellv

82 Ziffer B 3.2 ,Fldchen von Rdumen in Nichtvollgeschossen, auch wenn sie nicht als Aufenthaltsrdume bezeichnet
werden, sind nach Mal3gabe des § 20 Abs.3 BauNVO der BruttogeschoB3flache hinzuzurechnen, sofem die
Ré&ume nach GréRe und Eigenart die Anforderungen an Aufenthaltsrdume erfiillen.”

33 GaStellV: Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148) geandert
worden ist

34 Festsetzung durch Text: ,Bei der Emmittlung des Stellplatzbedarfes fiir den Neubau bzw. Erweiterung von
gewerblichen Fléchen, ist nicht wie bisher im letzten Absatz der textlichen Festsetzung B. 4.1 vorgeschrieben von
den Hdéchstforderungen, sondem vom Mittelwert der Richtlinien fiir den Stellplatzbedarf (IMBek. v.12.02.1978,
MAB1. 2181) auszugehen.”
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ist nun far ,L&den 1 Stellplatz je 40 m? NF (Verkaufsnutzflache), mindestens 2 Stellplétze je Laden”
erforderlich. Mit der geanderten Festsetzung ergibt sich ein ,gelockerter* Stellplatzschiissel.

6.6. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Anderungsbereiche A+B)

Die zeichnerische Festsetzung zur Firstrichtung entfallt fir den gesamten Bebauungsplan und wird textlich
nur noch ,tber die [Angere Seite” der Gebaude.

Ferner werden die Begrifflichkeiten zur Dachform und Dachneigung auf die Hauptdachform und
Hauptdachneigung geéndert. Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglicht es,
fur untergeordnete Anbauten und Geb&udeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.)
auch andere Dachformen und Dacheindeckungen umzusetzen. Um die im 21. Jahrhundert gewiinschten
flachgeneigten Dachformen, wie Walm- und Zeltdach zu ermoéglichen werden diese nur bei den
zweigeschossigen Baukérpern (1ID) als Hauptdachform mit entsprechender Hauptdachneigung
vorgesehen.

Fur Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume, Carports (Stellpldtze mit Schutzdach), Gberdachte
Tiefgaragenzufahrten und Nebengebdude werden abweichende Regelungen getroffen um eine
Uberhdhung der untergeordneten Gebaude zu vermeiden. Dabei werden die Regelungen der ortlichen
Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) zugrunde gelegt bzw. angepasst. Zusazlich wird das extensiv
begriinte Flachdach eingefuhrt, das einerseits das Bauvolumen reduziert und andererseits mit seiner
kleinklimatischen Funktion dem Klimaschutz dient.

Die Regelungen zum Kniestock in Abhangigkeit zu der ein- bzw. zweigeschossigen Bebauung werden
beibehalten. Da bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Regelungen fur Querhduser3® enthalten
sind werden diese bei der eingeschossigen Bebauung (ID) generell fur Zwerchgiebel*® bzw. Querh&user
zugelassen (Kniestockhohe, Breite) um eine bessere Nutzung des Dachraums zu erméglichen. Im Bereich
der zweigeschossigen Bebauung (lID) sind diese Regelungen, nach wie vor, als Ausnahmetatbestand
definiert.

Unverandert beibehalten werden die Regelung zu den Satteldach- und Schleppgauben (Gréfde, Breite etc.)
Die Regelungen zu den Giebelbreiten und den Dachflachenfenstern entfallen, da hierfir kein
Regelungsbedirfnis mehr besteht.

Entfallen kénnen dartber hinaus die Regelungen zur dullern Fassadengestaltung der baulichen Anlagen
und zu GroRe der Dachflachenfenster, da hierfir kein gestalterisches Regelungsbedtrfnis mehr besteht.
Gleiches gilt fur die Breitenbeschrankung fur Hauptgiebel.

Ebenso entfallt das Abstimmungsgebot fir zusammenhéngende Nachbargaragen, da es sich nach
Auffassung der Gemeinde um eine unzuldssige ,Windhundfestsetzung“ handelt, die darauf hinauslauft,
dass derjenige, der bereits gebaut hat, die Baufreiheit desjenigen, der nach ihm baut, inhaltlich einschrankt.

6.7. Nebengebiude (Anderungsbereich B)

Neu eingefuihrt werden Regelungen zu Nebengebauden aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen,
die in Anlehnung zum Entwurf des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports,
Nebengebaude und Einfriedungen® getroffen werden.

Um eine bauliche Unterordnung von Nebengebauden zu erreichen und eine Verengung des Strallenbildes
durch volumindse bauliche Anlagen der gestalterisch anspruchslosen Nebengebaude zu verhindern und
die GroRzugigkeit der Strallenrdaume zu erhalten werden die Grundflache, die Kubatur und die Lage
bestimmt. Auch die Beschrankung der Anzahl auf Eine je Baugrundstick ist ausreichend, um die
Nebengebaude entsprechend nutzen zu kénnen.

6.8. ErschlieRung, Hohenlage, Werbeanlagen, Kinderspielplatz (Anderungsbereich A+B)
An den entsprechenden Festsetzungen unverandert festgehalten.

Zu der Stellungnahme des Landratsamtes zur riickwartigen Bebauung im Anderungsbereich B (FI.-Nr.
321/2, Munchner Strae Nr. 22) im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB fuhrt der Gemeinderat in seiner
Sitzung vom 26.02.2020 beschlussmafig folgendes aus:

.Die ErschlieBung fiir das riickwértige Gebédudes [soll mittels Privatzuwegung gemél Art. 4 Abs. 2 BayBO
mit entsprechender privatrechtlicher Sicherung erfolgen. Eine Darstellung in der Planzeichnung ist daher
entbehrlich. Aufgrund der privatrechtlichen Sicherung wére auch eine Teilung des Grundstiicks méglich.

6.9. Griinordnung (Anderungsbereich A+B)

Die Forderung nach einem qualifizierten Freiflaichengestaltungsplan vorzulegen entfallt. Da die
Festsetzungen auf Grund der fehlenden Rechtsetzungsbefugnis der Gemeinde unglltig wére. Die
Gemeinden sind weder aufgrund der Ermachtigung des Art. 81 BayBO zum Erlass 6rtlicher Bauvorschriften

35 Ziffer B 6.2 ,In besonders begriindeten Féllen sind zur architektonischen Gliederung der Traufseite auch
fassadenbiindige oder vortretende Querhduser ausnahmsweise zuldssig.”

% ... wédhrend das Zwerchhaus als Baukérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondem als eigenstédndiger Baukérper wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt.”
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noch aufgrund anderer landesgesetzlicher Regelungen berechtigt, Vorschriften Gber im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegende Unterlagen zu erlassen. Griinordnung (Anderungsbereich B)

Die beiden bestehenden Baume (Eichen mit StU von ca. 2,8 m bzw. ca. 2,5 m) an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze der FI.-Nr. 321/3 (Munchner Strale 20) werden als Bestand festgesetzt. Die im
bestehenden Bebauungsplan auf FI.-Nr. 321/3 mit Planzeichen als zu erhaltend festgesetzten vier Baume
sind nicht (mehr) vorhanden bzw. handelt es sich hierbei um Straucher.

Aufgrund des Eschentriebsterbens wird die Esche (StU ca. 0,7 m) auf FL-Nr. 321/2 (Munchner Strale 22)
nicht als zu erhaltend, sondern als zu pflanzender Laubbaum festgesetzt. Die auf FI.-Nr. 321/2 bisher mit
Planzeichen am 6stlichen Ortsrand festgesetzten zehn zu erhaltenden Baume werden nun flachig mit dem
Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern” festgesetzt. Es handelt sich hier um eine Geholzhecke, da die Einzelbdume nicht mehr
wahrnehmbar sind. Fir den Fall eines Abgangs wird eine Nachpflanzungspflicht aufgenommen, da es sich
hier um eine Mischung aus Eiben und Thujen handelt.

Im stdoéstlichen Teil der FI.-Nr. 321/2 (ehem. private Grinflache) wird auf eine Tiefe von 5 m eine
zweireihige Heckenpflanzung mit dem flachigen Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen Planzeichen
Anpflanzung von B&umen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung” festgesetzt.

Zusatzlich werden je Grundstuck ,zu pflanzende Laubbdume” als Planzeichen festgesetzt.

6.10.1. Nicht iiberbaute Fldchen (Anderungsbereich A+B)

Um auf den nicht Oberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke einen durchgriinten Bereich zu schaffen
wird wie bisher die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Verhaltnis zur nicht Uberbauten
Grundstucksflache festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmal® an Durchgriinung des
Baugebietes erreicht.

Zu der Stellungnahme des Landratsamtes im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB fihrt der Gemeinderat in
seiner Sitzung vom 26.02.2020 beschlussmafig folgendes aus:

LDie Streichung des zweiten Satzes der Festsetzung B.4.5 (,Die PKW-Stellfiachen ... sind aus
wasserdurchldassigen Materialien herzustellen.”) des Bebauungsplanes ,Eitelsrieder Stra3e” erfolgt, da
unter B.11.2 im erwéhnten Bebauungsplan diese Festsetzung nochmals vorhanden ist. Gemél
Festsetzung B A+B Nr. 1 der gegensténdlichen 2. Anderung gilt dies weiterhin. Zudem wurde unter B B Nr.
11.2 diese Festsetzung nochmals explizit fir den Anderungsbereich B (Flurstticke 321/3 und 321/2)
aufgenommen.”

Mit der neuen Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne
Gestaltung der Garten mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien (auch mit Holzhackschnitzel,
Rindenmuich) vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien verhindert werden, insbesondere da
hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen.

Neben dem Schutz des Orts- und Straflenbildes vor einer optisch monotonen dient die Festsetzung dazu
eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung entgegenzuwirken
und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Aufnahme von
Hitze und Staub) zu erreichen. DarUber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds
(Ruckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Ruckgangs vieler Vogelarten auch im
Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und 6kologisch
aufzuwerten.

6.11. Einfriedungen (Anderungsbereich B)

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung) und
Hohe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand
ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. Die Festsetzung zur Hohe und Tiefe
von Sichtschutzzdunen und Terrassentrennwénden schafft eine ausreichende Privatheit im Freibereich der
Grundstucke und dient auch zur Klarstellung gegenuber der pauschalen Einfriedungshéhe. Dabei wird die
genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO 2008%) und deren Begrifflichkeit
aufgegriffen.

6.12. Beschrinkung und Bedingungen (Anderungsbereich B)

Die bisherige Festsetzung zu der Gestaltung der befestigten Flachen wird neu gefasst. So somit
oberirdische Stellplatzfiachen und Staurdume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit
versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegungen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt, sondern
dauerhaft wasser- und Iuftdurchléssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen

37 Nicht mehr ,offen” ist z.B. wegen seiner optischen Wirkung ein Zaun mit 6 cm breiten Staketen in einem Abstand
von nur 1,5 cm. Das Tatbestandsmerkalm ,offen” verlangt, dass alle Teile eine Einfriedung oder eine
Teileinfriedung so beschaffen sind.
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Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle
ermaoglicht.

6.13. Abstandsflichen (Anderungsbereich B)

In Bezug auf die Abstandsregelung wird das gesetzliche Abstandsflachenrecht des Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO angeordnet. So gilt im ,Dorfgebiet’, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6
BayBO), der Regelungen 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
Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die Regelung dient den gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Beluftung sowie dem Brandschutz und dem
ausreichenden Sozialabstand.

6.14. MaRangabe (Anderungsbereich B)

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan erfolgt keine MaRangabe fir die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen. Diese werden im Bereich erganzt, indem die uberbaubaren Grundstiicksflachen bis
an 3 m an die Grundstiickgrenzen heranriicken. Ferner wird im Osten die Umgrenzungen von Flachen zum
Anpflanzen bzw. mit Bindung in der Tiefe vermafit.

Weitere Mafle der durch Planzeichen festgelegten Uberbaubaren Grundstticksflachen sind messtechnisch
zu ermittein. Eine vollstandige Vermafung aller Baurdaume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird
stadtebaulich nicht fur erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Maf3stabes
eindeutig erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch
er in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfligung steht. Somit ist es problemlos méglich, auf die zeichnerischen
Inhalte zurlickzugreifen. Auch wird eine VermafRung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da
die Geltung der Abstandsflachen gemanR der BayBO angeordnet wurde.

6.15. Hinweise (Anderungsbereiche A+B)

Neben dem zeichnerischen Gebzude und Flurbestand und dem bisherigen Geltungsbereich werden
weitere Hinweise zu Radon, landwirtschaftlichen Nutzungen, ortlichen Bauvorschriften, Bodendenkmaélern,
Grenzabstand, Artenschutz und Wasserwirtschaft ergénzt.

7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

7.1. Flachenverteilung

'  alt-"FeldstraRe" |  neu-2 Anderung

_ Art | Flache | Verteilung | Fliche | Verinderung

Anderungsbereiche A

Dorfgebiet ca. 9.820 m? 100,0% ca. 9.820 m? 100,0%

Anderungsbereiche B

Dorfgebiet ca. 1.670 m? 81,7% ca. 2.045 m? 100,0%

Grundfisiche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 752 m? GRZ =045 GR 920 m? GRZ=045

GR 169 m?

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNvQ]  ca. 376 m? 50 vom Hundert ca. 460 m? 20 Yom Hunden

ca.84 m?
Versiegelung gesamt ca.1127m? | GRZ=0675 | ca.1380m: |—Onz-0:500
ca. 253 m?
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 835 m? GFZ=0,50 GF 1.023 m? GFZ=0,50
GF 188 m?
Grinflache ca. 375 m? 18,3% ca. 0 m? 0,0%
Tab. 2: Bauliche Nutzung - Bebauungsplan ,,Eitelsrieder StraBe“ und 2. Anderung
7.2 Bodenordnung

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

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 verstof3en wird.
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Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit 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 Durchfuhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kédnnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltsch&digungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.4.

Synopsenplan

| rer

L4 /up|mo
\ Y\ oss | (06) |

Al;b. 6: Synopsenplan mit Einarbeitung der 2. An(‘ier(dkng’
8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzkiausel

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 Innenentwickiung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefthrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsieitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen und in Anbetracht der Bedirfnisse der Wirtschaft und der vorhandenen Bodenbelastung
trotzdem vertretbar.

Die Anderung ist als MaRnahme der Innentwickiung zu bewerten, da auf das vorhandene
ErschlieBungssystem zurtickgegriffen wird und keine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
oder eine Ausdehnung des Siedlungsbereichs in den Au3enbereich erfolgt.

8.2, Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollsténdig aus erneuerbaren und mdglichst 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
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-
manig behandelt.

Mittlerweile wurde fur die Gemeinde Mammendorf ein ,Umsetzungskonzept' mit ,MaRnahmenkatalog*
erstellt. So werden Maflnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials,
Sonnenenergiepotential auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen

38 Team fir Technik Biro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezuges auf
Okostrom, energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften, Optimierung der
StraBenverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,

klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Mammendorf,

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

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieRung
durch den OPNV,

- 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 konnen aufgrund der Grole des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung inneroértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- 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 zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu erméglichen, 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, EEWarmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch angesetzt
sind und regeimaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen technischen
Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnisméaRig, noch wirt-
schaftlich zumutbar.

Far MaBnahmen zum Zweck der Energieecinsparung an bestehenden Gebduden kann auf die
Sonderregelung des § 248 BauGB® zurlickgegriffen werden. So sind geringfiigige Abweichungen vom
festgesetzten Maf} der baulichen Nutzung (hier GRZ, GFZ) und von den uberbaubaren Grundstiicksflachen
(hier Baugrenzen) zulassig.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz 1l 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 des Anderungsbereiches B am sidostlichen
Siedlungsbereich und dessen deutlicher Entfernung von FlieRgewassern 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 6stlich und sidlich liegenden
landwirtschafttichen Flachen (Fremdeinzugsgebiet) ist es nicht sehr wahrscheinlich, dass wild abfliefendes
Wasser entsteht. Zur Eigenvorsorge kann mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben
reagiert werden, um Sch&den zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Bezlglich des anstehenden Grundwasserstandes sind keine gesicherten Daten vorhanden. Der Hinweis
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes geht von einem festgestellten héchsten Grundwasserstand von
532,2 m 0.NN (ohne Gewahr)* aus. Aufgrund dieser Erkenntnisse und der Geldndehéhe von ca. 534,0 m
0.NN (im Nordwesten) bis 535,0 m 0.NN (im Stiden) ist von einem geringen Grundwasserflurabstand
auszugehen.

39§ 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
4 Bebauungsplan ,Eitelsrieder Strale* Hinweis C 3
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Gemal DIN 185334 sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen,
gegen drickendes Wasser abzudichten.

Sollite nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein hdéherer
Grundwasserstand oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten
Errichtung von Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte
Bauausfuhrung) reagiert werden.

8.4. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen wurden insbesondere bericksichtigt:

- auf das Schutzgut Klima und Luft durch Festsetzungen zur Begrenzung der versiegelten Flachen und
standortgerechte Pflanzungen um damit da Mikroklima zu verbessern.

- auf das Schutzgut Flache und Boden durch die Begrenzung der uiberbaubaren Flachen und durch
Unterschreitung der Obergrenzen der Grundfldchenzahl des § 17 BauNVO sowie die Festsetzung
versickerungsfahiger Belége.

- auf das Schutzgut Wasser durch Beschrankung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmafd und
durch versickerungsfahige Belage die die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens in Teilbereichen
erhalten.

- auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die griinordnerischen Maf3nahmen zur Durchgriinung der
Hausgarten.

- aufdas Schutzgut Landschaft durch die Lage im Siedlungsbereich, die Ortsrandeingrinung sowie die
Beschrankung der Geb&dudehohe durch die Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der
Kniestockhdhe und damit die Verhinderung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

- auf das Schutzgut Kultur, durch Beschrankung der Héhe durch die Zahl der Vollgeschosse, in
Verbindung mit der Kniestockhéhe, Dachneigung und damit einer Einbindung in das umliegende
Ortsgefiige.

8.5. Planungsschadensrecht

Nachdem die Gemeinde den von ihr erlassenen Bebauungsplan ,Eitelsrieder StralRe” andern méchte, muss
sie sich der ggf. daraus folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Der Bebauungsplan ,Eitelsrieder Strale” wurde am 15.04.1996 bekannt gemacht. Damit wird die zulassige
Art der Nutzung nach einer Frist von mehr als 7 Jahren gedndert. Nachdem die Nutzungsmdglichkeit durch
die Anderung des MaRes der baulichen Nutzung im ,Dorfgebiet’ beibehalten und fur die ,private
Grunflache" eine Nutzung als ,Dorfgebiet” festgesetzt wird, ist eine Minderung des Grundstuckswerts
infolge der Anderung nicht erkennbar.

8.6. Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan stellt, gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB, die beabsichtigte stddtebauliche
Entwickiung in den Grundzugen dar. Dabei ist die Darstellungsschéarfe des Flachennutzungsplans,
insbesondere die Darstellungsschwelle, Generalisierung und die ortsstrukturelle Bedeutung der
Flachengréfie entscheidend.

Die in der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellte ca. 15 m Tiefe ,Grunflache” auf der
rickwartigen FIL-Nr. 321/2 wird nun als ,Dorfgebiet” festgesetzt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes
erfolgt lediglich eine marginale Randkorrektur, da es sich um eine geringe Flachengréfie (ca. 0,03 ha)
handelt, die raumliche Zuordnung der Baugebiete und Flachen weitgehend erhalten bleibt und damit die
Grundziige des Flachennutzungsplanes nicht bertihrt sind, steht der Bebauungsplan der stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen.

Damit wird die Anderung des Bebauungsplanes als nach wie vor aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen.

8.7. Sonstige Auswirkungen

Durch die Anderung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
Sonstige mehr als geringfugige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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41 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und
Ausflihrungsgrundsétze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin
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