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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFeLD TEGERNBACH®

B FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNVO, mit Teilgebiet mit Index-
nummer, hier z.B. Teilgebiet 1

Nicht zulassig sind:
- die Ausnahmsweise zulédssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und

- Mobilfunk-Sende- und -Empfangsaniagen als fernmeldetechnische
Nebenanlagen, im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
2 MaB der baulichen Nutzung

2.1 GRZ 0,25 Zulassige Grundflachenzahl, gemal § 19 BauNVO, hier z.B. GRZ 0,25.

22 Die zulassige Grundflachenzahi kann um max. 20 % fur Balkone, Loggien, nicht-iberdachten
und Uberdachten Terrassen Uberschritten werden.

2.3 Die zulassige Grundflachenzahl (nach Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von insgesamt 0,60 Uberschritten werden.

2.4 1 Zahl der Vollgeschosse, gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO i.V. mit Art. 83 Abs 6
BayBOQ?, als Hochstmaf, hier zwei.

2.5 Traufseitige Aulienwandhdhe

Die traufseitige AuRenwandhéhe wird gemessen vom Hoéhenbezugspunkt (unterer Bezugs-
punkt), bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss
der Wand (oberer Bezugspunkt).

Ausgenommen hiervon sind Garagen einschliellich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze
mit Schutzdach) und Nebengebaude. Hier betrégt die traufseitige Wandhéhe gemessen von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand als Héchstmaf im Mittel 3,0 m.

2.6 Firsthéhe
Die Firsththe wird gemessen vom Hohenbezugspunkt (unteren Bezugspunkt) bis zur
Oberkante des Firstes (oberer Bezugspunkt).
Ausgenommen hiervon sind Nebengebaude, hier betragt die Firsthdhe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zur Oberkante First, max. 3,5 m.

27 514,9 i.NHN Hoéhenbezugspunkt, hier z.B. 514,9 Meter Gber Normalhéhen-Null2.

2.8 —O———-0— Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten H6henbezugspunkte

2.9 Gebaudetypen

2.9.1 Gebiudetyp S Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D")
- Traufseitige AuRenwandhéhe von 4,0 m ais Héchstmal, wobei diese im
Bereich des Zwerchgiebels/-haus um bis zu 1,6 m Uberschritten werden
darf.
— Firsthéhe von 8,7 m als Hochstmal}.

292 Gebaudetyp M Gebéudety.p_ M (mittelsteiles Dach — ,E+1+D*)
- Traufseitige AuBenwandhdhe von 6,0 m als Héchstmal.
— Firsthéhe von 9,7 m als Héchstmal.

3 Bauweise - Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
3.1 o Es wird offene Bauweise, gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt.
3.2 A nur Einzelhduser zulassig

vgl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016, Status 170)
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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH*

3.3

3.4

3.5

36

37

52

5.3

5.4

8.1

8.2

e e mme  Baugrenze, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVvVO

1
Ga I Umgrenzung von Flachen fur Garagen einschlieRlich deren Nebenraume.

L — -

Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und Umgrenzung von Flachen fur Garagen
zulassig.

Zwischen Garagen und Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) und der Stralenbegrenz-
ungslinie mussen Zu- und Abfahrten® von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein.

Steliplatze sind innerhalb der Uberbaubaren und auflerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Dabei sind die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Ziffer B 9.3) freizuhalten.

Nebengebaude

Je Baugrundstuck ist nur ein Nebengebaude bis zu einer Brutto-Grundflache von 12 m und
einem Brutto Rauminhalt* bis zu 25 m® auflerhalb der Uberbaubare Grundsticksflachen
zuladssig. Dabei sind der Vorgartenbereich (zwischen der Strallenbegrenzungslinie und
strallenseitiger Baugrenze bzw. deren geradliniger Verldngerungen bis zu den seitlichen
Grundsticksgrenzen) und die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Ziffer B 9.3) und der Schutzstreifen der Gashochdruckleitung (Ziffer B 6)
freizuhalten.

MindestgrundstiicksgréBe

Die Grundstiicksgrofe betragt je Einzelhaus mindestens 500 m2
Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

_ StraRenbegleitgrin, ausgenommen hiervon sind bis zu 4 offentliche
Parkflachen zulassig.

e w = = | DBereichohne Ein-und Ausfahrt

Hauptversorgungsleitungen
Unterirdische Erdgasleitung mit beidseitigem Schutzstreifen von 2 x 3,0 m

Immissionsschutz

Bei der Parzelle Nr. 5 (Fi.-Nr. 315/6) durfen bei Neu-, Um- und ErweiterungsmalRnahmen die
Fenster von Schilaf- und Kinderzimmern nur zur stralenzugewandten Seite (Ost- und
Nordfassade) der Kreisstrale FFB 4 (Mittelstettener Stralle) hin orientiert werden, wenn die
Beluftung dieser Zimmer auch uber ein strallenabgewandtes Fenster (Siid- oder Westfassade)
sichergestellt werden kann, die stralenzugewandten Fenster durch verglaste Vorbauten oder
ahnliche BaumaRnahmen ausreichend vor Verkehrslarm geschitzt werden oder diese Zimmer
mit schallgedammten Luftungseinrichtungen versehen werden.

riinfléichen

offentliche Grunflache®, mit der Zweckbestimmung:
cese Begleitgriin (temporéar)
- begrinte Mulde-Wallkombination

im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV
4 im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO
5 Bei Grunflachen handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90

FRANK BERNHARD REIMANN FAsSUNG vom 09.01.2023
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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH"

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

10
10.1

Griinordnung

Zu pflanzender heimischer Laubbaum 1. Wuchsordnung.
o Der Standort kann um bis zu 3 m verschoben werden.

MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— 4 xv.8 Hochstamm, StU7 20-25 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (C 4.1)

. Zu pflanzender Laubbaum 2. oder 3. Wuchsordnung oder zwei Obstbdume.

Der Standort kann langs des Ortsrandes bzw. Stralle um bis zu 3m

verschoben werden.

Mindestgrée und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

—  Laubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm;

—  Obstbaum: 2 x v, Hochstamm, StU 8 cm - 10 cm
Verwendung der Pflanzen gemag Artenliste Baume (Ziffer C 4.2).

0000000098  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

ococooooooo| sonstigen Bepflanzungen, hier zweireihige Heckenpflanzung aus Laubge-

hélzen.

Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, versetzte Anordnung in Reihen,
Mindestgrofie und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

—  Straucher: v. Str. 4 Tr., 2 xv.8 60 - 100 cm?®

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Straucher (Ziffer C 4.3)
Diese Flachen sind von allen baulichen Anlagen ausgenommen von
Einfriedungen, freizuhalten.

Das Stralenbegleitgriin und die offentlichen Griinflachen — Begleitgrun sind als arten- und
krauterreiche Wiese (gebietseigenes Saatgut/Krauteranteil mind. 30 %, siehe Ziffer C 4.5)
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht tberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke sind:
- als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen und
— je angefangener 400 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum
2. oder 3. Wuchsordnung oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Die durch Planzeichen
festgesetzten Laubbaume sind hierauf anrechenbar.
Mindestgrée und -qualitét zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— Laubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm;
— Obstbaum: 3 x v, Hochstamm, StU 8 cm - 10 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (C 4.2)

Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplétze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren
Zufahrten sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder
Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.d.) auszufuhren.

Die zu pflanzenden Baume sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode zu setzen. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten.
Bei Ausfall einzelner Geholze sind diese durch gleichartige Geholze, in der festgesetzten
Mindestqualitat, zu ersetzen.

AuBere Gestaltung als értliche Bauvorschrift
Hauptdachneigung und -dachform

Als Hauptdachform sind nur symmetrische gleich geneigte Satteldacher mit mittig verlaufendem
First zulassig. Die Hauptdachneigung betragt:

— Gebaudetyp S (steiles Dach - ,E+D") mindestens 35° bis hdchstens 43° und

—  Gebaudetyp M (mittelsteiles Dach - ,E+1+D") mindestens 30° bis héchstens 38°.
Ausgenommen von der Hauptdachneigung und Hauptdachform sind zui&ssig:

O o N O

4 x v.: viermal verschult

StU 20 cm - 25 cm: Stammumfang mindestens 20 cm bis 25 cm in 1 m Héhe gemessen
Str.'4 tr., 2 x v.: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, zweimal verschult

60 - 100 cm: mindestens 60 cm bis 100 cm Héhe

FRANK BERNHARD REIMANN FAssUNG vom 09.01.2023
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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH"

- Garagen einschliellich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports). Hier
sind auch Flachdéacher mit einer Dachneigung bis 5°, flach geneigte Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5° bis 15° und Sattelddchern mit dem gleichen Haupt-
dachneigungsbereich des gewahlten Gebaudetyp zulassig.

- freistehende Nebengebaude, hier sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° und
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15°

10.2  Als Hauptdeckungsmaterial sind nur Dachsteine in den Farben rot, rotbraun und braun zuiassig.

Ausgenommen hiervon sind:
— Flachdacher — diese sind ab einer Flache von 6 m? extensiv — zu begriinen

— Déacher von Nebengebaude bis zu einer Fldche von 6 m? und
—  Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.

10.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Gaube ab einer Dachneigung von 35° oder als Zwerchgiebel
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf maximal 1/3 der Firstlange betragen. Sie missen
einen Abstand zueinander und zum seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens 2,0 m
betragen. Sie mussen die Firsthéhe des Hauptdaches um mindestens 1,0 m unterschreiten.

Auf Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume, Uberdachte, Steliplatze (Carports) und
Zwerchgiebeln sind Dachaufbauten nicht zulassig.

10.4  Einfriedung

Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zuldssig. Zu der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs (landwirtschaftlichen Flachen FI.-Nrn 316, 318 und 314 FI.-Nr.
1250T) und zur 6ffentlichen Grinflache begrinte Mulde-Wallkombination (Ziffer B 8.2) sind nur
sockellose Einfriedungen zulassig.

Zur offentlichen Straltenverkehrsflache sind nur Zaune

- aus Holz mit senkrechter Lattung und

- aus Doppelstabmatten ohne Sichtschutzstreifen

zulassig.

Ausgenommen hiervon sind
- Stutzmauern nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen bis zur festgesetzten
Aufschittungshéhe (Ziffer B 10.5.1).

10.5  Gelandeveranderungen

10.5.1 Aufschittungen sind maximal bis zum festgesetzten Héhenbezugspunkt zulassig. Das Gelande
ist an das bestehende Gelande, zum Nachbargelénde, zur &ffentlichen Verkehrsfidachen und
zur offentlichen Grunflache durch flach geneigte Bédschungen anzupassen.

10.5.2 Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,3 m zulassig.

11 Zahl der Stellplatze als 6rtliche Bauvorschriften
Die Zahl der notwendigen Stellplatze'® betragt:
— Fur Wohnung bis 80 m? Wohnflache!’, je 1 Stellplatz,
—  fur Einfamilienhauser und Wohnungen
tber 80 m? Wohnflache je 2 Stellplatze je Wohnung,

— weitere Nutzungen richten sich nach der Anlage zur GaStellV*2.

12 Abstandsflachen als ortliche Bauvorschrift

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,7 H,
mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Aulenwéanden von nicht mehr als 16 m Lange geniigen

10 im Sinne von Art. 47 Abs. 1 Satz 1i.V. mit Abs. 2 Satz 2 BayBO

1 gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBL. | S 2346)

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

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 09.01.2023
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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFeLD TEGERNBACH"

in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens zwei Aullen-
wanden Satz 1 beachtet.

13 Sonstige Planzeichen

13.1 ::::: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
-8—8—8—0

13.2 Abgrenzung unterschiedlichem Maf} der baulichen Nutzung bzw. unterschied-

lich festgesetzten Héhenbezugspunkte

13.3 F10,0 |£ Mallangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

c PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage
1.1 315 Grundsticksgrenzen mit Flurstiicksnummer, hier 315
1.2 Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 10
10
1.3 Mitte/s.stettener Flur-, Stralen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Mittelstettener Stralle
tr

14 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von
der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf im Universal Transverse Mercator Koordinaten-
system (UTM32) zur Verfigung gestellt.

Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung,
http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nut-zungsbedinungen_viewing.pdf

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

Hinweise
2.1 ~—~_s20 -] Vorhandene Héhenlinien mit Angabe der Hohen Gber Normalnull in 0,5-Meter-
--~=~~.___--| Schritten, hier z.B. 562,0 m 0.NN ermitteit aus dem DGM1'3. Das dargestellte
Gelande entspricht dem Zustand wéhrend der Planfertigung.
2.2 Parzellennummer, hier z.B. 4
2.3 ey Z==-—| Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, etc.
2.4 O Bestehende Geholze aulierhalb des Geltungsbereichs
25 Fb 516,17 Vorhandene bzw. geplante Héhen hier z.B. 516,17 m 0.NHN (Fb: Fahrbahn-
AVA bestehend, FH: Firsthohe, TH: Traufhdhe, EG: Erdgeschoss, Gel. Gelande,

Str: StralRe geplant) aufgrund des vermessungstechnischen Aufmales des
Ingenieurbiiros Binn vom 18.07.2021 bzw. der ErschlieBungsplanung
Ingenieurbiiro Lais PartGmbB i.d.F. vom 03.02.2021.
26 Schalltechnische Untersuchung
Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Sport- und
Freizeitgerausche) Bericht Nr. 219115/1 vom 27.09.2019 des Ingenieurblro Greiner ist
Grundlage des Bebauungsplanes.
2.7 Definition der AuRenwandhdhen
Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auenwandhdhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass

sich durch die Topographie auch héhere abstandsflachenrelevante Wandhdhen (gem. BayBO)
ergeben.

13 Laserscan-Befliegung Augsburg in der Zeit vom 15.03. - 17.04.2002. Héhengenauigkeit der Laserpunkte
besser +/- 0,20 m, Lagegenauigkeit ca. +/- 0,5 m, Héhenbezugssystem: DHHN2016

FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 09.01.2023
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Der Bebauungsplan setzt die Hoéhenlage des Gebdudes so fest, dass das vorhandene
(natirliche) Gelande bei Errichtung des Gebaudes aufgeschittet werden muss; somit wird das
kiinftige Gelédnde als die fur die Berechnung der Abstandflachen mafRgebliche Gelandeflache
angenommen’4.

Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgemafien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentimer 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 auch an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saison-
arbeiten - zu rechnen ist.

Glockenlauten

Es wird darauf hingewiesen, dass von der nérdlich gelegenen Filialkirche ,St. Stephan und
Magdalena®, beim Glockengelaut, mit Gerduschen zu rechnen ist.

Luft-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Warmepumpen kénnen Larmbelastigungen entstehen. So wird
empfohlen Luft-Warmepumpen mit einem Schallleistungspegel Lwa < 50 dB(A) zu installieren
und den Aufsteliungsort durch Abstand, Abschirmung etc. weiter zu optimieren.

Auf die Infobroschure ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“1® wird verwiesen:

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und
Schallleistungspegel der schutzbediirftiger Bebauung in Meter im
Wirmepumpe Allgemeinen Wohngebiet Misch- bzw. Dorfgebiet
- 45 dB(A) 4m 2m
50 dB(A)* 7m 4m
55 dB(A) 13 m 7m
60 dB(A) 23 m | 13 m
65 dB(A) 32m | 23 m
70 dB(A) 49 m j 32m

Tab. 1: Anhaltswerte fiir Abstande bei Bebauungen, *) = Stand der Technik

.Die Tabelle enthélt die gestaffelten Mindestabstdnde von Luft-Wérmepumpen zu schutz-
bedtrftiger Bebauung, zum Beispiel zu Schlaf- und Kinderzimmern der Nachbarn.

Far die Berechnung der Absténde fir vor eine Wand montierte Anlage wurden die um sechs
Dezibel reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte (Nacht-IRW) der TA Lérm verwendet, um die
Gerdusche weiterer Anlagen zu berticksichtigen. Aullerdem wurde ein Zuschlag von sechs
Dezibel fir Ton- und Informationshaltigkeit angesetzt, weil solche Gerdusche als lauter und
stérender empfunden werden. "

Als weitere Planungshilfe wird die Anwendung des Schallrechners'® empfohlen.

Da es sich bei Luftwarmpumpen um ,andere Anlagen® im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO
handelt, von denen ,Wirkungen wie von Gebauden ausgehen®, sind hierfur die Abstands-
regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden'’.

Baumschutz

Auf die DIN 18 920'8 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumaflinahmen, sowie der RAS-LP 4'° wird hingewiesen.

Erdgasleitung und deren Schutzstreifen

Zur Sicherung des Schutzstreifens sind in den Grundbuichern der Parzellen Nrn. 1 bis 4 (FI.-
Nrn. 315/14, /15, /16 und /17) und den offentlichen Flachen (F1.-Nrn. 315, 315/13) Dienstbar-
keiten eingetragen.

14 VGH Miinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

5 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Lédrmschutz bei Luft-W&rmepumpen - Fir eine ruhige
Nachbarschaft‘, 09-2018, 2. gestalterisch verdndere Auflage

16 Bundesverband Warmepumpe e.V.: www.waermepumpe.de/schallrechner/

17 OLG Nurnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

8 DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafinahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

19 RAS-LP 4: Richtlinie fir die Anlage von Stralten, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestznden und Tieren bei BaumaBnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN: 978-
3-7812-1504-7
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Demnach sind die Eigentumer verpflichtet, alle Malnahmen zu unterlassen, die den Bestand
und Betrieb der Leitung gefahrden oder beeintréchtigen. Insbesondere ist die Errichtung von
Bauwerken, eine wesentliche Veranderung des Gelandeniveaus und die Pflanzung von
Baumen und tiefwurzelnder Straucher untersagt. Zudem durfen keine schwer transportierbaren
Materialien dauerhalft gelagert werden. Zaune darfen im Schutzstreifen nur chne Fundamente
und in nicht massiver, leicht demontierbarer Form errichtet werden.

3  Zugéanglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth Veriag, Berlin,
zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Minchen?® archivmafig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren steht eine kostenfreie Rechercheméglichkeit an der Hochschule
Miinchen?! und Technischen Universitat Minchen??, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfuagung.

Vermerke und nachrichtiiche Ubernahmen

Bestehende Anbauverbotszone (Art. 23 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWWG) von 15 m
bzw. reduzierte Anbauverbotszone von 10 m.

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemal Art. 8 BayDSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miussen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Furstenfeidbruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Dieser Bebauungsplan halt an der ,Satzung der Gemeinde Mittelsteten Uber abweichende
Mafe der Abstandsflachentiefe” zurzeit i.d.F. vom 26.01.2021 fest und tGbernimmt diese als
Festsetzung (Ziffer B 12).

Grenzabstand

Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB?® hingewiesen.
Die Eingrinung des Plangebietes muss ordnungsgemall gepflegt ggf. bei erheblicher
Beeintrachtigung (unter Beachtung Ziffer C 3.5 letzter Absatz) zuriickgeschnitten werden, um
eine ordentliche Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
ermoglichen.

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
verstolien, die unter anderem flr alle europaischen geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle ein-
heimischen 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 Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.
Die zustandige HoOhere Naturschutzbehérde (Regierung von Oberbayern) kann unter
Umstanden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und
Biber) gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Unvermeidbare Geholzfallungen, Geholzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen
sollen nur auferhalb der Brutzeit von Végeln (d.h. nur in der Zeit vom 01.10. — 28./29.02.)
durchgefuhrt werden. Andernfalls ist z.B. einen Fachgutachter sicherzustellen, dass keine
britenden Vogel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische
Baubegleitung rechtzeitig vor der Baumfallung bzw. Gehblzbeseitigung.

Auflenbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG24 zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder

20
21

22

23

24

Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriuckenstrale 12, 80331 Miinchen

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstral3e, 80335
Milnchen

Technische Universitdt Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDi-Richtlinien, Arcisstralle 21, 80333
Miinchen

AGBGB: ,Gesetz zur Ausflihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze® i.d.F. vom
20.09.1982, zuietzt geandert durch § 14 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718}

ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der insektenvielfalt in Deutschiand und zur
Anderung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefiigt

FRANK BERNHARD REIMANN FAassunG vom 09.01.2023
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3.9

4.2

deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Furstenfeld-
bruck wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198625 ff) erstellt werden.

Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfoigt im Trennsystem. So wird das
Niederschlagswasser (Bauland und Verkehrsflaiche) gesammelt und gedrosselt Gber eine
Ruckhalterigole in einen neuen Regenwasserkanal geleitet, der in das Regenuberlaubecken
Tegernbach gefthrt wird und von dort in den Burggraben einleitet.

Samtliche Bauvorhaben missen bei Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2 BayBQO) an die
offentliche Wasserver- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Starkregenereignisse, Sturzfluten, Grundwasser

Zum Schutz der einzelnen Gebdude bei Starkregenereignissen sind vom Bauherrn bzw.
Entwurfsverfasser ggf. Objektschutzmal3nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind
S0 zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Es wird empfohlen bei Gebdudeeingangen eine Sockelhéhe von z.B. mind. 25 cm uber; der
Gebéaude/Wohngebaude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht
und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installations-
durchfuhrungen etc.).

Ebenso wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

Laut Baugrundgutachten vom 17.10.2019 liegt unterhalb einer Schicht aus L6Rlehmen lokal
gespanntes Grundwasser. Das Grundwasser wurde zwischen 2,5m und 4,3 m u. GOK
angetroffen. Der Ruhewasserspiegel des gespannten Grundwassers wird jedoch nicht
angegeben. Bei der Durchfihrung von Tiefbaumaflnahmen muss deshalb berlcksichtigt
werden, dass der Grundwasserstand noch héher ansteigen kann. So darf bei Baumanahmen
die grundwasserschitzende Schicht aus LoRIehmen nicht vollsténdig durchstolRen werden.
Natirliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes?® und die Broschire ,Radonschutz in
Gebauden“?” des LfU, mit den darin aufgefuhrten Mafinahmen zur Senkung der Radon-
konzentration, hingewiesen.

Pflanzlisten
Baume 1. Ordnung:

Botanischer/wissenschaftl. Name

deutscher Name

Wuchshdéhe m

Wuchsbreite m

Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn

JAllershausen” 15-20m 8-10m
+,Emerald Queen* 12-15m 8—-10m
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde

JErecta’ 15-18m 5-10m
~Greenspire” 15-18m 6-12m

Baume 2. und 3. Ordnung:

Botanischer/wissenschaftl. Name

deutscher Name

Wuchshéhe m

Wuchsbreite m

Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5—-10m
Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahorn 8—12m 4-6m
Acer platanoides ,Columnare* Spitz-Ahorn 8—10m 3-4m
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche

,Fastigiata“ 10-15m 6-10m
,Frans Fontaine“ 5-8m 3-4m
Malus sylvestris Wild-Apfel 4-8m 4-6m
Prunus avium ,Plena“ Vogel-Kirsche 10-156m 8—-10m
Pyrus communis ,Beech Hill* Wild-Birne 8-10m 3-5m
Sorbus aria Mehlbeere 6-12m 4—-8m

25 DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit

DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2016-12, Beuth Verlag Berlin

26§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat geeignete

27 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Geb&uden®, vom 05/2020,
www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57 radon.pdf

FRANK BERNHARD REIMANN
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Sorbus aucuparia Eber-Esche 5-10m 4-6m
Sorbus aucuparia ,Edulis* Essbare Eber-Esche 12-15m 5-7m
Salix caprea Sal-Weide 5—-8m 3-5m

4.3

4.4

4.5

46

52

53

54

Obstb&ume in Arten und regionalen Sorten (als Halb-/Hochstammy)

Artenliste Straucher

Botanischer/wissenschaftl. Name deutscher Name

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vuigare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss
ZweigriffligerWeilRdorn
Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Rotbiattrige Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Artenliste Kletterpflanzen fur die Fassadenbegrinung:
Eine Begrunung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Hedera helix Gewsdhnlicher Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera in Arten und Sorten Waldgeifiblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Rosa spec. in Sorten Kletterrosen

Vitis vinifera Echter Wein

Spalierobst in Arten und regionalen Sorten

Geeignetes Saatgut und Stauden fur die 6ffentlichen Grunflachen

Autochthones Saatgut fur Extensivwiesen (6ffentliche Grinflachen - Begleitgriin)
Regiosaatgutmischung Blumen-/Krauterrasen/Verkehrsinselmischung (mind. 30% Kréuteranteil)
(Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
oder Saatgut aus Heumuich / Heudrusch artenreicher extensiver Wiesen der Umgebung

Autochthones Saatgut fur Feuchtmulde:
Regiosaatgutmischung Ufer / Feuchtwiese (mind. 30% Krauteranteil)
(Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hugel- und Plattenregion)
oder Saatgut aus Heumuich / Heudrusch artenreicher extensiver Feuchtwiesen der Umgebung

Das Anpflanzen von Lebensbaum (Thuja Arten) und Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) ist
nicht zuléssig.

Empfehlungen

Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fur die Toilettenspulung
und Waschmaschine ist anzustreben.

Gartenabfalle
Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

COz-Einsparung

Es wird angeregt die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal
70 kWh/(m?a) betragen.

Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder bei
Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schaiten damit kein Strom produziert
werden kann.

FRANK BERNHARD REIMANN
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5.5 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen hinterpflanzt werden.

Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstutzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fur
Igel), sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.

Bei Errichtung von Einfriedungen am westlichen Ortsrand (zu F1.-Nrn. 316 und 318) ist auf einen
ausreichenden Abstand zur landwirtschaftlichen Nutzflache zu achten.

5.6 Barrierefreie Nutzung
Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Mullsammelbehalter)
barrierefrei auszufuhren. Auf die DIN 1804028 Teil 2 ,Wohnungen“ und Art. 48 BayBO "Barriere-
freies Bauen" wird hingewiesen.

ausgefertigt 9 a :
Mittelstetten 2 1 Marz 2023 —
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28 DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth
Verlag Berlin als Ersatz fir die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12
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D

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Mittelstetten hat in der Sitzung vom 03.06.2019 die Aufsteilung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.2019 ortstblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Von einer frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 30.08.2021 hat in der Zeit vom 10.02.2022 bis 14.03.2022 stattgefunden.

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 09.01.2023 wurde vom Gemeinderat
am 09.01.2023 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Mittelstetten, den 2 3. Marz 2023
Franz Ostermeier

Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss ist am 22 MGI'Z 2023 ortstiblich durch Anschlag an den Ortstafeln

3.
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz4 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 214 BauGB
sowie des § 215 BauGB wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit der Begrindung liegt bei der Gemeinde Mitteistetten und der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit; tiber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
00
4\ .?'! -~ ‘J/; (1
& Siegers- _ /\\ Mittelstetten, den 23, Marz 2023
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1. EINFUHRUNG

11. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am stidlichen Ortsrand des Ortsteils Tegernbach.

Die Entfernung zum Rathaus an der SchulstraBe 9 in Mittelstetten betragt ca. 2,56 km, zur Kinder-
tagesstatte an der GlonnstralRe Nr. 1 ca. 2,59 km und zur Grundschule an der Schulstral’e Nr. 11 in
Mittelstetten ca. 2,57 km. Guter des taglichen Bedarfes kénnen im Sitz der Verwaltungsgemeinschaft, dem
Kleinzentrum Mammendorf, in ca. 10,70 km Entfernung erworben werden.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK 2021), Geltungsbereich (rot),

i’langrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/5.000 bzw. DOK
1/10.000)
1.2. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Mittelstetten méchte den Wiinschen nach Bauland und den Wohnbedarfnissen im Ortsteil
Tegernbach nachkommen, um so den Bedarf der ortsansadssigen Bevolkerung an Wohneigentum
kurzfristig zu decken und dariber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu ermdglichen. So dient die
Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere der Ausweisung von Flachen fur den Wohnungsbau.

Dabei soillen die Belange des Landschaftsbildes durch die Einbindung der Bebauung in die Landschaft
besonders beriicksichtigt werden.

Dartiber hinaus sollen die Belange der Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
(§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
insbesondere der Bedurfnisse der Familien (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung sowie die Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), der Belang des
Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) berticksichtigt werden.

Ferner soll durch die beschleunigte Baurechtsausweisung ein kommunal geférderter Wohnungsbau im
Rahmen eines Einheimischenmodells vorgesehen werden. Dabei sollen die im Eigentum der Gemeinde
stehenden Baugrundstiicke dem Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwacheren
und wenig beguterten Personen der értlichen Bevolkerung zur Verfiigung gestellt werden.

Hierzu werden ein ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 5.825 m?), ,Verkehrsflachen" (ca. 1.490 m?), ,Grin-
flachen® (ca. 650 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fur die
Landwirtschaft, Ortsrandeingriinung) abgewichen und ein Allgemeines Wohngebiet (0,786 ha) dargestellt.
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GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH"
2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und Gréfe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7.945 m? mit Abmessungen von ca. 120 m aufca. 90 m
bzw. 50 m mit einem 2,5 m breiten und ca. 30 m langen Stich nach Norden. Das Gelande f4lit von
Sudwesten (ca. 518,5 m 0.NHN") sowohl nach Nordwesten (ca. 514,25 m (1.NHN) als auch nach Stidosten
(ca. 515,50 m U.NHN) bzw. Nordosten (ca. 513,50 m (.NHN) um bis zu 5 Héhenmeter und mit einem
Gefélle bis zu ca. 4,4 % ab.

Das Gebiet wird begrenzt im Uhrzeigersinn:

— Im Norden durch die sudlichen Grenzen der FI.-Nr. 315/1 (Mittelstettener Stral’e Nr. 6) bzw. der
westlichen Grenzen der FIl.-Nr. 315/3 und FI.-Nr. 315/2 (Mittelstettener Strale Nr. 10) bzw. der
westlichen, nérdlichen und &stlichen Grenze der FI.-Nr. 315/4 (Verbindungsstich zur Mittelstettener
Strafde”,

— im Osten durch die dstliche Grenze der Fl.-Nr. 164 (ehem. Gemeindeverbindungsstrale Tegernbach
— Oberdorf nun wohl &ffentlicher Feld- und Waldweg ,Zum Bergfeld“),

— im Suden zunachst durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 314 des nicht mehr erkennbaren Feld- und
Waldweg (,Leitungsweg“) und

— im Westen durch die dstliche Grenze des landwirtschaftlichen Grundstiicke FI.-Nrn 318 und 316.

Aufgrund von Kartierungen vor Ort und der Auswertung von Luftbildern (DOP20, GoogleEarth) und einer
am 25.07.2019 durchgefithrten Drohnenbefliegung zeichnet sich folgendes Bild:

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend unbebaut und wird - bis auf den Stich - landwirtschaftlich als Wiese
genutzt. Gehdlzbestand ist innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Abb. 2: Bestandsaufnahme August 2021 mit DOP20 vom 01.08.2020 Geltungsbereich (cyan) Innerhalb:
hellgriin/griin - Flache fur Landwirtschaft (Wiese), rote Punkte: Kieinrammbohrung, blaue Kreise:
Immissionsorte, AuBerhalb: hellrot — Wohnnutzung, rot: Garagen, blau: Landwirtschaft, olivgelb:
Nebengebdude, orange: Anfahritssicht 3/70, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische
Vermessungsverwaltung (Originalmafstab: 1/1.000)

2.2, Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Osten, Suden und Westen von der freien Landschaft, die als
landwirtschaftliche Flache — Wiesen und Acker - genutzt wird. Im Norden (bzw. Osten) befinden sich ein
von der Mittelstettener StralRe (Kreisstrale FFB 4) erschlossener zweigeschossiger ehem. Einfirsthof
(Erdgeschoss mit hohem Kniestock) mit einem 38° geneigten Satteldach (Gel. 513,77 m 0.NHN, tWH
518,42 m U.NHN, FH 522,18 m 0.NHN), ein unbebautes Grundsttick und ein eineinhalbgeschossiges
Einfamilienhaus (Erdgeschoss mit Dachgeschoss) mit einem 45° geneigten Satteldach (Gel. 514,46 m
0.NHN, tWH 518,26 m G.NHN, FH 522,57 m 0.NHN).

' DHHN2016
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23. Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum.
2.4, Natiirliche Grundlagen

24.1. Bodenart, Bodentyp

GemaR der Ubersichtsbodenkarte? handelt es sich bei den anstehenden Béden im Uberwiegenden
Geltungsbereich um ,Fast ausschlieflich Braunerde aus Schiuff bis Schiuffton (Lésslehm)* (Legenden-
einheit Nr. 5).

24.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

»Radon [Radon-222/?22Rd] ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht iberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebdude. Erhéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hit neben dem Rauchen zu den gréf3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MafRnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern."3
Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossraume
eines Gebé&udes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden
gewohnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBenluft. Im Freien betrdgt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betrégt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnrdumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft.*

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

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung? hat das Bayerische Staatsministerium far Umwelt und
Verbraucherschutz® bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorgegebiet
festgelegt.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz®
eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 76 kBg/m? in der Bodenluft, damit l&sst sich das Gebiet in
das Radonvorsorgegebiet Il einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&ude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die Broschire
.Radonschutz in Gebauden"'° des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgefithrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

24.3. Baugrundgutachten

Fur den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH"" erstellt. Hierfiir
wurden sechs Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis max. 6,5 m niedergebracht. Neben der Bau-
grundbeschreibung (Lage und Morphologie, Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und

BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf 08/2021

www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html, Datenabruf 08/2021

Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden‘4 vom 04/2018, Datenabruf 05/2018

Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fir 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)

S StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. | S. 11946)

7 StrISchV: Verordnung zum Schutz vor der schédlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt geéndert durch Art. 1 der Verordnung vom
08.10.2021 (BGBI. | S. 4645)

8 StMUV: Allgemeinverfiigung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

¢ www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl: Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose), Kachel N5348E653,
Datenabruf 01-2022 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 Il 40 bis 100 kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete Ilf iber 100 kBg/m?.

0 www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

" Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten

Projekt Nr. 10503, 17.10.2019
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Eigenschaften der angetroffenen Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter und
Grundwasserverhaltnisse) erfolgen auch Hinweise fiir die Bauausfiihrung (Allgemeines, Griindung der
Bauwerke, Schutz der Gebaude gegen Grund- bzw. Schichtwasser, ErschlieBungsarbeiten, Erdarbeiten,
Hinterflllungen, Bauwasserhaltung, Baugrubenbéschungen, Versickerung, Angriffsgrad von Béden und
Waéssern; Erdbebenzone) und zur abfallwirtschaftlichen Bewertung.

24.4. Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich (im Nordosten ca. 513,50 m 1.NHN) und unmittelbarer
Nahe nicht vorhanden Das nachste FlieRgewasser ist der Burggraben bzw. Tegernbach (Gews&sser 3.
Ordnung). Dieser flieBt nérdlich in ca. 145 m Entfernung auf einer Héhenlage von ca. 509,0 m G.NHN nach
Osten.

2.4.5. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. In der Hinweiskarte Hohe Grundwasserstinde’? ist eine
Darstellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

Durch das Buro Blasy+Mader GmbH'3 wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Grundwasser-
verhéltnisse ermittelt: ,Grundwasser wurde in Tiefen zwischen 2,5 m und 4,3 m unter Geldndeoberkante
angetroffen. Das Grundwasser in den Sanden ist lokal gespannt (unter den L68lehmen). Das Grundwasser
flie3t von Studwest nach Nordost, entsprechend der Neigung des Geléndes.

Daten zur Grundwasserschwankungsbreite liegen nicht vor. Die nachfolgend aufgefiihrten
Grundwassersténde basieren daher auf Erfahrungswerten und kénnen nur als Anhaltsgréf3en betrachtet
werden. Deutliche Abweichungen von den aufgefiihrten Werten kénnen nicht ausgeschlossen werden
(Héhen von Siidwest nach Nordost abfallend):

Mittlerer Wasserstand (MW): 515,50 - 511,00 m (. NN
Mittlerer Hochstwasserstand (MHW): 516,00 - 511,50 m {i. NN
Bemessungswasserstand: 517,50 - 513,00 m ui. NN.

Damit ist von einem niedrigen bis mittleren Grundwasserflurabstand (ca. 2,5 m bis 4,3 m) auszugehen.
2.4.6. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshdéhe in 2 Meter Héhe im Geltungsbereich
betragen'+:

— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr?S): 13° bis <14 °C

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

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 550 bis 600 mm
— Mittlere Niederschiagshohe (Winterhalbjahr*): > 350 bis 400 mm
2.5. Vorbelastung des Plangebietes

2.5.1. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tiber Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH'® wurde im Zuge des Baugrundgutachtens auch eine abfalitechnische
Bewertung durchgefiihrt, dabei wurden einzelne Ziegelbruchstlcke vorgefunden, wobei ansonsten die
aufgeschlossenen Béden unauffallig waren.

Aufgrund der Stellungnahme des Referates 24 ,Umwelt- und Klimaschutz, staatl. Abfallrecht/Altlasten“1?
werden keine Bedenken vorgebracht. Dabei wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Altstandorte noch nicht durchgefishrt wurde.

2.5.2, Kampfmittel

Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus
diesem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefuhrt, sodass keine
Bescheinigung einer Kampfmittelfreiheit vorliegt.

2.53. Verkehrsgerdusche durch StraBenverkehr

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerausche der nord-nordéstlich verlaufenden KreisstralRe
FFB 4 (Mittelstettener Stral3e), die von der Landkreisgrenze bei Tegernbach Uber Mittelstetten zur
Bundesstralle B 2 verlauft, ein.

2 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe_grundwasserstaende/index.htm, Stand: 08/2021

3 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 4.5

4 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.htm, Datenabruf 08/2021

5 Sommerhaibjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

6 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegembach* Gemeinde 82283 Mittelstetten, Baugrundgutachien
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 6

7 Schreiben vom 14.03.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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‘StraRe Zahistellen- | DTV_Kfz'® | sV q FVer?anderung Prozentuale
= B _nummer | il il ' \_leréndér-ur_';gﬂ

FFB 4 DTV2o00 2.044

FFB 4 DTV2005 2.227 106 +183 +9,0 %

FFB 4 DTV2010 1.991 137 -236 -10,6 %

FFB 4 DTV201s 7732 9702 2.369 77 +378 +19,0 %

FFB 4 DTV2017 2.169 76 -200 -8,4 %

FFB 4 DTVa2018 2.680 83 +511 +23.6 %

FFB 4 DTVa2021 2.557 128 -123 -4,6 %

Tab. 1: StraBenverkehrszahlung (Hochgerechnete Werte)

Der Geltungsbereich befindet sich in einer Entfernung von ca. 7 m (Stralenachse) zur Kreisstralle FFB 4;
diese befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortschaft, somit ist von einer Héchstgeschwindigkeit von
50 km/h auszugehen.

Aufgrund der hochgerechneten Verkehrsmenge aus dem Jahr 2021 (tags 153 Kfz/h, nachts 28 Kfz/h, Lkw-
Anteil von 5,0 % und einer zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h sowie einem senkrechten
Abstand zur Stralenmitte von 12 m) ergeben sich {berschldgig die Beurteilungspegel an der
nachstliegenden Baugrenze der Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) von bis zu ca. 61 dB(A) tags und 52 dB(A)
nachts.

Damit wirden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Allgemeine
Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV mit 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts fur die tstliche Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) entlang der Kr FFB 4 Uberschritten.
Damit wird eine schutzbedurfte Wohnnutzung an eine bestehende, baulich nicht veranderte Strafle
herangefihrt.

2.54. Sport- und Freizeitgerdusche

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich auf der F1.-Nr. 133 die Sportanlage des SV Tegernbach.

In einem Abstand von ca. 100 m liegt ein FuBballplatz (Rasenspielfeld), der lediglich sporadisch als
Bolzplatz genutzt wird. Fur ein Fulball-Training wird in der Stadtebaulichen Larmfibel Baden-
Wiarttemberg'® in den Ruhezeiten zum Allgemeinen Wohngebiet ein Abstand von 56 m fir erforderlich
gesehen, der hier deutlich eingehalten wird.

In einem Abstand von ca. 187,5 m befindet sich eine Sommerstockbahn. Nach Aussage des 1. Vorstandes
der Stockschiitzen sind die Trainingszeiten dienstags von 19:00 bis 21:00. Ferner werden im Jahr 4
Turniere an Freitagen und Samstagen von 8:30 bis 21:00 Uhr gespielt und an einem Sonntag im Jahr ein
.~Jedermann“-Turnier fur alle Tegernbacher angeboten.

In Folge dessen wurde durch das Ingenieurbliro Greiner eine schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Sport- und Freizeitgerausche)?® durchgefiihrt. Diese kommt zu folgender
Beurteilung:

LDer Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einschlégigen Immissionsrichtwerten fiir WA-
Gebiete (55 dB(A) tags innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten) der 18. BImSchV zeigt folgende
Ergebnisse:

Nutzung auBBerhalb der Ruhezeiten

Bei einer Nutzung der Sommerstockbahnen treten im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 41 dB(A)
auf. Der Immissionsrichtwert fliir WA-Gebiete wird um mindestens 14 dB(A) unterschritten. Selbst bei einer
sehr deutlichen Intensivierung der Nutzung aullerhalb der Ruhezeiten (z.B. fiir Turniere) kénnen die
einschlagigen Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden.

Nutzung innerhalb der Ruhezeiten

Bei einer Nutzung der Sommerstockbahnen innerhalb der Ruhezeiten treten im Plangebiet
Beurteilungspegel von bis zu 49 dB(A) auf. Der Immissionsrichtwert fiir WA-Gebiete wird um mindestens
6 dB(A) unterschritten. Selbst bei einer durchgehenden Nutzung bis 22 Uhr kénnen die einschlagigen
Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden. Die schalltechnische Situation stellt sich bei einer
Ausweisung des Plangebietes als WA-Gebiet als unproblematisch dar. Wiirde das Plangebiet hingegen
als WR-Gebiet ausgewiesen werden, so kénnten die Immissionsrichtwerte in Héhe von 50 dB(A) innerhalb
der Ruhezeiten nur dann eingehalten werden, wenn die Nutzung der Stockbahnen auf die Zeit bis 21 Uhr
beschrankt bleibt. Aus schalltechnischer Sicht ist die Ausweisung eines WA-Gebietes zu empfehlen.
SchallschutzmaBnahmen

Die einschlagigen Immissionsrichtwerte werden tags im geplanten Baugebiet (Bebauung E+1+D)
innerhalb und auferhalb der Ruhezeiten sicher eingehalten werden. Zusétzliche SchallschutzmaSnahmen

8 Quelle: BAYSIS-Kartendienst, www.baysis.bayern.de, Datenabruf 01/2023

s Baden-Wiirttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Stadtebauliche Larmfibel — Hinweise
fur die Bauleitplanung, 11/2018

IB Greiner, Bebauungsplan ,Untersuchung einer Sommerstockanlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes
‘Am Hochfeld' Tegernbach in der Gemeinde Mittelstetten®, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Sport- und Freizeitgerdusche) Bericht Nr. 218155/1 vom 29.09.2019

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 09.01.2023
DiIPL.-ING. UNiv. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 6/44

20




GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH"

sind nicht erforderlich. Trotz einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte werden die Emissionen
(Schlaggerédusche) in Teilzeiten fiir die Anwohner wahrnehmbar sein.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Hochfeld Tegernbach” (Ausweisung eines WA-Gebietes) in der Gemeinde Mittelstetten Ortsteil
Tegernbach. Innerhalb des Plangebietes sind keine zusétzlichen SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

2.5.5. Gerdusche

Nérdlich des Geltungsbereiches in ca. 80 m Entfernung befindet sich das Gebaude der Freiwilligen
Feuerwehr Tegenbach (FI.-Nr. 5, An der Linde Nr. 2). Aufgrund der Nahe zum Geltungsbereich kann es in
der Nachtzeit bei einem Feuerwehreinsatz durch den Einsatz von Sirenen zu Beeintrachtigungen kommen.
Da ein Feuerwehreinsatz in der Regel der Abwehr von Gefahren fur die éffentliche Sicherheit und Ordnung
oder zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes dient, durfen die Immissionswerte berschritten?! werden.
Bei dem Sirenengerdusch handelt es sich um eine Mafinahme, die der Verhltung oder Beseitigung einer
Notlage dient.

2.5.6. Landwirtschaftliche Immissionen

Nordlich der Mittelstettener StralRe (FI.-Nrn. 6 und 6/5, Mittelstettener StralRe Nr. 5) befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Pensionstierhaltung (ca. 7 Pferde) und Huhner (ca. 15 Stiick).

Ferner kénnen vom bestehenden nérdlichen Betrieb und den 6&stlich, studlich und westlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemaien
Bewirtschaftung (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, mussen Eigentimer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum
AuBenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwiirdigkeit und
Schutzbedurftigkeit gegentber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich
herabgesetzt.

2.5.7. Glockenlduten

Aufgrund der Stellungnahme der bischéflichen Finanzkammer?? wird vorsorglich auf das Glockengelaut
verwiesen. Den von der nordlich, in ca. 220 m Entfernung, gelegenen Filialkirche ,St. Stephan und
Magdalena® gehen durch das Glockengelaut Gerdusche aus. Bei der Glocke (kirchlichen Glockengelaut)
handelt es sich um eine nach dem BImSchG nicht genehmigungsbedurftige Anlage, sodass fur den
Betreiber entsprechende Pflichten gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BImSchG bestehen, Nach héchst-
richterlicher Rechtsprechung stellt das liturgische Glockengelaut einer Kirche im herkémmlichen Rahmen
regelméRig keine erhebliche Belastigung im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG sondern eine zumutbare,
sozialadaquate Einwirkung dar.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die vorhandene ehem. Ortsverbindungsstrale
Tegernbach-Oberdorf, darber hinaus tber die Mittelstettener Strale Kr FFB 4

- fur den Radfahrverkehr und far FuRganger tber die Mischnutzung mit dem MIV.

- far den offentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltesteilen ,Tegernbach in ca. 185 m (Buslinie
838, Buchenau — Mammendorf — Oberschweinbach — Tegernbach, 839 Furstenfeldbruck — Mammen-
dorf — Althegnenberg - Tegernbach, Anrufsammeltaxi 8800).

Sowohl fuir ehem. Ortsverbindungsstrale Tegernbach-Oberdorf (FI.-Nr. 164, ,Zum Bergfeld*) als auch die
KreisstralRe FFB 4 (Mittelstettener Strafde, FI.-Nr. 131 bzw. 86/2) sind keine verkehrsrechtlichen Anord-
nungen zu Geschwindigkeitsbeschrankungen vorhanden, sodass eine Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h
gilt.

Die Kreisstrafle weist im Ortsbereich an der Stid- bzw. Westseite einen einseitigen Gehweg auf.

2.7. Energie-Atlas Bayern?

— Potentiale aus Abwé&rme, Biomasse und Wasserkraft sind in naherer Umgebung nicht vorhanden.
Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwérmesonden als ,nicht méglich (hydrologisch und geologisch
oder wasserwirtschaftlich kritisch)” bewertet.

Sechste Allgemein Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schuiz gegen Larm - TA Larm), Nr. 7.1 Ausnahmeregeiung fur Notsituationen

22 eMail vom 18.03.2022 (09:24)im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

28 geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf 08/2021
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Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung? furr oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort Nord (Mittelstettener Strale Nr. 10) bei Erdwarmekoliektoren als ,méglich®, bei
Grundwasser-Warmepumpen als ,moglich (Einzelfallpriifung)‘ und bei Erdwarmesonden als ,nicht
méglich® bewertet.

— Fur Solarenergie wird eine Globaistrahiung im Jahresmittel von ca. 1.150 - 1.164 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 Hohe ermittelt.

Fir die Gemeinde Mittelstetten wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2020 ein Gesamtstromverbrauch
von 3.024 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien von 40,2 %
ermittelt und liegt damit leicht Gber dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von 38,0 % und unter dem
Anteil im Regierungsbezirk Oberbayerns mit 41,7 %.

2.8. Demographie

Am 31.12.202125 waren 738 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,32 Einwohnern je Wohnung mit
541 m* Wohnflache/Einwohner bzw. 129,7 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhausern
gegeben. Dabei wohnten 76,99 % der Einwohner in Einfamilienhausern, 17,57 % in Zweifamilienhausern
und 5,43 % in Mehrfamilienhausern.

In der Gemeinde Mittelstetten existiert zum 01.03.2022 eine Kindertageseinrichtungen mit 112
genehmigten Platzen und 100 betreuten Kindern.

Von den 1.700 Einwohnern beléduft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 17,59 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 54,47 % und der tber 65-jahrigen auf 27,94 %.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevdlkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J2%) dar. In den
westeuropaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der tiber 50-jahrigen
groler als der der Kinder unter 14 Jahren. In Mittelstetten betragt der errechnete Wert im Jahr 2020 -0,82.
Damit ist die Bevolkerung alter als die Durchschnitte von Bayern (-0,70), von Oberbayern (-0,61) und des
Landkreises Furstenfeldbruck (-0,80).

In den Jahren 2012 bis 2021 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich ca. 6 Einwohner und
die natorliche jahrliche Bevoélkerungsentwicklung ca. 2 Einwohner. Der Bedarf an Belegungs-
dichteriickgang (Ersatz- und Auflockerungsbedarf) fiir die Jahre 2021 bis 2033 wird entsprechend der
Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise?” mit 0,3 % Wachstum pro Jahr2® und damit ca. 5§
Einwohnern ermittelt.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2011 und 2020 ein jahrliches zensusbereinigtes Bevélkerungs-
wachstum von durchschnittlich 0,38 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 6 Einwohnern®® (mit
Zensus 0). Der Demographie-Spiegel®® geht von einem jahrlichen Zuwachs von 0,40 % mit jahrlich ca. 7
Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 20403 fur den
gesamten Landkreis Furstenfeldbruck ein ,zunehmendes* (2,5 % bis 7,5 %%) Bevélkerungswachstum mit
ca. 5,30 % und einem durchschnittlichen jahrlichen Bevoélkerungswachstum von ca. 0,26 %.

Das Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung3? wird, bezogen auf das Basisjahr 2017, fur das
Jahr 2040, fur den Landkreis Furstenfeldbruck von einer Bevolkerungsentwicklung von 10,1 %
ausgegangen. Diese liegt Uber dem Wert der Planungsregion Miinchen mit 7,9 % bzw. fur den Freistaat
Bayern mit 3,4 %.

2 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 08/20218

25 www.statistik.bayern.de/ Datenabruf 12/2022

2 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (P0-14)
abzuglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (P50+) dividiert durch den
reproduktionsfahigen Teil der Bevolkerung (P 15-49).

27 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

28 Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der
Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefiihrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)

2 Aufgrund des Zensus 2011 erfolgte ein statistische Korrekturwert von -34 Einwohner, der hier unberiicksichtigt ist.

30 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 553 Demographie-Spiegel fiir Bayern Gemeinde Mittelstetten
Berechnung bis 2033, August 2021

3 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Heft 554 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis

2040 Demographisches Profil fur den Landkreis Furstenfeldbruck, 01/2022

~-Raumordnungsprognose 2040 - Bevolkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik“ des Bundesinstituts fiir Bau-,

Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn 02/2021
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2.9. Schutzgiiter
2.9.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Der Geltungsbereich befindet sich am stidlichen Ortsrand des Ortsteiles Tegernbach im siidwestlichen
Anschluss an ein Dorfgebiet mit Wohnnutzung. Vorbelastungen, wie Gerdusch- und Schadstoff-
immissionen, bestehen durch die (nord-)6stlich verlaufende Mittelstettener Strale (Kr FFB 4). Norddstlich
der Mittelstettener Strale (FI.-Nrn. 6 und 6/5, Mittelstettener Stralle Nr. 5) befindet sich in einer Entfernung
von ca. 55 m ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pensionstierhaltung (Pferde). Geruchs- und Gerausch-
emissionen gehen temporar von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen aus. Ca. 100 m weiter
sudlich befindet sich ein sporadisch genutzter Bolzplatz, ca. 187,5 m sudlich eine Sommerstockbahn.
Beziglich weiterer detaillierter Informationen zu den genannten bestehenden Vorbelastungen wird auf das
Kapitel ,Vorbelastungen des Plangebietes” verwiesen.

Unter Bertcksichtigung der Empfindlichkeit der geplanten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) weist der
Geltungsbereich eine hohe Bedeutung fiur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) auf.

2.9.2, Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Geltungsbereich besitzt aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine Funktion fur die
direkte Erholungsnutzung und lediglich eine geringe Funktion fur die indirekte Erholungsnutzung
(Naturgenuss, Blick in die freie Landschaft). Rad- bzw. Fuf3- und Wanderwege sind im Gebiet und in der
naheren Umgebung nicht ausgewiesen. Sudlich an das Gebiet angrenzend verlauft ein unbefestigter
landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg (FI.-Nr. 314) mit Anbindung an die Gemeindeverbindungsstralle
Tegernbach - Baiersberg und den Flurweg ,Zum Bergfeld” in Richtung der Sportanlage des SV Tegernbach
(F1.-Nr. 164). Mehrere Einzelbdume und Geholzgruppen in der ndheren Umgebung sowie die Baumreihe
entlang der Mittelstettener Stralle tragen zu einer Strukturierung der Landschaft bei.

Der Geltungsbereich als siedlungsnahe Freiflache hat eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Mensch
(Erholung).

2.9.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, europaische Schutzgebiete (FFH- bzw.
Vogelschutzgebiete)®3, Flachen bzw. Teilflachen nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG,
geschutzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG und amtlich kartierte Biotope sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vorhanden und auch im raumlich-funktionalen nicht vorhanden bzw. betroffen.
Der Geltungsbereich besteht aus einer intensiv genutzten Griunlandflache (FI.-Nrn. 315 und 315/4, ca.
7.885 m?) und untergeordnet einem Randstreifen mit Gras- / Krautvegetation (FI.-Nr. 315 im Ubergangs-
bereich zu FI.-Nr. 315/1, ca. 60 m?). Im sudwestlichen Abschnitt der FI.-Nr. 315/4 (Stich zur Mittelstettener
Stralle) steht eine Fichte mit einer Gesamthohe von ca. 11 m. Diese weist in einer Héhe von einem Meter
einen Stammdurchmesser von ca. 0,7 bis 0,8 m auf. In einer Héhe von ca. 2,5 m gabelt sich der Stamm in
zwei Stamme mit jeweils ca. 0,3 bis 0,4 m Machtigkeit. Die Fichte ist dicht beastet und vital. Baumhohlen,
Spalten, abstehende Rinde waren bei einer Kontrolle im Herbst 2021 - soweit erkennbar - nicht vorhanden.

Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Eintrag von Dunge- und
Pflanzenschutzmitteln, Maschineneinsatz).

Artenschitzerische Beurteilung

Das Lebensraumpotential im Bereich der geplanten Uberbauung (Intensivgriinland) ist fir die nach
nationalem Recht streng geschitzten Tierarten, die gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (euro-
paische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VSchRL sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie weitere
besonders geschitzte und/oder schutzwiirdige Arten wie z. B. der Roten Liste von geringer Bedeutung.

Die Intensivgranlandflache stellt ein Teilnahrungshabitat im gréReren rédumlichen Zusammenhang fir
Offenlandarten der Végel, z. B. fur Greifvdgel wie den Mausebussard, oder fir Geholzbriiter aus
nahegelegenen Gehdlzbestanden dar. Im Hinblick auf die ausgedehnten landwirtschaftiichen Flachen in
der Umgebung ist das Gebiet jedoch nicht von essenzieller Bedeutung fur den Erhaltungszustand der
Populationen.

Fur bodenbritende Vogelarten stelit die Intensivgrunlandflache aufgrund der Vegetation und der
erheblichen Stérungen durch die Bewirtschaftung kein Potenzial als Fortpflanzungs- bzw. Ruhestéatte dar.

Die Fichte innerhaib des Geltungsbereiches hat Bedeutung als (potenzielles) Fortpflanzungs-, Ruhe- und
Nahrungshabitat fur Gehdlzbriter. Baumhoéhlen, Spalten, abstehende Rinde mit Funktion als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur Fledermause bzw. Hohienbruter waren bei einer Kontrolle im Herbst
2021 - soweit erkennbar - nicht vorhanden.

Durch das Fehlen von Laubb&umen mit entsprechend groRem Stammdurchmesser ist ein Vorkommen von
Baumhdhlen-bewohnenden Fledermausarten im Planungsgebiet auszuschlielRen. Geholze mit Leitlinien-
Funktion sind ebenfalls nicht vorhanden.

33 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Natur, Auswahl Biotopkartierung und Schutzgebiete, Datenabruf
11/2021
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Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kann auch das Vorkommen weiterer Tierartengruppen nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie (Reptilien (z. B. Zauneidechse) oder Séugetiere (z. B. Haselmaus, Biber) ausge-
schlossen werden.

Aufgrund dieser Bestandssituation mit nur wenigen Habitatstrukturen und einer insgesamt geringen
Okologischen Wertigkeit wird von der Erstellung einer eigenstandigen speziellen artenschutzrechtlichen
Profung (saP) abgesehen.

Aktuelle Fundpunkte / Fundflédchen, die Hinweise auf Arten-Vorkommen innerhalb bzw. im réumlich-
funktionalen Umgriff des Planungsgebietes geben, sind in der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) nicht
verzeichnet. Bei den né&chstgelegenen, vergleichsweise ,aktuellen® Fundpunkten aus den Jahren
2014 / 2015 handelt es sich um jeweils einen Fundpunkt des Grof3en Mauschrs und der Zwergfledermaus
in einer nérdlichen Entfernung von 250 bis 360 m.

Der Geltungsbereich ist fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt von geringer Bedeutung.
294. Schutzgut Fldche und Boden

Das Gelénde fallt von der westlichen Planungsgebietsecke von ca. 518,5 m t.NHN in Richtung Nordosten
auf ca. 514 m G.NHN und in Richtung Stidosten auf ca. 515,5 m (.LNHN um 4,5 bis 5 Hohenmeter ab.

Der geologische Untergrund innerhalb des Geltungsbereiches wird gebildet ven der Oberen SuRwasser-
molasse; Gesteinsbeschreibung: Ton, Schiuff oder Mergel** Gemal der Ubersichtsbodenkarte?s handelt
es sich beim anstehenden Boden um ,fast ausschliefllich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm)®
{Legendeeinheit Nr. 5).

in der Bodenschatzungskarte® wird das Gebiet wie folgt eingestuft:

Klassifizierung: LIIb2 56/56; Kulturart: Grinland; Bodenart: Lehm (L); Zustandsstufe Il (mittlere bis
geringere Ertragsfahigkeit, ca. 20-30cm maéachtige humushaltige Krume), Grinlandgrund-
zahl/Grunlandzahl 56; Die Grunlandzahl 56 liegt deutlich iber dem Landkreisdurchschnitt von 4437,

Es handelt sich insgesamt um eine mittlere Ertragsfahigkeit. Lehmbdden zeichnen sich durch ein hohes
Ruckhaltevermégen fur Niederschidge und ein hohes Riickhaltevermégen fir Schwermetalle aus®.
Seltene, empfindliche oder in besonderem MaRe schutzwiirdige Béden sind nicht vorhanden. Weiterhin
sind auch keine Bodendenkmaler und Altlasten/Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden bzw. bekannt. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung durch die BLASY + MADER GmbH?®®
wurden im Oberboden einzelne Ziegelbruchstticke vorgefunden, ansonsten waren die aufgeschlossenen
Béden unauffallig (vgl. ,Altlasten/Altlastverdachtsflachen* und ,Denkmalrecht®).

Bezlglich der Baugrundbeschreibung, der Hinweise fiir die Bauausfiihrung und der Abfallwirtschaftlichen
Bewertung wird auf das vorliegende Baugrundgutachten der BLASY + MADER GmbH hingewiesen.
Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteleintragen und Bodenverdichtung.

Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Flache und Boden eine mittlere Bedeutung.

2.9.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser / Hochwasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches und in dessen unmittelbaren N&he sind keine Oberflachengewasser,
Hochwassergefahrenfiachen und Uberschwemmungsgebiete vorhanden.

Das néchstgelegene FlieBgewasser, der Burggraben bzw. Tegernbach (Gewdsser 3. Ordnung) flie3t in
einer Entfernung von ca. 140 m in stiddstlicher Richtung.

Hangwasser
Aufgrund der leichten Hanglage des Gelandes - insbesondere auch im westlichen Anschluss - besteht die
Gefahr von wild abflieBendem Hangwasser.

Grundwasser:

Im Rahmen der Bohrungen zur Erkundung des Baugrundes wurde Grundwasser in Tiefen zwischen 2,5 m
und 4,3 m unter Geléndeoberkante angetroffen. Das Grundwasser in den Sanden unter den Lésslehmen
ist lokal gespannt. Es liegt somit ein niedriger bis mittlerer Grundwasserflurabstand vor.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem wassersensiblen Bereich®. Grundnetz-Messstellen des
staatlichen Messnetzes der Wasserwirtschaftsverwaltung sind nicht vorhanden. In der Hinweiskarte Hohe

34 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Natur, Auswahl Geologische Karte von Bayern, Datenabruf 11/2021

35 geoportal.bavern.de/bavernatlas, Thema Natur, Auswahi Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf 11/2021

% _geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Weitere Daten der BVV, Auswahl Bodenschétzung, Datenabruf 11/2021

%7 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen geméaR § 9 Abs. 2 Bayerische

Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand: 16. Oktober 2014

Bayer. Geologisches Landesamt und Bayer. Landesamt fir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Planung,

2003 mit Korrekturen 2017/2018, Seiten 43, 49 und 54

% Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 6

40 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Naturgefahren, Auswahl Hochwasser, Datenabruf 11/2021
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Grundwasserstande*! ist eine Darstellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand betroffene Gebiete"
enthalten.

Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches oder im raumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden.

Sickerfahigkeit

Die Loésslehme weisen nur eine geringe Wasserdurchléssigkeit auf. Eine Versickerung des Niederschiags-
wassers Uber Rigolen oder Schéchte ist daher nicht méglich. Durch das Baugrundgutachten4? werden eine
zentrale Muldenversickerung und ein anzusetzender k-Wert von rund 5x10¢ m/s empfohlen. Aufgrund der
geringen Durchléssigkeit des Untergrundes ist voraussichtlich ein Uberlauf erforderlich.

Unter Berlcksichtigung des geringen bis mittleren Grundwasserflurabstandes und der anstehenden
schwach durchlassigen Bdden ist die Empfindlichkeit gegenuber Grundwasserverschmutzung mit gering
bis mittel einzustufen. Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteleintragen.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Wasser eine mittlere Bedeutung.

2.9.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand und ist als Kaltluftentstehungsgebiet ohne Bezug
zu einer klimatischen Leitbahn einzustufen. Es bestehen geringe Vorbelastungen im Hinblick auf die
kleinklimatische-lufthygienische Situation. Zu nennen sind hierbei insbesondere Warmespeicherung durch
vorhandene Baukérper, Emissionen durch Geb&udeheizung und Kraftfahrzeugverkehr aus dem nordéstlich
gelegenen Siedlungs- und Verkehrswegebestand (Kr FFB 4).

Eine besondere lokalklimatische Bedeutung des Geltungsbereiches fur den angrenzenden
Siedlungsbestand oder den Luftabfluss liegt nicht vor.

Der Geltungsbereich ist daher von geringer Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene.

2.9.7. Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand von Tegernbach und ist charakterisiert durch die mit ca.
4,4 % in Richtung Nordosten abfallende Lage sowie die Intensivgrunlandnutzung. Landschaftsbild-
pragende Grinstrukturen sind in der n&heren Umgebung vorhanden. Diese sind: Baumreihe stdlich
entlang der Kreisstral’e FFB 4, GroRgehdlzbestand nordwestlich und stidlich des Planungsgebietes.

Im Nordosten grenzt ein Dorfgebiet mit 1 %2 - bis 2 - geschossiger Bebauung und eine Wiese an.

Die bestehende Ortsrandeingriinung an dieser Stelle ist gepragt durch einige &ltere fremdi&ndische
Geholze (Thuja, Scheinzypresse, Serbische Fichte). Lediglich entlang der suidlichen Grenze der FI.-Nr.
315/2 (Mittelstettener Stralle nr. 10) besteht eine gute Eingrinung mit Laubgeholzen.

Im Osten angrenzend verlauft der asphaltierte landwirtschaftliche Flurweg ,Zum Bergfeld” (FI.-Nr. 164), im
Suden der unbefestigte landwirtschaftliche ,Leitungsweg“ (FI.-Nr. 314), daruber hinaus befinden sich
Ackerflachen. Nordwestlich angrenzend liegt eine Griinlandflache. Von Suden, aus Richtung der freien
Landschaft bestent eine gute Einsehbarkeit, jedoch keine ausgepragte Fernwirkung des Planungsgebietes.
Von Westen und von Seiten der Kreisstralle besteht aufgrund bestehender Gehélzstrukturen nur eine
eingeschrénkte Einsehbarkeit. Der Geltungsbereich und dessen Umgebung sind durch intensive
Nutzungen gepragt und vorbelastet. Fur das Schutzgut Landschaft weist er eine geringe bis mittlere
Bedeutung auf.

2.9.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich bzw. innerhalb dessen rdumlich-funktionalen Umgriff
nicht vorhanden (vgl. ,Denkmalrecht").

Sachgiter

Es befinden sich keine Sachguter innerhalb des Geltungsbereiches.

Verkehrswegebestand

Es befindet sich kein Verkehrswegebestand innerhalb des Geltungsbereiches.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN B
3.1. Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Die Gemeinde Mittelstetten liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum“ und hat keine zentraldrtliche
Bedeutung. Die Kreisstadt Furstenfeldbruck in ca. 19,5 km Entfernung bt eine mittelzentrale Funktion aus
und verfligt tber die notwendige zugewiesene Versorgungsfunktion.

4 www.Ifu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaendefindex.htm, Stand: 11/2021
42 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 5.6
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Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

— 1.2 Demografischer Wandel [Z 1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevélkerungsentwicklung, G 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen]

- 2.2 Gebietskategorien [G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raums, Z 2.2.8 Integrierte
Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen]

— 3 Siedlungsstruktur [G 3.1. Flachensparen, Z 3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung, G/Z 3.3
Vermeidung von Zersiediung]

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft [G 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen]

— 6 Energieversorgung [Z 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien] und

— 7 Freiraumstruktur [Z 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt].
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Abb. 3: LEP i.d.F. vom 01.01.2020 Anhang 2 - Strukturkarte Plangrundlage Bayerisches Staatsminister-

ium fiir Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat

Der Bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.09.2019 nach Auswertung des Beteiligungs-
verfahrens die LEP-Teilfortschreibung fir den Bereich ,Riedberger Horn" in Anhang 3, Alpenplan, Blatt 1,
abschlielend beschlossen. Der Bayerische Landtag*® hat der LEP-Teilfortschreibung am 27.11.2019
zugestimmt. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Veréffentlichung* in Kraft getreten. Damit ist der im Jahr
2018 der Zone B des Alpenplans zugeordnete Bereich am Riedberger Horn wieder der Zone C zuge-
ordnet.

Die Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramms?s weist nun den Stand vom 01.01.2020 auf.

Der Bayerische Ministerrat hat am 14.12.2021, 02.08.2022 und 22.11.2022 die Teilfortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) auf den Weg gebracht und in der Entwurfsfassung vom 15.11.2022
dem Landtag zur Zustimmung zugeleitet. Die Anderungen betreffen drei zentrale Handlungsfelder:

“Gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kommunen”, “nachhaltige Anpassung an den Klimawandel
und gesunde Umwelt” und “Nachhaltige Mobilitat".

3.1.2 Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von der Verbandsversammlung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
beschlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte
Verordnung zur Anderung des Regionalplans Miinchen* (Gesamtfortschreibung) fiir verbindlich erklart.
Eine Veroffentlichung des Regionalplanes erfolgte im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern am
08.03.2019, sodass der Regionalplan am 01.04.2019 in Kraft getreten ist.

Der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf in ca. 10,7 km Entfernung wird als ,Grundzentrum*
eingestuft.

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundséatze und Ziele einschlagig:

4 Landtagsdrucksache 18/5081 vom 27.11.2019

4 Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm vom 03.12.2019 Bayerischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI. 23-2019 S.251) am 01.01.2020

4 Verordnung vom 22.08.2013 (GVBI. S 550); die Anderungsverordnung vom 21.02.2018 (GVBL. S. 55) istam 1.
Marz 2018 in Kraft getreten, die Anderungsverordnung vom 03.12.2019 (GVBI. S. 751) ist am 01.01.2020 in Kraft

getreten.
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— Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung [G 1.1 Weiterentwicklung punkt-axiale, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitdt, Z2.2 Schaffung fiir ausgewogene, identitatsstiftende
Strukturen, insbesondere zur Verfigungstellung von Flachenanteilen fur preisgedampften,
geférderten Wohnungsbau, Z 4.3 Erhaltung wichtiger Freiflachen],

— B Naturliche Lebensgrundlagen [1.2.2.04 Landschaftsraum Firstenfeldbrucker Hiigelland mit
mittleren Ampertal und Dachauer Moos, bzw. 1.2.2.05 Landschaftsraum Donau-Isar-Hugelland, Z
1.3.2 Aufbau eines regionalen Biotopverbundes, Z 2.2.4 Sichern von Retentionsbereiche fur den
Hochwasserschutz],

— Bl Siedlung und Freiraum [Z 1.4 Abstimmung wohnbaulicher und gewerblicher Entwicklung, Z 1.7
Beachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Z 2.3 organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung,
Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, Z 3.2 Nutzung bestehender Flachenpotentiale, Z 4.1 Vorrangige
Nutzung der Innenentwicklung und im FNP dargestellten Flachen,

— B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [G 6.1 Erhaltung von Flachen fir eine vielfaltige und
leistungsfahige land- und Forstwirtschaft, G 7.4 Gewinnung von Sonnenenergie vorrangig auf Dach-
und Fassadenflachen] und

— BV Kultur, Freizeit und Erholung [Erholungsraum 1 Dachauer Hiigelland].
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Abb. 4: Regionaiplan Miinchen Karte 2 Siedlung und Versorgung 25.02.22019 (rot: Lage des Ortsteils),
Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaBstab

1/100.000)

Der Geltungsbereich schlief3t direkt an die Darstellung der ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbaufiache” an.

3.2 Raumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck unter Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde
Mittelstetten eine informelle Entwicklungsstrategie erstellt, in der verschiedene Ziele formuliert wurden. Bei
der raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises. Da
diese Strategie nicht vom Gemeinderat beschlossen wurde, handelt es sich um keines von der Gemeinde
beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche
Planung (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB)

So stellt der Strategieplan FFB 2040 das Planungsgebiet in der Strategie Freiraum/Landschaft als
~Kulturlandschaft sichern und stérken dar, wobei in nérdlicher Richtung die Ortsmitte in der Strategie
Siedlung/Wohnen/Arbeiten als ,Ortsidentitdt bewahren und weiterentwickeln* beschrieben wird. Die
Strategie in der Mobilitét wird ein ,Radweg neu" in Richtung Mittelstetten Uberlagert. Ferner liegt der
Geltungsbereich noch im 3.600 m — Radius um den Haltepunkt Althegnenberg.
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Abb. 5: Riaumliche Entwicklungsstrategie (RES) - Strategieplan FFB20404 mit Umgriff (rot), Plangrund-
lage © LVG Bayern, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
(OriginalmaBstab 1/5.000 RES 1/35.000)

Gemeindliche Pline
Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

” .J:. ‘ '.,-. ‘-t;;lf’ - — N T — : )
Abb. 6: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit Geltungsbereich (cyan), Plangrundlage: Geodaten-
basis © Bayerische Vermessungsverwaltung (Originalma3stab 1/5.000)

46 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Ernst Basler+Partner, TU Miinchen 08.02.2017
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan*’ der Gemeinde Mittelstetten einschlieBlich der 1. Anderung
i.d.F. vom 08.10.1990 wurde von der Regierung von Oberbayern* genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt
wurde der Flachennutzungsplan dreimal“® geéndert, wobei die 5. Anderung (Ortsteil Vogach) ruht.

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend als ,Flache fur die Landwirtschaft* Uberlagert mit ,Gasleitung” im
Bereich der bestehenden Bebauung als ,Ortsrandeingriinung” ttberlagert mit ,Baumen zu pflanzen“ und
im Bereich des Stiches als ,Dorfgebiet” dargestelit.

Umgeben wird der Geltungsbereich im Nordosten von einem ,Dorfgebiet’, im Osten von einer ,6rtlichen
Stra3e” darliber hinaus, wie auch im Suden und Westen als ,Flache fur die Landwirtschaft’ dargestellit.

Der Fiachennutzungsplan wird im Rahmen der 1. Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes angepasst.
3.3.2. Landschaftsplan

Die Gemeinde Mittelstetten verfiigt (iber keinen Landschaftsplan, sodass die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftsplanung auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes abgearbeitet werden.

3.3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungspléne sind im Geltungsbereich und néheren Umfeld nicht vorhanden. Lediglich der Stich zur
Mittelstettener Strale befindet sich innerhalb der ,Ortsabrundungsatzung fur den Ortsbereich
Tegernbach“®, die mit der 1. bis 5. Anderung mehrfach erweitert wurde.
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Abb. 7: Geltungsbereich (rot), Ortsabrundungssatzung (grau), wassersensibler Bereich (hellgriin),
Hochwassergefahrenfiiche (blau), Gashochdruckleitung (orange), Anbauverbotszone Grenz der
Ortsdurchfahrt, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
(OriginalmaRstab: 1/1.000)

3.34. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Mittelstetten hat als értliche Bauvorschrift folgende Satzung erlassen:
~Satzung der Gemeinde Mittelstetten Gber abweichende Mafle der Abstandsflachentiefe - zurzeit - vom
26.01.2021".

3.4. Gemeindeentwicklungskonzept

Der Beteiligungsprozess startete mit einem Vorbereitungsworkshop, organisiert und moderiert durch das
Amt fur landliche Entwickiung Schwaben and der Schule fur Dorf- und Landentwicklung im Kioster
Thierhaupten, zu welchem neben der Verwaltung und Gemeinderaten auch alle Burger herzlich eingeladen

47 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf

8 zuletzt mit Bescheid vom 18.11.1991 Nr. 420/4621.1 FFB/17/10 .

49 2. Anderung vom 31.01.1894 und gemeinsame 3. und 4.Anderung vom 16.11.1998 sowie die 8. Anderung vom
06.12.2010

50 j.d.F. vom 23.04.1981 im Sinne von § 34 Abs. 2 BBauG
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waren. Im Anschluss an den Vorbereitungsworkshop folgte am 27.11.2019 die o&ffentliche Auftaktver-
anstaltung in der sich vier Arbeitskreise (Themenfelder: Ortsbild&Siedlung, Gemeinschaftsleben&Soziales,
Landschaft&Landnutzung und Wirtschaft&Versorgung). Im Rahmen des Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes gaben die Mitglieder der AG ,Ortsbild, Dorfgestaltung, Heimatgefih!* vorab folgender
Einschéatzung ab: ,Wenn man von Mittelstetten nach Tegernbach hinféhrt empféngt einen sehr bald das
alte, zierliche Feuerwehrhaus mit seinem einmaligen kieinen Tirmchen. Gleich dahinter steht, fast wie zum
Schutz, ein uralter, riesengroer Lindenbaum. Dieser Platz ladt einfach zum Verweilen ein und fast hat
man das Gefihl, als sei die Zeit stehen geblieben. Die Ortsmitte von Tegernbach wird gepréagt durch einige
aktive landwirtschaftliche Betriebe, Gewerbe sowie die Kirche, die man aus nahezu allen Richtungen sehen
kann. Auch der Golfplatz mit seiner riesigen, gepflegten Griinflache ist aus Tegernbach nicht mehr weg zu
denken. Auch hier findet man, wenn auch etwas versteckt eine kleine Mariengrotte, sowie eine wunderbare
Obstwiese, die zu einem aktiven Bauernhof im Ort geh6rt. Einige Ortsrénder sind schon mehr von neuen
und moderneren Hausern gepréagt, so dass nicht mehr tiberall der urspringlich léndliche Charakter erhalten
geblieben ist. Auch hier ist es wiinschenswert, dass eine geftihlvolle Weiterentwicklung des Dorfes
stattfindet.”

Nach Beratung im Gemeinderat und Prasentation fur die Birger, wurde der vorlaufige Erlauterungsbericht
des Gemeindeentwicklungskonzepts! fertig gestellt und zur Priifung an das Amt fiir Landliche Entwicklung
Ubersandt.

Der im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzept wurde der Vitaltiatscheck52 auf Grundlage der
Flachenmanagement-Datenbank erstellt. In Bezug auf die Siedlungsstruktur geht der Erlauterungsbericht
fur den Ortsteil Tegernbach von einer geringen Bebauungsdichte (GRZ 0,15-0,3), von einer mittleren
stadtebaulichen Empfindlichkeit in Bezug auf Homogenitat der Siedlungsstruktur, der Freiraumsituation in
Wechselbeziehung zur Siedlungsstruktur, regionaltypischen/historischen Bausubstand, stadtebaulichen
Empfindlichkeit und einem hohen Bauzustand aus. Als Handlungsbereich wurde ausschliellich die
Ortsmitte thematisiert, so soll zur Wahrung der Identitét, sind MaBnahmen zur Sicherung des Gebaude-
altbestandes, aber auch Uberlegungen und Konzepte fiir ortstypische Ersatzbebauungen von Bedeutung
ebenso wie ein Nebeneinander verschiedener Nutzungen, wie Wohnen und Gewerbe, bzw. Handwerk
geférdert werden. So wird fiir diesen Bereich - als Handlungsempfehlungen — neben der Entwicklung von
Konzepten fur zuklnftige Ersatzbauten in der Ortsmitte (z.B. in Form eines Rahmen- oder
Entwicklungsplan mit dem als Zielkatalog fur Beurteilung von Neubauvorhaben) auch Anreize fiir Sanierung
und Nachnutzung ehemaliger Hofstellen (z.B. Architekten-Beratung, eines Gestaltungshandbuch und/oder
eines Fassadenprogramm als gemeindliches Férderprogramm fiir Fassadensanierungen) vorgeschiagen.
Diese und weitere grundstiicksbezogene Vorschlage fur die Ortsmitte betreffen nicht den Geltungsbereich.
Als weitere Handlungsempfehlung bzw. als Fazit wird vorgeschlagen, dass Bauleitplanung nur, wenn die
Gemeinde das Grundstiick erwerben kann bzw. wenn die Gemeinde sicherstellen kann, dass die zu
entwickelnden Grundstiicke in absehbarer Zeit bebaut werden (Bauverpflichtung). Ferner soll soziale
Wohnraumférderung geférdert werden, sodass sichergestelit wird, dass bei Baulandausweisung
bezahlbareren Wohnraum und Mietwohnraum (z.B. durch genossenschaftliche Wohnprojekte,
altersgerechte Wohnungen schaffen und/oder Bauland ausweisen, das im Rahmen einer Konzeptvergabe
entwickelt wird) geschaffen wird.

3.5. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich ist, bis auf den Stich zur Mittelstettener StralRe (§ 34 BauGB), dem AuBenbereich
(§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.6. Weitere Rechtsvorschriften
3.6.1. Denkmalrecht

GemalR Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege®® sind im Geltungsbereich keine

kartierten Denkmaler eingetragen.

Im weiteren Umfeld sind folgende Bau- und Bodendenkmaler kartiert:

- D-1-79-137-7 (nérdlich des Geltungsbereichs in ca. 210 m Entfernung)
Kath. Filialkirche St. Stephan und Magdalena, Turmerdgeschoss und Langhaus einer romanische
Chorturmanlage des 12./13. Jh., angefiigte Sakristei und barockes Turmobergeschoss mit Zwiebel-
haube 1774, mit Ausstattung. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-7732-0142 (nérdlich des Geltungsbereichs in ca.200 m Entfernung)
Untertagige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Stephan
und Magdalena in Tegernbach und ihres Vorgéngerbaus. Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

51 OPLA Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeindeentwicklungskonzept 2022.
Erlduterungsbericht vom 29.07.2022 - Vorabzug

2 OPLA Burogemeinschatt fiir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeinde Mittelstetten, Vitalitatscheck vom
09.12.2021

53 www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Planen und Bauen“ - ,Denkmaldaten”
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3.6.2. Wasserrecht

Gemaf Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern5 liegt der
Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten "Uberschwemmungsgebiet' oder einem "Wasser-
sensiblen Bereich". (Auen und Niedermoore)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten,
Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen
nicht vor. Norddstlich in ca. 70 m Entfernung vom &ufiersten Rand des Geltungsbereichs befindet sich das
am 01.07.1986 ermittelte Hochwassergefahrenflache HQ1o00 des Burggrabens (Tegernbachs).

3.6.3. Straflenrecht - Anbauverbotszone

Am &stlichen Geltungsbereich befindet sich die Grenze der Ortsdurchfahrt der Kreisstrae FFB 4. So liegt
der Ostliche Teil der Kreisstrale auflerhalb der fur die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Bereiche der Ortsdurchfahrt (Art. 4 Abs. 1 BayStrWG). Fur einen kleinen Teil ist ein
Anbauverbot in einer Entfernung bis 15 m gemessen vom Fahrbahnrand (Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStriWG)
gegeben. Ferner existiert eine Anbaubeschrankung in einer Entfernung bis 30 m (Art. 24 Abs. 1 Nr. 2
BayStrwWaG).

Aufgrund der Stellungnahme der Strallenbaubehérde im Landratsamt FlrstenfeldbruckS® wurde einer
Reduzierung der Anbauverbotszone auf 10,00 m zugestimmt, wenn an der Einmlindung der
ErschlieBungsstrale in die ehemalige Gemeindeverbindungsstrae ein Sichtdreieck gemaR RASt
freigehalten wird. Das erforderliche Sichtdreieck nach RASt mit 3 m x 70 m kann im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Kreisstrale und Gehweg) eingehalten werden. Damit ist von der Wirkung des Art. 23
Abs. 3 BayStrWG auszugehen.

3.6.4. Naturschutzrecht

Geman Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FI1S-Natur)%® befinden sich im
Geltungsbereich und im Umfeld keine Schutzgebiete und keine kartierten Biotope.

3.6.5. Widmungen

Der ,Leitungsweg" im Anschluss an den Geltungsbereich auf Fl.-Nr. 314 ist als Feld- und Waldweg
offentlich gewidmet aber in der Natur nicht mehr als Weg erkennbar.

3.6.6. Gashochdruckleitung

Uber die FIl.-Nr. 318 verlauft von Ost nach West die unterirdische Gashochdruckleitung (HD 0670) der
Energienetze Bayern. Nach den Technischen Regeln5” betragt der Schutzstreifen fur eine Gashoch-
druckleitung (von mehr als 16 bar und einer Nennweite von DN 300) beidseitig 3 m. Die Lage wurde durch
Suchschlitze festgestellt und vermessungstechnisch aufgenommen.

Diese Leitung ist im Grundbuch mit einem Leitungsrecht gesichert.

In der Stellungnahme der Energienetze Bayern%® wurde darauf hingewiesen, dass ,Leitungstrassen sind
von Bebauungen und Baumbepflanzung freizuhalten [sind]. Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen
die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese beinhalten, dass gentigend Abstand zu unseren
Versorgungsleitungen eingehalten wird, oder ggf. Schutzmal3nahmen erforderlich sind.“

Hierzu hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 09.01.2023 einstimmig Folgendes beschlossen:
LZwischenzeitlich gab es ein Abstimmungsgesprach mit dem Netzbetreiber, dem Planungsbiro Lais und
der Gemeinde. Es wurde vereinbart, dass die bestehende Gasleitung vor Beginn der ErschlieBung-
sarbeiten gesichert und neu isoliert werden soll. Die Gemeinde beteiligt sich an den hierfir anfallenden
Kosten mit einem Anteil von 60%. Hierfiir wird vor Baubeginn noch eine Vereinbarung abgeschlossen.
Der Gemeinderat hat dem in seiner Sitzung vom 05.12.2022 zugestimmt.

Beziiglich der Sicherung des 6,0 m breiten Schulzstreifens [2 x3,0 m] dber der Leitung wurden
zwischenzeitlich im Grundbuch der betroffenen Flursticke Dienstbarkeiten gemafl einem vorgelegten
Entwurf des Betreibers eingetragen.

Demnach sind die Eigentiimer verpflichtet, alle MaBnahmen zu unterlassen, die den Bestand und Betrieb
der Leitung geféhrden oder beeintrdchtigen. Insbesondere ist die Errichtung von Bauwerken, eine
wesentliche Verdnderung des Geldndeniveaus und die Pflanzung von Bdumen und tiefwurzelnder
Stréucher untersagt. Zudem diirfen keine schwer transportierbaren Materialien dauerhalft gelagert werden.
Z&une ddrfen im Schutzstreifen nur ohne Fundamente und in nicht massiver, leicht demontierbarer Form
errichtet werden.”

54 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Datenabruf 08/2021

% Schreiben vom 14.03.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB, Punkt Verkehrswegeplanung

% www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt* - ,Natur, Datenabruf 08/2021

57 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.: Technische Regein — Arbeitsbiatt DVGW G 463 {A),
Gashochdruckieitungen aus Sahirohren fir einen Auslegedruck von mehr als 16 bar; Errichtung vom 06/2016

58 Schreiben vom 16.12.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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4, VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen fir das beschleunigte Verfahren
gemall § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungspian handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” mit Ausschluss
der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich an die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile anschlieflen®, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 1.456 m? (bzw. ca. 1.747 m? inkl. der
Grundflache fur Balkone, Loggien und tUberdachte und nicht-tiberdachte Terrassen) und liegt damit unter
dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungsplane, die eine Grofie der Grundflache von weniger als
10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen).

Als weiter Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden soll, ist der Bebauungsplan ,Am Anger* mit einer Flache laut Aufsteliungsbeschluss vom
03.06.2019 mit 2,646 ha ( anzufihren. Bei einer Giberschlagigen GRZ von 0,25 fur den gesamten Umgriff
ergibt sich eine zulassige Grundflache von ca. 6.615 m? (inkl. der Terrassenflachen ca. 7.938 m?). In
Summe ergibt sich damit eine zulassige Grundflache von ca. 8.031 m? (inkl. der Terrassenflachen ca.
9.685 m?), was unter der Grenze von GR 20.000 m? liegt. Da das Verfahren des Bebauungsplanes ,Am
Anger” ruht, ist ein zeitlicher Zusammenhang nicht gegeben.

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

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz®© oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begriindet.

Ebenso wird mit dem Ausschuss der Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die zuktnftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um ein kleines Gebiet®' (0,04% ,der Fldche des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen” = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL®2 handelt
und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

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

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG® i.V.m. Seveso-Ili-/Storfall-Richtlinie®®) zu beachten ware.

5 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,...Als im Zusammenhang bebaute Oristeile kommen sowoh!
nach § 34 BauGB zu beurteilende Fldchen in Betracht als auch bebaute Fldchen, die nach § 30 Absaiz 1 oder 2
BauGB zu beurtfeilen sind.”

80 Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

81 EuGH: Urteil vom 21.12.2016 C-444/15, hier Schiussantrag der Generalanwiltin Kokott vom 08.09.2016 ,wenn
das betroffene Gebiet einen Richtwert von 5 % der Flache des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen Uberschreitet, wird kein kieines Gebiet mehr festgelegt.”

82 Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tiber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Pléane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

63 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 geédndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

84 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 Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 (iber

die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

12. BImSchV: Zwélfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung

- 12. BImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483)

8 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfalle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Authebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABIl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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4.3, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 1.456 m? (bzw. ca. 1.747 m? inkl. der
Grundflache fur Balkone, Loggien und uberdachte und nicht-tUberdachte Terrassen) und liegt unter der
Grundftache von 10.000 m? des § 13b Satz 1 BauGB und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1
BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Die gewahlten Festsetzungen zur Griinordnung und die Vermeidungsmafnahmen sind im Hinblick auf die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1. Verkehrliches und stadtebauliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung fiur den motorisierten Verkehr erfolgt durch eine Stichstrale mit
Wendeplatte fur Lkw's (Ver-, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge) und einer einspurigen Wendeschleife
fur Pkw’'s. Da eine Verlegung der unterirdischen Erdgasleitung nicht vorgesehen ist und diese
Erdgasleitung in den zuktnftigen Grundstiicken der Gemeinde zu liegen kommen soll, wurde das Konzept
darauf aufgebaut, dass diese auf ErschlieBungsflachen zu liegen kommt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt Uberwiegend auf den Baugrundstiicken, wobei im
Bereich der Wendeschleife éffentliche PKW-Stellplatze vorgesehen sind.

Eine fuBlaufige Anbindung zur Ortsmitte erfolgt Uber einen neu geschaffenen FuBweg, der die
Wendeschleife mit der Mittelstettener Strale verbindet. Im Ubrigen erfolgt eine Mischnutzung mit den
Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr.

Abb. 8. Stadtebauliches Konzept 22.07.2019, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung (Originalmafstab: 1/1.000)

Das stadtebauliche Konzept sieht zunachst die Schaffung einer lockeren Bebauung vor, deren Grofle
sich an der prdgenden Wohnbebauung des nérdlichen Bestandes (,Kérnung®) orientiert. Von der
Hohenentwicklung wird zum Ortsrand und zum Ubergang zu der bestehenden Bebauung der
Mittelstettener Strale Nr. 10 (FI.-Nr. 315/2) eine Bebauung mit Erd- und Dachgeschoss vorgesehen bzw.
aufgrund der Héhenentwicklung und Einbindung in das Landschaftsbild fur vertréaglich gesehen. Im Bereich
der Wendeschleife wird eine héhere Bebauung mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss vorgesehen, die den
nérdlichen Bereich der Wendeschleife raumlich fasst und zu der Bebauung der Ortsmitte vermittelt. Damit
méchte der Gemeinderat den zukiinfligen Bauwerbern ein unterschiedliches Angebot an den
Gebaudetypen S (mit E+D) und Gebé&udetyp M (mit E+1+D) zur Verfugung stellen. Ferner méchte die
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Gemeinde mit der aus dem Gebdaudetyp resultierenden unterschiedlichen Wohnflache die Flexibilitét zu
kleineren Geschosswohnbauten mit z.B. drei Einheiten erhéhen und so dem méglichen Bedarf gerecht
werden.

Um die Einbindung in die Ortschaft zu sichern, werden nur mittelsteile bis steile Satteldacher fur die
Wohngebaude vorgesehen.

Bei der Ausrichtung der Gebaude bzw. Dacher wurde darauf geachtet, moglichst optimale Bedingungen
fur eine aktive bzw. passive Solarenergienutzung (Klimaschutz) durch Ausrichtung nach Stden, Sudwesten
zu schaffen.

5.2, Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept beinhaltet sowohl eine optisch und &kologisch hochwertige Mindest-
Durchgriinung des Wohngebietes als auch eine wirksame Ortsrandeingriinung und Einbindung in die freie
Landschaft.

Im Bereich der ErschlieBungsstraie wird durch die Gestaltung zweier StralRenbegleit-Grinflachen und die
straBenraumwirksame Pflanzung von Laubbaumen auf den Privatgrundsticken fur eine qualitatsvolle
Strukturierung und Gestaltung des Strallenraumes gesorgt. Die kleine Grinfiache mit Baumpflanzung
markiert im Osten die Einfahrt zum Wohngebiet: Die andere, gréere Grinflache mit Laubbaumen befindet
sich inmitten des Wohngebietes in der Wendeschleife der ErschlieBungsstraie und bildet hier eine griine
Platzsituation mit Parkierungsméglichkeiten.

Verbindlich festgesetzte und flachenbezogene Pflanzungen auf den Baugrundstiicken mit Vorgaben zu
Pflanzenmengen, Arten und MindestgroRen stellen eine insgesamt gute Mindest-Durchgriinung und ein
attraktives Wohnumfeld sicher.

Die geplante Eingriinung mit Pflanzgebot am nordwestlichen Ortsrand sowie die &ffentliche Griinflache mit
Baumpflanzungen am stidlichen Ortsrand schlielen das griinordnerische Konzept ab.

Neben der Ortsrandeingriinung dient die 6ffentliche Griinfliche am sudlichen Ortsrand durch ihre
Modellierung als Mulde mit kombiniertem Wall dem Objektschutz der Geb&ude vor wild abflieBendem
Hangwasser aus den sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen.

Die von der ErschlieBungsstralle in Richtung (Nord-)Westen weiterfilhrende, temporare o6ffentliche
Grinflache dient als Vorratsflache fur eine ErschlieBungsstralle bei einer eventuellen zukinftigen
baulichen Weiterentwicklung in Richtung Nordwesten.

5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Bayernwerk AG (Netzdienste Oberbayern Nord,
UnterschleiRheim) erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist eine Verlegung von Mittelspannungs- und
Niederspannungskabeln erforderlich.

- Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Wasserzweckverband der Adelburggruppe.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt Giber die Trinkwasserversorgung. Fiir die erforderliche
Léschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer
Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis
1,2 und einem Ldschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein
Léschwasserbedarf von 48 m?/hé7.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uiber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist im
nérdlich anschlieBenden Gebiet zurzeit mit einer Brandbreite von bis zu 6 Mbit/s zur Gber 95 % und bis
zu 50 Mbit/’s von 75% bis 95 %, durch LTE®® 6 Mbits/s zu tber 95 % gegeben®®. Eine FttH/B"°
Versorgung ist noch nicht vorhanden.

Die nachsten Mobilfunksendeanlagen sind nordwestlich in Ried in ca. 2,86 km (Standortbescheinigung
Nr. 540589 - 5 Antennen), ca. 3,486 km (Standortbescheinigung Nr. 540429 - 8 Antennen) und ca.
3,58 km (Standortbescheinigung Nr. 541669 - 12 Antennen) vorhanden.

—~ ImRahmen des Neubaus der ErschlieBungsstralle erfolgt eine entsprechende Koordination (z.B. durch

ein Spartengesprach).

5.4. Technische Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Gemeinde. In der ehem. Orts-
verbindungstrafie Tegernbach — Oberdorf (,Zum Bergfeld*) ist nur ein Schmutzwasserkanal und in der
Mittelstettener Strale (Kr FFB 4) ist ein Schmutz- und Regenwasserkanal vorhanden.

87 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW, 02/2008

68 LTE ,Long Term Evolution" ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generation

89 Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas, Datenabruf 08/2021

70 FttH/B ,Fibre to the Home* bzw.- ,Fiber to the Building” bezeichnet man das Verlegen von Lichtwellenleitern
(Glasfaser) von Rechenzentren direkt bis in die Wohnung des Teilnehmers
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Die Klaranlage in Mittelstetten stammt aus dem Jahr 1993, verfugt Uber eine Belebungsanlage mit
gemeinsamer Schlammestabilisierung und ist auf eine AusbaugréRe von 2.000 Einwohnerwerten
ausgelegt. Im Jahre 2016 erfolgte die VergréRerung des Schlammsilos, im Jahr 2017 der Einbau einer
Féalimitteldosieranlage und im Jahr 2019 der Bau eines zweiten Belebungsbeckens.

- Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral Uber den Regenwasserkanal.
Wobei darauf hingewiesen wird, dass ein Benutzungsrecht nicht besteht, ,,..soweit eine Versickerung
oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemal méglich ist...“ 7.

Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH"2 wurde im Zuge des Baugrundgutachtens festgestellt: ,Eine
Versickerung von Dach- bzw. Oberfldéchenwasser iiber Rigolen oder Schéchte ist auf dem Baugebiet
folglich nicht méglich. Wir empfehlen daher eine zentrale Muldenversickerung. Fiir die
Dimensionierung sollte ein kf-Wert™ von rund 5x10° m/s angesetzt werden. Aufgrund der geringen
Durchléssigkeit des Untergrundes ist voraussichtlich ein Uberlauf erforderlich.“

So wird das Niederschlagswasser des Baulandes und der Verkehrsflache gesammelt und gedrosseit
Uber eine Rickhalterigole (ca. 50 m®) in einen neuen Regenwasserkanal (DN 300) geleitet, der in die
bestehende StralRenentwésserung (DN 300) der Kreisstralle einleitet, welche wiederum in das
Regeniberlaubecken Tegernbach und von dort in den Burggraben einleitet.

Nach Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen ist die zusatzliche Regenwassermenge aus
dem Baugebiet und dem Strallenabfluss in der genehmigten Einleitungsmenge’ beinhaltet. So ist ein
eigenstandiges wasserrechtliches Verfahren ist nicht erforderlich. Aufgrund des Auslaufens der
wasserrechtlichen Erlaubnis zum 31.12.2022 wurde mit Schreiben vom 05.04.2022 die Antrags-
unterlagen zur Neuerteilung der gehobenen wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt
Furstenfeldbruck eingereicht.

- Die Mullentsorgung (Hausmull) erfolgt zentral Gber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfaliwirt-
schaftsbetrieb. Da sich die Parzellen Nrn. 8, 9 und 10 weiter als 10 m (FI.-Nrn. 315/9, /10 und /11) von
der Wendeplatte fir das Mulifahrzeug entfernt sind, miissen deren Bewohnern sicherstellen, dass der
Mall bzw. die Wertstoffe am Tag der Abholung strallennah, im Bereich der mittleren
Verkehrsgriinflache zur Entsorgung bereitgestelit werden. Aufgrund des Leerungs-Turnus und der
Tatsache, dass entlang des StraRenraumes ausreichend Flachen zur Verfligung stehen, ist dies fur
die Bewohner zumutbar.

Am Sportplatz in ca. 190 m Entfernung ist ein kleiner Wertstoffhof vorhanden.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmanige Er-
schliefung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berucksichtigt. Das Gebaude der Freiwiligen Feuerwehr
Tegernbach (An der Linde 2) befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m und verfugt tber kein
Hubrettungsfahrzeug. So ermoéglicht die geplante o6ffentliche Verkehrsflaiche hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

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

Ferner sind keine negativen Wechselbeziehungen zwischen dem Planungsbereich und den umliegenden
Gebieten erkennbar. Die Gashochdruckleitungsverordnung? stellt fur den Betrieb einer Erdgashoch-
druckleitung in § 4 GasHDrLtgV Anforderungen auf. Soweit diese eingehalten werden und der Stand der
Technik bzw. die technischen Regeln des DVGW eingehalten und beachtet werden, durfte kein
brandschutztechnisches Risiko zu befurchten sein.

5.6. Alternativenpriifung

Im Rahmen der Neuaufsteliung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen in Bezug auf eine
verdichtete Bebauung (Anzahl und GréRRe der Grundstiicke), ErschlieBungsvarianten (StraBenfihrung) und
Gebaudetypen (E+1 mit flachgeneigtem Dach) gepriift.

™ Satzung fir die ortliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde Mittelstetten (Entwésserungssatzung — EWS_)
vom 11.03.2014: § 4 Abs. 5 EWS - Anschluss- und Benutzungsrecht -: ,....besteht ein Benutzungsrecht nicht,
soweit eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemafn méglich ist."

2 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 5.6

3 Der K+Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchiassigkeit) von
Béden beschreibt.: Kr 1x10-4 - 1x10-6:: durchlassig, Kr 1x10-6 - 1x10-8:: schwach durchléssig

74 vom 12.04.2021, Az: 3.4-4536.5-FFB 17-10463/2021

75 Bescheid vom 30.02.2020

76 GasHDrlLtgV: Verordnung {iber Gashochdruckleitungen (Gashochdruckleitungsverordnung) vom 18.05.2011
zuletzt geédndert durch Art. 24 des Gesetze vom 13.05.2019 (BGBI. | S 706)
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Aufgrund der flexiblen Bebauung mit der Anzahl der Grundstiicke, der Zuldssigkeit von grofleren
Gebaudetypen (E+1+D) und der Nutzungsintensitat der Gebaude wurde der vorliegende Entwurf gewahit.

6. PLANINHALT
6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dies erméglicht eine Wohnnutzung mit einer
gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3

Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. So werden die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen, um sicherzustellen, dass im
Plangebiet der dringend benétigte Wohnraum nicht von anderen Nutzungen verdréangt wird und so die
Wohnnutzung im Vordergrund steht.

Dies begriindet sich insbesondere auch wie folgt:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da es sich bei der Gemeinde Mittelstetten,
insbesondere des Ortsteils Tegernbach um keinen Fremdenverkehrsort handelt und damit eine
entsprechende Nutzung nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar ist.

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststandige Tatigkeit
ausgelbt und durch ein Gewinnstreben einen erhéhten Fahrverkehr auslésen wirden.

— Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zulassig, da bereits ein Standort fur das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen flr die Verwaltung in zentraler Ortslage und nicht am Ortsrand entstehen sollen.

—~ Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gewachshauser
einen hohen Flachenverbrauch benétigt und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

- Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschlieBlich in Form von Grof3tankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stlindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der 6rtlichen Struktur
nicht erwiinscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient, erhalten, da - neben einer vorwiegend

vorhandenen Wohnnutzung - die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der Versorgung, der

gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfur- und -vorsorge fiir die Wohnbevélkerung ebenfalls
mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor von einem ,Reinen Wohngebiet’
unterscheidet.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen im Sinne von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
und als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nicht zuldssig. Dies dient dem wesentlichen
Planungsziel der Gemeinde zur Erhaltung des Gebietscharakters des Wohngebiets, des Wohnfriedens und
des vorbeugenden Immissionsschutzes™.

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. GE sudlich der Kreisstraf3e), in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen
zulassig sind, ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen nach wie vor mdglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte
Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit Mobilfunk
herzustellen, ist damit gegeben und entspricht dem LEP 2020 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung weiterhin in der Gemeinde und vor allem
durch die vorhandene Mobilfunkanlagen (nordnordwestlich in Ried in ca. 2,86 km auf Standort Nr. 540589
mit 5 Antennen, ca. 3,486 km auf Standort Nr. 540429 mit 8 Antennen und ca. 3,58 km auf Standort Nr.
541669 mit 12 Antennen) erfillt.

77 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

8 Standortbescheinigung Nr. 540589 vom 23.07.2014, Standortbescheinigung Nr. 540429 vom 30.05.2018 und ca.
Standortbescheinigung Nr. 541669 vom 08.05.2019, emf3.bundesnetzagentur.de/karte/Default.aspx, Datenabruf
04/2021

FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 09.01.2023
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 22/44




GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFeELD TEGERNBACH®

Ferner besteht nach wie vor die Mdglichkeit, Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche
Relevanz aufweisen. Dies ware bei ,drahtlosen Zugangspunkten mit geringer Reichweite" 7 sogenannten
,Small Cells* der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fir die aligemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils
30 Liters0 bzw. eine Gréle von 1 m x 1 m8 nicht Gbersteigt.

Damit wird dem Belang des Mobilfunkausbaus (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 8d BauGB) ausreichend Rechnung
getragen.

6.2. Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und bezogen auf den Gebaudetyp der Héhe der baulichen Anlage (traufseitige
Auflenwandh&he und Firsthéhe).

6.2.1. Grundfldchenzahi

Die Festsetzung der Gréf3e der Grundfléche ist fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu die UberméaRige Nutzung des Grundstlicks zugunsten des
Bodenschutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stadtebaulichen Konzept.
Die GréRe der Grundflache wird mit dem relativen MaR (fur den Fiachenbedarf des Hauptgebaudes)
bestimmt und mit einer GRZ von 0,25 festgesetzt.

Um die Anrechnung von Grundflachen der Balkone, Loggien und Terrassen (als Teil der Hauptaniage)
klarzustellen wird fur diese Teile baulicher Anlagen eine prozentuale Uberschreitung von 20 % der
Grundflache im Sinne von § 16 Abs. 5 BauNVO zugelassen.

Dabei wird der Orientierungswert fur ,Allgemeine Wohngebiete* (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,4) mit
einer GRZ von 0,25 (mit den Flachen von Balkonen, Loggien und nicht-berdachten und tberdachten
Terrassen von 0,30) und der rechnerischen Geschossflachenzahl von 0,50 (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GFZ
1,2) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal fur einen landlich geprégten Ortsteil wie Tegernbach, auch unter
Beriicksichtigung des Ortsrandes flr angemessen.

6.2.2. Versiegelte Fldche-- Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefithrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50 %
Uberschreitungsmoglichkeiten auf eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,60 angehoben. Dies ist
erforderlich, um die noétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Nebengebaude
unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) unterschritten.

Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grundstiicken zulassigen
Grundflachen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils
zulassige Nutzungsmald durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundfldchen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab; der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugieich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bericksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmalR* festgesetzt

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei festgesetzt. Dies ist
erforderlich, da &ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden
kénnen. Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung ist nach Art. 83 Abs. 6 BayBO in der seit 01.01.2008 geltenden Fassung unverandert.
Sie lautet: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig (ber der natiirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher
liegt als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberflache.”

78 Art. 57 der Richtlinie (EU) 2018/1972 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 11.12.2018 tiber den
europdischen Kodex fir die elektronische Kommunikation (ABI. L 321 vom 17.12.2018 S. 36)

80 Anhang A Nr. 1 Durchfiihrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vom 20.07.2020 zur Festlegung der
Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemaf Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Europdischen Parlaments und des Rates Giber den europaischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation (ABl. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)

81 Baurechtliche Beurteilung von Mobilfunkanlagen, Hinweise des Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, Stand 22.04.2021, Seite 5
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6.2.4. Hbhen der baulichen Anlagen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintréchtigen wird bei den Hauptgebauden die Firsthéhe bzw.
traufseitige AuBenwandhéhe festgesetzt. In Zusammenwirken mit der gebaudetypischen Dachneigung
bestimmen sie das Volumen der Gebaude.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des
Hdhenbezugspunktes erfolgt, da die natirliche Gelandeoberflache in diesem mehrfach geneigten Geléande
Héhenunterschiede aufweist. So wird der untere Bezugspunkt Gber Normalhéhennull festgesetzt, somit ist
eine Veranderung dieses Punktes nicht zu erwarten. Der untere Bezugspunkt wird ausgehend vom
geplanten Stralenniveau der aktuellen Stralendetailplanung (IB Lais i.d.F. vom 03.02.2021) als maximaler
Wert jeweils fur die einzelnen Uberbaubaren Grundsticksflache {iber Normalhéhennull bestimmt. Die
Festsetzung des Hohenbezugspunktes erfolgt, da die nattrliche Gelandeoberflache verandert wird und die
Gebaude der geplanten Strale zugeordnet sind.

Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitigen AuRenwandhohe* auf die Formulierung des Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zuriickgegriffen. Beim Begriff ,Firsthéhe*
handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen
Begrenzung einer geneigten Dachflache. Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auflenwandhéhen von den bauordnungsrechtlichen
Wandhd&hen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch durch die Topographie hohere
abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben.

Da es sich um die Festsetzung der traufseitigen AuRenwand- und Firsththen handelt, sind - im Gegensatz
zu der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Antennen
etc. nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Um die Unterordnung der Garagen, Carports und Nebengebaude zu gewéhrleisten, wird fur diese ebenfalls
die traufseitige Wandhohe (gem. BayBO) festgelegt.
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Abb. 9: Gebaudetyp S und Gebiudetyp M entsprechend der Teilgebiete

So kann sowohl im Teilgebiet WA1 und WA2 der vorgeschlagene Gebaudetyp S ,E+D" mit Erd- und
Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein kann, verwirklicht werden. Um die
Belichtung der Dachgeschosse beim Gebaudetyp S nicht nur durch Gauben und Dachflachenfenster zu
ermaglichen, werden Uberschreitungen der traufseitigen AuRenwandhéhe fur Zwerchgiebel®? zugelassen.
Durch die Festlegung von zwei oberen Bezugspunkten (tAWH und FH) kénnen sich aufgrund der
unterschiedlichen Gebaudebreite und dem Dachneigungsbereich (35° bis 43°) Einschréankungen in Bezug
auf die traufseitige AuRenwandhdhe ergeben. Bei einer Gebaudebreite von 10,5 m und einer Dachneigung
von 43° ergibt sich bei der maximalen Firsthéhe von 8,7 m nur eine traufseitige Auenwandhéhe von ca.
3,8m.

Ausschliellich im Teilgebiet WA2 wird zusatzlich der Gebaudetyp M ,E+1+D“ mit Erd-, Ober- und
Dachgeschoss ermdglicht, wobei das Dachgeschoss kein Vollgeschoss sein darf. Im Gegensatz zum
Zwerchgiebel des Gebaudetypes S wird bei Gebdudetyp M darauf verzichtet, da dies zu einer
ungewinschten Uberhéhung der wirksamen Wandhoéhen fithren worde. Eine Belichtung des
Dachgeschosses kann Uber die Giebelseiten, Dachflachenfenster und Dachgauben erfolgen. Durch die
Festlegung von zwei oberen Bezugspunkten (tAWH und FH) kénnen sich aufgrund der unterschiedlichen

82 Zwerchgiebel: Ein von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass dessen
AuRenwand biindig fortsetzt und als Giebel endet.
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Gebsudebreite und dem Dachneigungsbereich (30° bis 38°) Einschrénkungen in Bezug auf die traufseitige
AuRenwandhéhe ergeben.

Bei einer Gebaudebreite von 10 m und einer Dachneigung von 38° ergibt sich bei der maximalen Firsthéhe
von 9,7 m nur eine traufseitige AuBenwandhéhe von ca. 5,4 m.

6.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstucksflache erfolgt durch die Festlegung der Baugrenzen, die den stadtebaulichen
Entwurf einer lockeren Bebauung am sidlichen Ortsrand (Teil des WA1) und mit einer dichteren Bebauung
im Gbrigen Gebiet (Gbriges WA1 und WA2) umsetzen. Weiterhin dienen die Baugrenzen dazu den raumlich
beschrénkten Teilbereich der Grundstiicke, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden dirfen,
festzulegen. Die Grolke der Baufenster entspricht einer erweiterten Baukoérperfestsetzung auch um die
Durchlassigkeit zum Ortsrand zu unterstreichen. Um abstandsflachenprivilegierte Grenzgaragen zu
ermoglichen, werden entsprechende Flachen fur Garagen bestimmt, wobei fur Parzelle Nr. 7 (FI.-Nr. 315/8)
dem Bauwerber ein Gestaltungsspielraum gegeben wird.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei als zulassige Hausform nur das Einzelhaus
bestimmt wird. Dies entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, funktional selbststandige, frei
auf einem ungeteilten Grundstlick stehende Gebaude zu erreichen.

Fur Garagen einschliellich deren Nebenraume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) wird bestimmt,
dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt gemaR § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5,0 m eingehalten werden
Muss.

Dies dient dazu, den StraRenraum zu entlasten und gleichzeitig Parkangebote z.B. fir Besucher oder zum
Entladen des PKW zu schaffen und damit die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhéhen.

Auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze zuléssig, da diese keinen stadtebaulichen
Regelungsbedarf aufweisen, wobei hier flankierend durch die Regelung zu den versiegelten Flachen
erreicht wird, dass diese stralennah untergebracht werden.

Dariiber hinaus werden, auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen, Nebengebaude (Gebaude als
Nebenanlage i.S. von § 14 BauNVO bzw. als bauliche Anlage i.S. von Art. 6 Abs. 7 BayBO ) ausge-
schlossen; wobei jedoch kleinere Nebengebaude (bis 12 m? Brutto-Grundflache und bis 25 m® umbautem
Raum) die notwendig sind um entsprechende Gartengerate unterzubringen, allgemein zugelassen werden.
Dabei wird bestimmt, dass der Vorgartenbereich von Nebengebauden freigehalten werden muss, um den
Straenraum nicht mit gestalterisch anspruchslosen Gebauden zu belasten und das Stralenbild optisch
zu verengen.

Da fur weitere baulichen Nebenanlagen und bauliche Anlage die in den Abstandsflachen zulassig sind kein
Ausschluss erfolgt, ist fur deren Errichtung auf den nicht berbaubaren Grundstlcksflachen der § 23 Abs. 5
BauNVO i.V.m. Art. 63 BayBO beibehalten.

6.4. Mindestgrundstiicksgréfe

Die Festsetzung einer MindestgrundsticksgréRe ist stadtebaulich erforderlich, um eine kleinteilige
Parzellierung bei Einzelhdusern zu verhindern, eine aufgelockerte Bebauung zu sichern und einer zu
grol3en Verdichtung entgegenzuwirken. Dabei wird bei den Einzelhdusern bezogen auf die stadtebauliche
Lage eine MindestgrundsticksgroRe von 500 m festgelegt. Die Gemeinde erachtet diese
GrundstiicksgroRe fur den landlich gepragten Ortsteil von Tegernbach fiir angemessen

6.5. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird fiir die Wohnstral3en hauptséchlich der StralRenraum mit einer Breite
von 6,5 m festgesetzt. Dies ermoglicht auf Ebene der StralRendetailplanung einen dérflichen StralRenraum
mit einer versiegelten StralRenbreite von 5,00 bis 5,55 m RAST 0682 und entsprechenden Schutzstreifen.
Um eine Umkehrmdglichkeit zu schaffen und die nérdlichen drei Parzellen anzubinden, wird eine einspurige
Wendeschleife (Breite 4,5 m) und fiir gréere Fahrzeuge wird eine Wendekreis (Radius 9,0 m) vorgesehen.
Hierzu folgt eine Aufweitung des Strallenraumes (mit ca. 14,4 m bis ca. 20,0 m).

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mull-, Bau- und
Mébelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter
Geschwindigkeit) zu erméglichen.

Um die dorftypische Verbindung zur Mittelstettener StralRe zu ermdglichen, wird der FuRweg in einer Breite
von 2,5 m (FI.-Nr. 315/4) vorgesehen.

8 Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Stralenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von Stadtstrallen RASt 06
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Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die
StralBendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Stralenraumes
festgehalten.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im Mundungsbereich in die Gemeindeverbindungsstrafie
und damit in die Kreisstrale FFB 4 sicherzustellen, wird ein Verbot von Ein- und Ausfahrten bei den
Parzellen Nr. 4 und Nr. 5 (FI.-Nrn. 315/6 und /17) festgesetzt.

Um eine Begrunung des Strallenraumes vorzubereiten wird sowohl im éstlichen Zufahrtsbereich als auch
in der nérdlichen Wendeschleife ein Strallenbegleitgrin festgesetzt. Nachdem von Seiten des
Gemeinderats die Gestaltung bzw. Nutzung des Strallenbegleitgriines noch nicht abschlieRend geklart ist,
werden innerhalb der Wendeschleife auch offentliche Parkflachen, hier vier Stellplatze fiur zulassig erklart.

6.6. Hauptversorgungsleitung

Die vorhandene unterirdische Gashochdruckleitung wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme
vermessungstechnisch aufgenommen. Da eine Verlegung nicht vorgesehen ist, wurde das stadtebauliche
Konzept darauf aufgebaut, dass diese unterirdische Erdgasleitung in den zukinftigen Grundstiicken der
Gemeinde (hier offentliche Verkehrsflache und offentliche Griinflache) zu liegen kommt. Nach
Vorabstimmung des mit der ErschlieBungsplanung beauftragen Ingenieurbiiros mit dem Betreiber der
Erdgasleitung, wurde vereinbart, dass 2 m des sudliche Schutzstreifens auf den Parzellen Nrn. 1 bis 4 (Fl.-
Nrn. 315/14, /15, /16 und /17) zu liegen kommt und — aufgrund der Festsetzungen zu den uberbaubaren
Grundstucksflachen - nur untergeordnete baulichen Anlagen wie Steliplatze, Einfriedungen,
Mulltonnenh&user, Zugange, Zufahrten, etc. errichtet werden kénnen. Zur Sicherung des Schutzstreifens
sind in den Grundbichern der Parzellen Nr. 1 mit 4 (FI.-Nrn. 315/14, /15, /16 und /17) und den 6ffentlichen
Flachen (FI.-Nrn. 315, 315/13) bereits Dienstbarkeiten eingetragen. Demnach sind die Eigentiimer
verpflichtet, alle MalBnahmen zu unterlassen, die den Bestand und Betrieb der Leitung gefahrden oder
beeintrachtigen. Insbesondere ist die Errichtung von Bauwerken, eine wesentliche Veranderung des
Geléandeniveaus und die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelnder Straucher untersagt. Zudem durfen
keine schwer transportierbaren Materialien dauerhalft gelagert werden. Zaune dirfen im Schutzstreifen nur
ohne Fundamente und in nicht massiver, leicht demontierbarer Form errichtet werden.

6.7. Immissionsschutz

Aufgrund der Uberschlagigen Ermittlung des Beurteilungspegel fur Verkehrsgerdusche (Ziffer 2.5.3)
ergeben sich bei der Parzelle Nr.5 (FI-Nr. 315/6) an den zukunftigen Nord- und Ostfassaden
Uberschreitungen die Orientierungswerte der DIN 18005 (von ca. 6 dB(A) tags und ca. 7 dB(A) nachts) und
Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV (von ca. 2 dB(A) tags und ca. 3 dB(A) nachts). Um
dem Belang der gesunden Wohnverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gerecht zu werden,
wird fir das Gebaude (Parzelle Nr. 5) in der ersten Bauzeile an der Kreisstralle die Orientierungen fir
Schlaf- und Kinderzimmer zur straflenabgewandten Seite festgesetzt.

Aufgrund der Stellungnahme des Immissionsschutzes® im Landratsamt Furstenfeldbruck wurde zur
Klarstellung vorgeschlagen, die stralenzugewandte Seite als Nord- und Ostfassade zu definiert und
alternative bauliche MaRnahmen zum passiven Schallschutz (wie z.B. verglaste Vorbauten oder &hnliche
BaumafRnahmen bzw. schallgedammte Luftungseinrichtungen) vorgeschlagen werden.

6.8. Offentliche Griinflichen
6.8.1. Begleitgriin (temporér)

In Verlangerung der ErschlieBungsstrale in Richtung Nordwesten wird eine &ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Begleitgriin“ festgesetzt. Da eine langfristige Erweiterung des Baugebietes nach
Nordwesten / Westen nicht ausgeschlossen werden kann und die Option fur eine Stralenverbindung offen
gehalten werden soll, wird zwischenzeitlich ein temporares Begleitgrin vorgesehen. Dieses erstreckt sich
in dem fir die ErschlieBung der Grundstiicke nicht notwendigen Sackgassenbereich. Die Ansaat hat mit
gebietseigenem (autochthonem) Wiesen-Saatgut zu erfolgen, da gebietseigene Pflanzen insgesamt
widerstandsfahiger sind und aus naturschutzfachlicher Sicht die gebietseigene biologische Vielfalt erhalten
werden soll.

6.8.2. Begriinte Mulde-Wallkombination

Am sudlichen Ortsrandbereich, im Ubergang zur landwirtschaftlichen Flur wird eine 4 m breite 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Begriinte Mulde-Wallkombination" festgesetzt. Dabei wird neben
der bereits bestehenden Mulde ein ca. 60 cm hoher Erdwall errichtet, der dem Schutz des Wohngebietes
vor dem aus Sudwesten kommenden, wild abflieRenden Hangwasser bei Starkregenereignissen dient.

Das innerhalb der Mulde gesammelte Hangwasser soll nach Osten zur ehemaligen Gemeinde-
verbindungsstrae Tegernbach-Oberdorf (Zum Bergfeld) hin abgeleitet werden kann. Dieses kann durch
einen neu zu errichtenden Schacht des Regenwasserkanals aufgenommen werden bzw. im

84 Schreiben vom 14.03.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuUNG vom 09.01.2023
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 26/44




GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH"

Katastrophenfall oberflachig in den Entwasserungsgraben der Kreisstralle geleitet werden. Hierzu wird bei
der ErschlieBung die Querneigung der Gemeindeverbindungsstralie (bislang in Richtung Osten) geéndert.
Die Ansaat hat mit gebietseigenem (autochthonem) Feuchtwiesen-Saatgut zu erfolgen, da gebietseigene
Pflanzen insgesamt widerstandsfahiger sind und aus naturschutzfachlicher Sicht die gebietseigene
biologische Vielfalt erhalten werden soll. Um den Abfluss des gesammelten Hangwassers in der Muide
nicht zu beeintrachtigen, ist eine Pflanzung von Strauchern hier nicht méglich.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Wohngebiet in die Landschaft einzubinden sowie Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu vermeiden
und ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild neu zu schaffen. Die Festsetzungen liegen damit im
offentlichen Interesse.

Als wesentliche Elemente der Griinordnung sind zwei o6ffentliche Grinflachen im Strallenraum
(StralRenbegleitgriin), straRenraumwirksame Baumpflanzungen auf Privatgrund, eine Mindest-
Durchgriinung der Baugrundstlicke sowie eine Ortsrandeingrinung in Richtung Nordwesten und Suden
vorgesehen und verbindlich festgesetzt. Eine temporéare 6ffentliche Griinfliche dient als Vorratsflache fiir
die ErschlieungsstralRe bei einer eventuellen zukunftigen baulichen Weiterentwicklung in Richtung
Nordwesten.

6.9.1. Zu pflanzende Bdume

Zur Strallenraumgestaltung werden zwei Strallenbegleit-Grinflachen auf éffentlichem Grund festgesetzt.
Eine kleine offentliche Granflache markiert im Osten die Einfahrt zum Wohngebiet. Hier ist ein Laubbaum
1. Wuchsordnung zu pfianzen. Die zweite, gréflere Grunflache befindet sich inmitten des Wohngebietes in
der Wendeschleife der ErschlieBungsstralRe, bildet hier eine griine Platzsituation mit zwei Laubbaumen 1.
Wuchsordnung. Zusétzlich werden entlang der neu herzustellenden ErschlieBungsstrafe durch
Planzeichen auf Privatgrund zwei Laubb&ume 2. oder 3. Wuchsordnung festgesetzt, um die
Stralenraumgestaltung zu erganzen und zu vervollstandigen. Jeweils ein weiterer Laubbaum 2. oder 3.
Wuchsordnung ist auf Privatgrund an markanter Stelle im Zugangsbereich zum Wohngebiet am Fullweg
in Richtung Mittelstettener Stralle und bei der Zufahrt Nahe Mittelstettener StralRe vorgesehen. Dadurch
entsteht eine vergleichsweise regelmafRig strukturierte und in den o6ffentlichen Stralenraum optisch
hineinwirkende Durchgriinung. Die Baume Ubernehmen wichtige strukturbildende und gestaiterische
Funktionen fur den Strallenraum und tragen zu einem attraktiven Wohnumfeld bei. Dartber hinaus dienen
die Baume mittelfristig dem lokalen Klimaschutz durch Staubfilterung und Frischluft-Produktion sowie als
Lebensraum fir verschiedene Tierartengruppen.

Im Hinblick auf eine optimale Standortfindung im Rahmen der Detaiiplanung sind die Baumstandorte langs
der Stralle verschiebbar.

Des Weiteren wird im Bereich der Ortsrandeingriinung im Nordwesten je vorgeschlagenem Baugrundstiick
ein Laubbaum 2. oder 3. Wuchsordnung festgesetzt, um eine Strukturanreicherung der festgesetzten
zweireihigen Strauchhecken-Pflanzung sicherzustelien.

Im Bereich der &ffentlichen Grunflache mit Zweckbestimmung ,Begrinte Mulde-Wallkombination® am
stdlichen Ortsrand werden zur Ortsrandeingrinung insgesamt neun Laubb&ume 2. oder 3. Wuchsordnung
festgesetzt. Die Anordnung der B&ume erfolgt Uberwiegend paarweise und in regelmaBigen Abstanden, so
dass Uber die gesamte Lange des zukunftigen Ortsrandes eine wirksame Eingriinung mit Laubbdumen
entsteht. Um den Abfluss des gesammelten Hang- bzw. Oberflaichenwassers in der Mulde nicht zu
beeintrachtigen, ist eine Pflanzung von Strauchern hier nicht méglich.

6.9.2. Flédchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Am nordwestlichen Ortsrand ist durch Pflanzgebot eine Eingrinung auf den Baugrundstiicken
vorgeschrieben, um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu gestalten. Ziel ist es, durch
eine geschlossene Hecke eine durchgehende Ortsrandeingriinung mit Gehdlzen zu schaffen. Erganzende
Laubbaumpflanzungen zur Strukturanreicherung sind durch Planzeichnung gesondert festgesetzt.
Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen diirfen
ausschlieBlich die in der Artenliste (Ziffern C 4.2 und C 4.3) aufgefihrten einheimischen Baum- und
Straucharten gepflanzt werden. Fremdlandische immergrine Gehdlze, wie z. B. Lebensbaum (Thuja),
Scheinzypresse, Kirschlorbeere und &hnliche, sind in dieser Fldche am Ortsrand aus 6kologischen und
landschaftsgestalterischen Grinden ausdrucklich unerwtinscht und daher nicht zuléssig.

Da an die betreffende Ortsrandeingriinung des Planungsgebietes direkt landwirtschaftliche Nutzflache
angrenzt, ist darauf zu achten, dass die angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke daraus keine
Nachteile erfahren. Negative Einflusse auf die landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen durch Beschattung,
Wurzeldruck und Laubfall entstehen. Um dies zu vermeiden, ist je nach Bepflanzung ein entsprechender
Abstand zu den angrenzenden Fldchen einzuhalten. Die Anlieger dirfen durch die Bepflanzung in der
Bewirtschaftung ihrer Flachen (evtl. durch berragende Aste) nicht eingeschréankt werden. Ein 1 m breiter
Streifen zur landwirtschaftlichen Flache wird freigehalten, um diese nicht in ihrer der Nutzung zu
beeintréchtigen. Ein Hinweis zu den erforderlichen Grenzabstanden ist in der Satzung unter C 3.4
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aufgefuhrt. Spater notwendig werdende Pflegemanahmen der Anpflanzungen mussen auf Dauer
gesichert werden.

6.9.3. Nicht iiberbaute Fldchen der Grundstiicke

Um auf den nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstticke einen durchgriinten Bereich zu schaffen, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im
Verhaitnis zur Grundstiicksfliche festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmall an
Durchgrinung des Baugebietes erreicht.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der Garten mit Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten
Folien und Flies verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl
vorkommen.

Daraus ergibt sich, dass Schotter/- Kiesflachen weitgehend 6kologisch wertios sind. Stein-, Schotter- und
Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fur
Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsauger sind. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche
Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die natirliche Funktion des Bodens
beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr®® von einer
notwendigen Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingérten” aus. Denn die Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklause! des § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO noch mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vereinbaren.
Neben dem Schutz des Orts- und Stralenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung 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. Dartber hinaus gilt es vor dem Hintergrund
des Insektenschwunds (Ruckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Rickgangs vieler
Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu
stérken und 6kologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung
getragen.

6.9.4, Befestigte Flachen

Die Festlegungen zu den Belagsflichen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstéandig
versiegelt, sondern méglichst dauerhaft wasser- und luftdurchléassig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigung minimiet und es wird ein oberflichennahes Versickern des
Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbelagen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster”). Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen kénnen versiegelt werden,
falls dies erforderlich ist.

6.9.5. Artenauswahl

Eine ausfuihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fiir die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefihrt.

Fur die Pflanzungen wird eine grofle Auswahl an einheimischen, standortgerechten und &kologisch
wertvollen Arten und Sorten angeboten. Dadurch soll der unterschiedlichen Flachen- und
Standraumverfiigbarkeit Rechnung getragen werden und eine optische und 6kologische Vielfalt
gewahrleistet werden. Fur die Straflenbdume und straflenraumwirksamen Baumpflanzungen sind auch
robuste und stadtklimafeste Arten und Sorten aufgefiihrt.

Auf die Pflanzung fremdléndischer immergriiner Geholze, wie z. B. Lebensbaum (Thuja), Kirschlorbeere
(Prunus laurocerasus) und ahnliche, soll verzichtet werden, da diese nur einen sehr geringen 6kologischen
Wert flr die heimische Tierwelt besitzen.

6.9.6. Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeithahen Umsetzung der Pflanz- und Begriinungsmafinahmen soll eine
maoglichst frihzeitige Funktionserfullung der Grinstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild,
Verbesserung des Lokalklimas, Schaffung von Lebensraumen) gewahrleistet werden. Die Verpflichtung zu
Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und
Durchgriinung bei.

6.10. AuRere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschriften

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur GCestaltung wie Hauptdachneigung,
Hauptdachform, Hauptdeckungsmaterial, Anordnung der Dachaufbauten, Einfriedung und

8 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Geléandeverénderungen getroffen. Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und
ermdglichen den Bauwerbern einen hohen Gestaltungsfreiraum.

6.10.1. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Déacher bestimmen im besonderen Malle das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines
ortlichen und landschaftsgebundenen Baustils. Im Geltungsbereich wird fur den vorgeschlagenen
Gebaudetyp S (E+D) bzw. Gebaudetyp M (E+1+D) das traditionelle Satteldach festgesetzt, um den
Anforderungen der steileren bzw. mittelsteilen Dachneigung gerecht zu werden. So steht das Gebot einer
Hauptdachneigung von mindestens 35° bis 43° bzw. 30° bis 38° allein im offentlichen Interesse der
Bewahrung der historisch gewachsenen Dachlandschaft. Um einen gerichteten Baukdrper zu erhalten, wird
bestimmt, dass der Hauptfirst Gber die langere Seite des Hauptgebaudes verlaufen muss.

Fur Garagen einschlief3lich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude
werden abweichende Regelungen getroffen, um eine Uberhéhung der untergeordneten Gebaude zu
vermeiden.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht, fur untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdéacher, Flachdacher etc. zu verwenden.

6.10.2. Hauptdeckungsmaterial

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in roten und
rotbraunen Ziegelténen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und landschafts-
gebunden und sieht es ortsgestalterisch fur erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu treffen. Dabei
wird das Deckungsmaterial entsprechend der festgelegten Hauptdachneigungen bestimmt. Durch die
Festsetzung der Haupteindeckung werden die geneigten Dachflachen kleinteilig strukturiert und damit
gleichzeitig bauasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien und Dachfarben (wie die
modischen Grau- und Anthrazitténe) ausgeschlossen.

Mit dem Bezug auf das Hauptdeckungsmaterial wird es erméglicht, fir untergeordnete Anbauten und
Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden. Nachdem der Gemeinderat der Gewinnung regenerativer Energie Vorrang
vor der farblichen Einheitlichkeit der Dachlandschaft einrdumen will, ist er bereit, zur Foérderung des
Umwelt- und Klimaschutzes, auch im Hinblick auf die Solaranlagenpflicht des Art. 44a BayBO Abstriche
am Dachmaterial und Farbkonzept hinzunehmen. So wird festsetzungstechnisch definiert, dass einerseits
far Flachen far Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren und andererseits fur extensiv begriinte
Flachdacher andere Hauptdeckungsmateriale zuldssig sind. Keine Regelungen zum Deckungsmaterial
werden fUr Nebengebdude mit einer Flache von 6 m? getroffen, da es sich hierbei um typische
.Baumarkiware" handelt, deren Dachgestaltung stadtebaulich irrelevant ist.

6.10.3. Solarenergieanlagen/Sonnenkollektoren

Ferner wird bestimmt, dass im Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrensfreien Bauvorhaben
gebaudeabhéngige Solarenergieanlagen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a Buchstabe aa BayBO)
nur in und an den Dachflachen zuldssig sind. Dabei bestimmt die Praposition, dass die
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren ,in“, als Teil der Dachflache, also in diese eingebaut sind und
.an‘, in geringem Abstand zur Dachfléche parallel zu dieser (in ca. 15 cm bis ca. 20 cm Abstand) errichtet
werden. Somit wird die Auflenkante der Dachflache weder am First noch an der Traufe bzw. Ortgang
Uberschritten.

Aufgrund der mit der Hauptdachneigung verfolgten positiven Gestaltungspflege werden aufgestanderte
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren, die sich ,auf* der Dachflache befinden, verboten . Damit bleibt
das gemeinsame Charaktermerkmal der geneigten D&cher erhalten. Ein Aufstandern von
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren wiirde entweder bei einer Zeilenanordnung zu steileren
Neigungen der Modulflachen und damit zu einer Uberhshung fiihren oder bei einer Reihenanordnung mit
quer zum Satteldach aufgestanderten Modulen zu einer Stérung der Dachlandschaft und damit zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes.

So ergeben sich trotz des Verbotes des Aufstanderns auf Dachern Gestaltungsprobleme. Weitere
winschenswerte Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere zur Lage und Gré3e werden nicht getroffen, um
die Variabilitdt zu erhdhen und den Ertrag der Anlagen nicht weiter einzuschrénken. So obliegt es dem
Bauwerber, die Lage, Gréfie und Position der Anlagen und die Restflache des Daches in einem ruhigen,
harmonischen Verhdltnis zueinander zu stellen und auf stérend wirkende Formen, wie ,ausgebissene" und
abgetreppte Formen zu verzichten. Es wird empfohlen, klaren rechteckigen Formen in Zeilenanordnung
den Vorzug zu geben oder die Anlagen auf Gebaudeteile zu beschrénken.

6.10.4. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlessenheit, flachenhaften Wirkung, aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, Gré3e und
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Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes pragen, wirken
sie sich auf das Orts- und Strafenbild aus. So werden nur auf dem Hauptgebdude Dachgauben und
Zwerchgiebel zugelassen und Dacheinschnitte ausgeschlossen.

Um eine Unterordnung der Dachgauben®® in der Dachflache zu erhalten, werden diese sowohl auf eine
Mindestdachneigung und Maximallange prozentual zur Firstlange beschrankt. Bei Zwerchgiebeln®” bzw.
Zwerchhausern wird an dieser Langenbeschrankung festgehalten und zusétzlich ein Unterschreiten des
Nebenfirstes bestimmt.

6.10.5. Einfriedungen

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 Gestaltung sockelloser Einfriedungen im Ortsrandbereich nach Stden und
Nordwesten unterstiitzt zusammen mit den Hinweisen zur Hinterpflanzung von Einfriedungen und zur
Gestaltung der Einfriedungen mit bodennahem Freiraum tierékologische Verbindungsfunktionen.

Um einen dérflichen Stral3enraum zu erhalten, wird bestimmt, dass nur Zaune mit senkrechter Holzlattung
und Doppelstabmatten zulassig sind. Wobei das Verbot von Schichtschutzstreifen der Klarstellung bzw.
Verdeutlichung der offenen Einfriedung dient.

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO) und deren
Begrifflichkeit aufgegriffen. So ist, wie im Bauaufsichtsrecht tblich, von der geplanten Geldndeoberflache
bis zur Oberkante der Einfriedung oder Stiutzmauer auszugehen.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsméglichkeit zu den Garagen,
Carports und Stellplatzen zu erhdhen, wird eine Einfriedung im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und
auf die Grundstiicke verboten.

6.10.6. Gelédndeverédnderungen

Um die Topographie an Gebaude und die StralRe anzugleichen, werden Aufschittungen nur in einem
geringen MalR} zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild
einzubinden und den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen MaRnahmen
zu gewahrleisten. Diese Vorgabe ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren
und die Terrassen in das Gelénde einzubinden. Mit der Regelung zur Anpassung an das bestehende
Gelande kann die Aufschuttung auch von der Nachbargrundstiicksgrenze zuriickbleiben. Damit kann im
Rahmen dieser Festsetzungen ein ,waagrechten Grundstiicksstreifen" realisiert und so dem Wunsch des
Bauvollzugs des Landratsamtes Firstenfeldbruck Rechnung getragen werden.

Abgrabungen werden nur in geringem Mal} zugelassen.

6.11. Zahl der Stellplatze als 6rtliche Bauvorschriften

Um eine auf die ortliche Gegebenheit einer landlichen Gemeinde angepasste und der kommunalen
Entwickiungsstrategie ausgerichtete Stellplatzregelung zu schaffen, wird die Zahl der notwendigen
Stellplatze im Sinne von Art. 47 Abs. 1 Satz 1 i.V. mit Abs. 2 Satz 2 BayBO fiir Wohnungen bis 80 m?
Wohnflache® ein Stellplatz, fur Wohnungen ber 80 m? Wohnflache zwei Stellplatze festgelegt, da im
landlichen Raum in der Regel von zwei Fahrzeugen je Wohnung ausgegangen werden muss. Hierdurch
wird die Regelung der GaStellV® fur Einfamilienhauser und Mehrfamilienhduser und sonstigen Gebauden
mit Wohnungen (Ziffer 1.1 und 1.2 der Anlage der GaStellV) abweichend geregelt. Fir weitere im
Allgemeinen Wohngebiet zuléssige Nutzungen wird an der Anlage der GaStellV festgehalten.

6.12. Abstandsflédchen als 6rtliche Bauvorschrift

Durch das ,Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie
Forderung des Wohnungsbaus® (vom 23.12.2020, GVBI. S. 663) wurde flr die Berechnung der
Abstandsflachen eine neue gesetzliche Regelung eingefihrt.

Die Gemeinde hat die ,Satzung der Gemeinde Mittelstetten Uber abweichende Maflle der
Abstandsflachentiefe” vom 26.01.2021 erlassen, in der die Tiefe des MaRes der Abstandsflachen mit 0,8

8  Dachgaube ist ein aus dem Dach heraus errichtetes senkrechtes Dachfenster, das dadurch gekennzeichnet ist,

dass es in allen Teilen auf dem Dach und nicht ganz oder teilweise an oder auf der AuBenwand errichtet ist.”

VGH Hessen B 10.07.2007 3 ZU 433/07

... wahrend das Zwerchhaus als Baukérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als

Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigenstandiger Baukérper wahrgenommen wird, der aus der Fassade

aufsteigt.” VGH Hessen B 10.07.2007 3 ZU 433/07

8 geméR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflaichenverordnung WoF1V) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

8 GaStellV: Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geadndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018
(GVBI. S. 694)
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H im Sinne des ,Schmalseitenprivilegs” 0,4 H mind. jedoch 3 m bestimmt wird. Zur besseren Lesbarkeit
wird diese gemeindliche Regelung im Sinne von Art. 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6a BayBO in die Festsetzung
aufgenommen. Dies dient insbesondere zur Verbesserung der Wohnqualitat, den gesunden Wohn- und
Arbeitsverh&ltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belliftung sowie dem Brandschutz und dem
ausreichenden Sozialabstand. Ferner sichert es Freiflachen zwischen den Gebauden und schafft damit
eine aufgelockerte Bebauung.

6.13. MaRBangabe

Die Maflangabe erfolgt zurlckhaltend fur die offentlichen Verkehrsflachen und straBenseitigen
Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Weitere Male der durch
Planzeichen festgelegten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine
vollstandige Vermaflung aller Baurdume bzw. zu den Grundstlcksgrenzen wird stadtebaulich nicht fir
erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt werden.
Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form
der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es problemlos méglich auf die zeichnerischen Inhalte
zuriickzugreifen. Auch wird eine Vermaung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da die
Abstandsflachen entsprechend der gesetzlichen Regelung der BayBO bzw. der Abstandsflachensatzung
gelten.

6.14. Weitere Inhalte

In den Planunterlagen werden die Héhenschichtlinien aus dem digitalen Geldndemodell (DGM1), einzelne
vermessungstechnische Héhen des Bestandes und der geplanten Stral3e, die nachrichtlich und reduzierte
Anbauverbotszone von 10 m*® der Kreisstrale, auflerhalb des Geitungsbereichs gelegenen Gehélz-
bestand sowie der wassersensible Bereich ibernommen.

Aus Grinden der Eigenvorsorge in Bezug auf die naturliche Radon-222-Aktivitat erfolgt der Hinweis auf
§ 123 Abs. 1 StrSchG.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

71. Flachenverteilung

Gebietsart = = Fliche. _Verteilung
Grinland ca. 7.885 m? 99,2%
Randstreifen ca. 60 m? 0,8%
Summe ca.7.945 m? 100,0%

Tab. 2: Flachenverteilung — Bestand

A, A b Fliche | Verteilung
Geltungsbereich ca. 7.965 m?

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3

BauNVO) ca. 5.825 m? 73,1%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.456 m? GRZ=0,25
Grundflachenuberschreitung durch Terrassen GR 291 m? 20,0%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 3.495 m? 140 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 3.495 m? GRZ=0,60

Verkehrsflache (samt Stral enbegleitgriin ca.210 ca. 1.490 m? 18,7%
Offentliche Griinflache - Begleitgrin/Mulde-Walll ca. 650 m? 8,2%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.985 m? 62,6%
Geschossflache (rechnerisch) GF 2.913 m? GFZ=0,50

Tab. 3:  Flachenverteilung und bauliche Nutzung - Neu

7.2 Bodenordnung

Die Grundsticke befinden sich in privatem und offentlichem Eigentum. Da von Seiten des
Vermessungsamtes Dachau bei zwei EigentiUmern kein Umlegungsverfahren gemaR § 45 ff BauGB
durchgefuhrt wird, erfolgte eine freiwillige Umlegung.

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Zahl der Wohnungen betragt bei einer Bebauung mit Einfamilienhdusern mindestens 11 Wohnungen
und bis ca. 22 Wohnungen (inkl. 11 Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern). Bei statistisch 2,33

% Schreiben Landratsamt Fiirstenfeldbruck, vom 14.03.2022 Punkt: Verkehrswegeplanung
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Bewohner/Wohnung®! und ein Bewohner/Einliegerwohnung ergibt sich eine Anzahl von 26 Einwohnern bis
37 Einwohnern.

Hieraus entsteht ein Bedarf von:

— bis zu 1 Kindergartenplatz,

- bis zu 2 Grundschulplatzen,

— bis zu 1 Schulplatz (weiterfihrende Schulen)

— 2 Urnenplatzen bzw. 2 Graber mit bis zu 10 m? Friedhofsflache (bei Anlage von Graberfeldern und

15 Jahren Ruhezeit).

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der Néhe liegenden Fldchen
abgedeckt werden.

7.4, Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®? durchgefiihrt.

Beim FGSV-Vorgehen® wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl } abgestellt. Daraus ergibt
sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 13 bis ca. 46
Fahrten/24h mit ca. 2 bis 4 Wirtschaftsverkehrsfahrten (LKW> 3,5 t).

7.5, Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter erfolgt unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung.

7.5.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Aufgrund von Bauarbeiten und Baustellenverkehr ist vorrangig von temporaren Beeintrachtigungen (Larm,
Erschitterungen, Staub und Abgase) der nordostlich angrenzenden Dorfgebietsbebauung mit
Wohnnutzung sowie entlang der ErschlieBungsstrafien (insbesondere Mittelstettener Strafle) auszugehen.
Durch die Wohnnutzung wird sich der Ziel- und Quellverkehr tber die Mittelstettener Strale geringfiigig
erhéhen (vgl. Punkt ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens® und Punkt ,Mehrverkehr").

Durch die Emissionen im Bereich der Kreisstrale FFB 4 ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte
(von ca. 6 dB(A) tags und ca. 7 dB(A) nachts) und der Grenzwerte der 16. BImSchV (von ca. 2 dB(A) tags
und ca. 3 dB(A) nachts) bei den Nord- und Ostfassaden der Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) im Allgemeinen
Wohngebiet zu erwarten. Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, wird fiir die Parzelle Nr. 5 eine
Orientierung der Fenster bei Schlaf- und Kinderzimmern festgesetzt.

Aufgrund der bestehenden Absténde sind von Seiten des stdlich gelegenen Bolzplatzes und der
Sommerstockbahn keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten (vgl. Sport- und Freizeitgerausche).
Die Begrenzung der immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwa fur Luftwarmepumpen tragt zu einer

Verringerung von Larm-Beeintrachtigungen innerhalb des Wohngebietes und somit zu gesunden

Wohnverhaltnissen bei.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch
(Immissionsschutz-Wohnen) zu erwarten.

7.5.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer temporéren Beeintrachtigung der Umgebung durch Baugruben,
Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc., d. h. durch Larm, Erschitterungen, Staub und Abgase.
Hierdurch kann auch die Aufenthaltsqualitdt in den Hausgarten der nordéstlich angrenzenden
Wohnbebauung (Dorfgebiet) temporér in Mitleidenschaft gezogen sein.

Durch die geplante Wohnbebauung erfolgt eine weitere Einschrankung der freien Erholungslandschaft.
Wegeverbindungen werden nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem
Wohngebiet und der Mittelstettener Strae in Richtung Ortskern neu geschaffen.

Mal3nahmen u. a. zur StralRenraumbegrinung durch Baumpflanzungen sowie die Ortsrandeingriinung in
Richtung Nordwesten und Suden tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes mit positiver Wirkung auf die
Erholungsfunktion bei.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch
(Erholung) zu erwarten.

7.5.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Realisierung der Wohnbebauung kommt es zu einem Verlust einer intensiv genutzten
Grunlandflache (ca. 7.885 m?), eines Randstreifens mit Gras-/ Krautflur (60 m2) jeweils mit geringer

9 Datengrundlage fiir die Gemeinde Mittelstetten, www.statistik.bayern.de 179137 Datenabruf 10/2021

92 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2019

% FGSV: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen
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Bedeutung fur das Schutzgut sowie zum Verlust einer Fichte. Somit handelt es sich nicht um
naturschutzfachlich hochwertige Lebensraume.

Um Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) zu vermeiden, ist eine Fallung
der Fichte bzw. sind Baumfallungen und Gehdlzschnitt allgemein auflerhalb der Fortpflanzungszeit, d. h.
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzufihren. Kann dieser Zeitraum nicht
eingehalten werden, ist durch einen Fachgutachter rechtzeitig vor der Baumfallung bzw. Gehélzbeseitigung
sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden.

Baubedingte Auswirkungen durch Baularm, Erschitterungen und Staubbildung auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen kénnen zu Stérungen der naheren Umgebung fuhren. Diese Stérungen sind lediglich
temporar und nicht erheblich, so dass Verbotstatbestdnde gemall §44 Abs.2 Nr.2 BNatSchG
(Stérungsverbot) ausgeschlossen werden kénnen.

Durch die Uberbauung werden Teilnahrungshabitate fur Offenlandarten der Végel, z. B. Greifvégel wie den
Mausebussard, und Geholzbruter reduziert. Angesichts der im nahen Umfeld vorhandenen, ausgedehnten
Offenlandflachen sind die betroffenen Fidchen jedoch nicht von essenzieller Bedeutung fiir diese
Vogelarten. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist daher nicht zu
erwarten.

Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhehabitaten fir Bodenbruter, wie z. B. die Feldlerche,
die Wiesenschafstelze oder den Kiebitz, kann ausgeschlossen werden, da die Intensivgrinlandflache
aufgrund der Bewirtschaftung, des Vegetationsbestandes und der Stérungen keine Eignung aufweist.

Aufgrund der Stellungnahem des Landesbundes fur Vogelschutz®* wurden Bedenken zum Ausschluss der
Beeintrachtigung von Bodenbrutern gedufert. Hierzu hat der Gemeinderat, unter Einbeziehung eines
Biologen, in seiner Sitzung am 09.01.2023 Folgendes beschlossen:

,Die geplante Wohnbebauung rickt um ca. 90 m in Richtung der freien Landschaft. Dadurch sind Stérungen
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhehabitate von Bodenbriitern (z.B. Feldlerche, Schafstelze, Kiebitz)
durch ein Heranriicken von Kulissenbildung/Scheuchwirkung zwar potenziell méglich, jedoch nicht sehr
wahrscheinlich. In der Artenschutzkartierung (ASK 2022) sind keine Fundpunkte verzeichnet. Weiterhin
zeigt auch die vorliegende Sichtung der Feldvégel und Wiesenbriter fiir ausgewéhite
Landschaftsabschnitte innerhalb des Landkreises (z.B. in der Gemeinde Adelshofen), dass der
Schwerpunkt des Vorkommens der o.g. Arten nicht in Ortsrandnéhe, sondern in der entfernteren freien
Feldflur liegt. Von einem Heranricken der Kulissenbildung/Scheuchwirkung ist in Tegernbach eine
Ackerfldche von knapp unter 1 ha GréBe betroffen. Das Gemeindegebiet Mittelstetten ist vorwiegend
geprégt durch Ackernutzung. Im Jahr 2016 betrugen die Ackerflachen rund 729 ha, die Griinlandflachen
rund 176 ha®. Somit sind innerhalb des Gemeindegebietes ausgedehnte Ackerflachen vorhanden, die als
wechselnde Habitate bzw. Ersatzhabitate fiir die 0.g. Offenlandarten dienen. Durch die Stérung potenzieller
Foripflanzungs- und Ruhehabitate in einer GréRenordnung von lediglich maximal 1 ha ist eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen bezogen auf das Gemeindegebiet
nicht zu erwarten. Es ist zwar nicht mit letzter Sicherheit auszuschlieBen, dass durch das Vorhaben
einzelne Individuen der o0.g. Arten ihren Brutplatz wechseln. Ein Ausweichen auf benachbarte bzw. weiter
entfernte Ackerfldchen ist jedoch méglich und aufgrund der umfangreichen Fldchenausdehnung der
vorhandenen Ackerfldchen im Gemeindegebiet (und in der weiteren Umgebung) auch ausreichend. Daher
sind Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht zu erwarten. Eine unmittelbare
Tétung, Schédigung oder Stérung kann dariber hinaus ausgeschlossen werden, da es sich bei dem
Eingriffsbereich selbst um Intensivgriinland mit hoher Schnitth&ufigkeit handelt, welches insbesondere
auch aufgrund der Kulissenbildung/Scheuchwirkung durch die bestehenden Gebdude nicht als
Fortpflanzungs- und Ruhestétte geeignet ist.”

Anlagebedingt entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen, so dass keine
erhebliche Stérung gemalR § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG zu erwarten ist. Eine Beeintrachtigung des
bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden.

Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Griunordnung, wie z. B. Pflanzgebote mit Laubbaum- und
Strauchpflanzungen, werden neue Lebensraume fur siediungstypische Tierarten, wie z. B. Gehoizbriter,
innerhalb des Wohngebietes und im Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Zur Unterstitzung und weitergehenden Férderung der einheimischen Tierwelt (Insekten, Schmetterlinge!)
sollten bei der Hausgartenbepflanzung ausschlieBlich einfach bluhende (nicht gefillt blilhende!)
Laubgehdélze und Stauden - bevorzugt einheimische Arten - verwendet werden. Zumindest ein Teilbereich
der Rasenflachen sollte mit einer arten- und krauterreichen Saatgutmischung angesat werden (z. B.
Blumenwiese, Rieger - Hofmann, Krauteranteil mind. 70%). Auf die Pflanzung fremdlandischer
immergriner Gehdlze, wie z. B. Lebensbaum (Thuja), Scheinzypresse, Kirschlorbeere und ahnliche, sollte
verzichtet werden, da diese nur einen sehr geringen 6kologischen Wert fur die heimische Tierwelt besitzen.

%4 eMail vom 18.03.2022 (09:29) im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
% www.statistik.bayern.de/produkte/statistik_kommunal/index.html, Datenabruf: 05-2022
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Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt zu erwarten.

754, Schutzgut Fldche und Boden

Durch die geplante Bebauung wird Intensivgriinland mittlerer Ertragsfahigkeit in einer GréBenordnung von
7.885 m? und ein Gras- / Krautstreifen mit 60 m?2 neu in Anspruch genommen. Die Flache des gesamten
Geltungsbereiches betragt ca. 7.965 m?, die Summe der Gesamtversiegelung (inkl. Verkehrsflachen)
betragt ca. 4.985 m?. Bezuglich der konkreten Flachennutzungen wird auf den Punkt ,Flachenverteilung*
verwiesen.

Da die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,25 (bzw. zuzlglich der Flachen fir Balkone, Loggien und
Terrassen bei 0,31) liegt, ist von einem geringen bis mittleren Versiegelungsgrad auszugehen. Als Folge
sind im Bereich von Baukérpern und ErschlieBungsflachen ein Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (z.
B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu erwarten.

Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Stauraume vor Garagen und
deren Zufahrten mindern diese Auswirkungen.

Nennenswerte temporéare Beeintrachtigungen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Flachen
durch eine Zwischenlagerung von Oberboden und Baustoffen sind nicht zu erwarten. Unter der
Voraussetzung eines ordnungsgemalen Umgangs mit Schadstoffen sowie einer umweltschonenden
Pflege der offentlichen und privaten Frei- und Grinflachen sind keine erheblichen bau- oder
betriebsbedingten Belastungen fiir das Schutzgut Boden anzunehmen.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Fldche und
Boden zu erwarten.

7.55. Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht im Bereich von Bodenaufschlissen beim StraBen- und Wegebau bzw. bei
Baugruben oder flachenhaften Abtragungen von Oberbodenmaterial durch die Reduzierung von Filter- und
Pufferschichten ein erhéhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Ein Eindringen der
Baukorper in das Grundwasser ist aufgrund des geringen bis mittleren Grundwasserflurabstandes méglich.
Daher ist im Rahmen der spateren BaumaRRnahmen grundsatzlich darauf zu achten, dass bei einem evtl.
Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund
stattfindet.

Durch die Bebauung erfolgt eine Flachenversiegelung mit einer zulassigen GRZ von 0,25 (bzw. zuzlglich
der Flachen fur Balkone, Loggien und Terrassen von 0,31). Infolge dieser Versiegelung besteht
grundsatzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflaichenwasserabflusses und dadurch
bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um diesen Beeintrachtigungen
entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen.
Hierzu z&hlt u. a. die Verwendung sickerfahiger Belage fur Stellplatze, Stauraume vor Garagen und deren
Zufahrten. Eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist aufgrund des schwach
durchléssigen Untergrundes nicht moglich. Daher ist vorgesehen, das Niederschlagswasser in einer
Rickhalterigole zu sammeln und gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten sowie anschlieend
{iber das Regenuberlaufbecken Tegernbach dem Burggraben (Vorfluter) zuzufiihren.

Infolge der zukiinftigen Nutzungen ist - den ordnungsgemaBen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze und Richtlinien zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der éffentlichen
und privaten Frei- und Grinflachen vorausgesetzt - von keinen weiteren erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Empfehlungen zur Nutzung von Regenwasser fir die Bewasserung und als Brauchwasser sollen zur
Schonung des Schutzgutes Grundwasser beitragen.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

7.5.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Geringfugige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den
Baustellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), sind im Wohngebiet selbst, im Bereich des angrenzenden
Siedlungsbestandes sowie auf den ErschlieBungsstralien zu erwarten.

Durch die Uberbauung buRt der Geltungsbereich seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet weitgehend
ein und es kommt zu einer geringfugigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der
Baukorper und Verkehrsflachen. Die festgesetzten Manahmen zur Griinordnung, wie z. B. Laubbaum-
und Strauchpflanzungen tragen ebenso wie die Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl zur
Minimierung der genannten Auswirkungen bei.

Infolge der Wohnnutzung sind eine geringfugig steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den
ErschlieBungsstralen (vgl. Punkt ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens" und Punkt ,Mehrverkehr)
sowie ein Anstieg der Emissionen durch Gebaudeheizung (Erhéhung des CO2-AusstolRes) zu erwarten.
Die festgesetzten Geholzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich mittelfristig durch
Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima aus.
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Empfehlungen zu Niedrigenergiebauweisen sollen zur Unterstitzung des Klimaschutzes beitragen.
Zusammenfassend sind Beeintrdchtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Lokalklima
und Lufthygiene zu erwarten.

Eine besondere Anfélligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels besteht aufgrund der
Hanglage, insbesondere im Hinblick auf die zu erwartende Zunahme von Starkniederschlagen und damit
verbunden das Auftreten von wild abflieBendem Hangwasser. Dementsprechend werden Malnahmen zum
Objektschutz (begrinte Mulde-Wallkombination) festgesetzt.

7.5.7. Schutzgut Landschaft

Temporare Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht
fertiggestelite Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Durch die Wohnbebauung kommt es zu einer weiteren baulichen und technischen Uberpragung der
Landschaft. Die Festsetzungen zum Mal} der Bebauung, insbesondere auch zur Héhenabstufung in
Richtung der zukinftigen Ortsrander, zur baulichen Gestaltung sowie zur Ein- und Durchgriinung des
Gebietes tragen dazu bei, dass sich die Neubebauung méglichst gut in das vorhandene Ortsbild einfugt.
Empfehiungen zur Hinterpflanzung der Einfriedungen sollen ebenfalls zu einer harmonischen Gestaltung
des Orts- und StraBenbildes beitragen.

Zusammenfassend sind Beeintrdchtigungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Landschaft zu erwarten.

7.5.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgter
Bau- und/oder Bodendenkmaler sind nicht betroffen (vgl. Punkt ,Denkmalrecht”).

Sachguter
Bestehende Sachguter sind nicht vorhanden und somit auch nicht betroffen.

Zum Schutz der kunftigen Gebaude vor Uberflutung durch wild abflieBendes Hang- bzw.
Oberflachenwasser wird am sidlichen Ortsrand eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt, die als begriinte
Mulde-Wailkombination ausgebildet wird. Diese dient der Ableitung des Hangwassers in einen neu zu
errichtenden Schacht des Regenwasserkanals. Im Katastrophenfall kann auch eine oberflachige Ein-
leitung in den Entwasserungsgraben der Kreisstrafle erfolgen.

Verkehrswegebestand:
Verkehrswegebestand ist - mit Ausnahme notwendiger Anpassungen im Mundungsbereich der neu zu
erstellenden ErschlieBungsstrale in den bestehenden ErschlieRungsweg ,Zum Bergfeld” - nicht betroffen.

7.6. Flachennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fur die
Landwirtschaft und Ortrandeingrinung) abgewichen.

A s
// 5 . | N . . ; e 0 l
Abb. 10: Rechtswirksamer Abb. 11: Berichtigter
Flachennutzungsplan, Flachennutzungsplan
Plangrundlage © LVG Bayern Plangrundiage © LVG Bayern
(Originalmafstab 1/5.000) (OriginalmaBstab 1/5.000)

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
werden im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet* Uberlagert mit der ,Gasleitung"
dargestellit.
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Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Fidchennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und
die digitale Hohenkarte, die Anbauverbotszone, der wassersensible Bereich und die Grenze der
Hochwassergefahrenflaiche HQu00 dargestellt.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Mittelstetten nach wie vor
sichergestellt.

i strande'lhbwnung (Grunfiache) | ca.0,06 ha| 78% | ca000hal  00%
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,00 ha 0,0% ca.0,79 ha| 100,0%
Flache fur Landwirtschatft ca.0,72 ha 92,2% ca.0,00 ha 0,0%

Anderungsbereich Summe ca. 0,79 ha 100,0% ca.0,79 ha 100,0%

Tab. 4: Flachendnderung im Berichtigungsbereich

Gesamt Althegnenberg ca. 14,069 ha 100,0% ca. 14,855 ha 100,0%
Verénderung ca. 0,786 ha 5,6%
Tab. 5: Flachenanderung FNP durch I. Berichtigung

7.7. Uberschléigige Kosten

StraBenbau it Ingenleurburo Lals _— 464 829,47 €

Schrrutzw asserkanal It Ingemeurburo Lais* 222.484,78 €

Tagw asserkanal It. It. Ingenieurbiro Lais* 239.71598 €
ab. 6: o UberschlaglgeKosten*) Kostenberechnung Ingenieurbiiro Lais 07. (?-6202296

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

8.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsfliachen

8.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
1.700 Einwohner am 31.12.2021

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.631 Einwohner am 31.12.2012, damit + 69 Einwohner

Einwohnerzahl geméR der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Planung
1.810 Einwohnier im Jahr 2033 (+110 Einwohner)

Bevdlkerungsprognose des Landkreises
5,30 % ,zunehmend" fur das Jahr 2040

Durchschnittliche Haushaltsgrée
2,30 Einwohner/Wohnung

Einstufung im Zentrale Orte-System
keine

Gebietskategorie gem. LEP
.allgemeiner landlicher Raum*

9 Kostenberechnung ist ohne: Stralenbeleuchtung, Wasserleitung, DSL, Sicherung der Gashochdruckleitung,

Ingenieurhonorare, Vermessung, Abmarkung Und sonstige Nebenkosten
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Verkehrsanbindung
Kreisstraie FFB 4, Buslinien 839 (Tegernbach — Mammendorf - Furstenfeldbruck)

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
keine Daten vorhanden

8.1.2. Bestehende Fldchenpotentiale in der Gemeinde

Im Fldchennutzungsplan dargestelite Fléchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist in Tegernbach eine Flache dargestellt, die planungsrechtlich
durch einen Bebauungssplan bzw. hier durch eine Einbeziehungssatzung fur eine Bebauung entwickelt
werden kann:

- westlich der Rieder Strafle nérdlich Hausnummer 12 mit ca. 0,09 ha.

Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht:

Im Ortsbereich von Tegernbach sind drei Bauliicken in einem festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiet"
vorhanden:

- 3 Baullcken BBP ,Heckelbergweg Nord“ i.d.F. vom 10.05.1999.

Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich:
Es sind 10 Baulucken, die im Flachennutzungsplan dargestellten Dorfgebiet” liegen vorhanden:
- 4 Baulucken Ortsabrundungssatzung , Tegernbach” i.d.F. vom 23.04/29.05.1981
(mit 1.-5. Anderung).
Von Militdr, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Fl&chen mit einer GréRe von mehr als
0,5 ha vorhanden.

Der Vitaltiatscheck® geht 7 klassischen Baulicken mit einer Flachengréf3e von ca. 0,9 ha und von 11
geringfugig bebauten Grundstiicken mit einer Flachengrofie von 2,4 ha aus.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebédude:

Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Der Vitaltidtscheck geht keiner Hofstelle mit Restnutzung, leerstehend und leerstehende Wohngebaude
aus. Allerdings wurde flir 4 Hofstellen und 5 Wohngeb&ude eine Leerstandsrisiko kartiert.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fléchen:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

8.1.3. Aktivierungspotential

Zusammen mit der Verwaltung konnten folgende Griinde fir das Bestehen der Baulticken ermitteit werden,

die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfugung stehen:

- sog. ,Enkelgrundstiucke (sog. private Bodenbevorratung)
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundsticke zur Bebauung fur
nachfolgende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des
Gartens genutzt.

Ferner treffen auch fur die Gemeinde Mittelstetten die nach dem Planspiel zur Einfuhrung einer
.Innenentwicklungsmafinahme“® in das BauGB ermittelten Parameter zu:

- fehlendes Interesse der Eigentimer an einer Bebauung des Grundstlicks,

fehlende Akzeptanz der Grundstucksnachbarn und Anwohner im Umfeld, die eine Verschlechterung
ihrer Wohnbedingungen befiirchten und

fehlendes durchsetzungsstarkes Instrumentarium des Bodenrechts.

Auch durch die Umnutzung von ehemaligen Hofstellen im Altortbereich und Nachverdichtung von
Brachflachen kann ein Bedarf von Wohnraum gedeckt werden. Allerdings befinden sich diese Gebaude
und Grundsttcke in Privateigentum und kénnen von der Gemeinde Mittelstetten kurzfristig nicht aktiviert
werden.

Auch wird im aktuellen Gutachten des Instituts der deutschen Wirtschaft zum Wohnungsbedarfsmodells®®
auf Landkreisebene ein Wohnungsbedarf von jahrlich 1.542 Wohnungen von 2021 bis 2025 prognostiziert.
Die geringe Baufertigstellungen von jahrlich 855 Wohnungen (2016 bis 2020) im Vergleich zu dem tatsach-
lichen Wohnbedarf von jahrlich 1.607 Wohnungen (2016 bis 2020) fuhrt damit im Landkreis
Furstenfeldbruck zu einem sich weiter aufgebauten Wohnungsmangel, der zukiinftig stagniert. Bezogen

%7 OPLA - Biirogemeinschaft fir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeinde Mittelstetten, Vitalitatscheck vom
09.12.2021

% Abschlussbericht: Planspiel zur Einfilhrung einer ,Innenentwicklungsmanahme* (,Innenentwicklungs-
mafinahmengebiet®) in das Baugesetzbuch vom 22.10.2018

% Henger/Voigtlander, 2021, IW-Wohnungsbedarfsmodell. Weiterhin hohe Wohnungsbedarfe — vor allem in den
GroRstadten, Gutachten im Auftrag der Deutsche Reihenhaus AG, Kéin, 19.11.2021
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auf die Gemeinde wurden in den letzten 5 Jahren jahrlich 6 Wohnungen fertiggestelit und bis 2025 wird ein
Fertigstellungsbedarf von jahrlich 11 Wohnungen gesehen.

8.1.4. Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs — Bevélkerungsziel

Legt man die fur die Gemeinde Mittelstetten als unteren Wert die im Demographie-Spiegel prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung von jahrlich ca. 0,40 % unteren Wert und ca. 1,0 % als oberen Wertz zugrunde.
Sieht die Gemeinde den oberen Wert fur das Bevélkerungswachstum als Entwicklungsziel vertretbar.

Fur die Gemeinde Mittelstetten bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 7 — 19 Einwohnern und
damit fir das Jahr 2033 eine Bevélkerungszahl von ca. 1.784 bis 1.912 Einwohnern (Demographie-Spiegel:
1.810 Einwohner), die einem Wachstum von ca. 84 bis ca. 212 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2021
(mit 1.700 Einwohnern) entspricht.

Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenent-
wicklung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2033 fur
ca. 42 bis ca. 106 Einwohner.

Unter Bericksichtigung der angenommenen ca. 26 bis ca. 37 neuen Einwohner und der im ruhenden
Bebauungsplanverfahren ,Am Anger" mit berschlagig bis zu ca. 90 angenommenen neuen Einwohnern
ergibt sich eine Summe von ca. 116 bis ca. 127 Einwohnern, die in etwa dem Prognosebedarf der
Gesamtgemeinde entspricht.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum auch im Ortsteil Tegernbach zu befriedigen und den
Wohnstandort zu starken, halt die Gemeinde die Ausweisung eines Baugebietes , auch unter dem
Gesichtspunkt des Bevélkerungswachstums der letzten Jahre, fur zwingend notwendig und damit
begrindet.

Damit strebt die Gemeinde die Weiterentwicklung als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von ca. 7 bis ca. 19 Einwohnern wirde die
neue Bauflache den gesamten Bedarf der Gemeinde fiir ca. 1 Jahr 5 Monate bis ca. 5 Jahre 4 Monate
decken.

Unter Beriicksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (RP 14 Z2.2) einer
Fortschreibung der jéhrlichen Zuwanderung (2012-2021) von ca. 6 Einwohnern, einer Fortschreibung der
natdrlichen jahrlichen Bevélkerungsentwicklung (2012-2021) von ca. 6 Einwohnern und des Ersatz- und
Auflockerungsbedarfs (2021-2033) von ca. 5 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf fur bis zu ca.
17 Einwohnern pro Jahr. Diesen gesamten Bedarf der Gemeinde deckt der neue Bebauungsplan
.Erweiterung Waldstraf’e® in 1 Jahr und 6 Monaten bis 2 Jahren 2 Monaten ab.

Aufgrund der Plausibilitdtsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise'®® ergibt sich von 2021 bis 2032 ein
Bauflachenbedarf von ca. 3,84 ha. Die Neuausweisung mit ca. 0,786 ha deckt ca. 20,5% des
Auflockerungsbedarfes ab.

8.1.5. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfigung stehenden planerischen MaRnahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftlichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbauflache in den letzten Jahren

gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbedirfnissen der Bevélkerung und einer

geanderten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfur sind:

— der Einwohnerzuwachs, aufgrund des wirtschaftlichen Erfolges und der Abstimmung mit dem Umzugs-
wagen'?!,

— die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte,

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person und eine weiter prognostizierte Zunahme
der Wohnflache pro Person.

Diese Erkenntnisse kénnen sinngemaf auf die Entwicklung der Gemeinde Mittelstetten (ibertragen werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung...” (§ 1 Abs. 8 Nr. 2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des
Stadtebaurechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere
Verpflichtung der Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. der

100 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatsprifung der Baufiachen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

101 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: So werden in Bayern Flachen geschont — eine
Richtschnur fiir den Wohnungs- und Stadtebau: ,Bayern ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitat Spitze und
wiéchst deshalb wie kein anderes Land. Innerhalb der vergangenen fiinf Jahre (2012-2016] stieg die Zahl der
Einwohner um knapp 500.000, die der Arbeitsplatze um 400.000.%, Ziff. 1 S. 1, Auflage 09-2018
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Gemeinde gehdrende Grundsticke als Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht
unter Bericksichtigung des kosten- und flachensparenden Bauens der Bevélkerung Uberlassen werden.

Die Gemeinde ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung des Baugebiets in dieser GréRenordnung nicht
nur mit einer mafBvollen und vertraglichen Bevélkerungsentwicklung zu vereinbaren ist, sondern vielmehr
unter den Gesichtspunkten des Bevélkerungswachstums am Ort Tegernbach der letzten Jahre, des
dringenden Wohnraumbedarfs innerhalb der Gemeinde und auch im Ballungsraum Minchen-Augsburg
sogar zwingend geboten ist.

8.2. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuihrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft* besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 7.865 m? durch ein ,Allgemeines Wohngebiet‘,
,verkehrsflache" und ,6ffentlichen Grinflachen® nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von Ma3nahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
.Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot'1%2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendigen
Umfang. Bestehende grofere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht
gesehen, zumal deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf der Wohnbebauung kurz- und
mittelfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréRerer Innenentwickiungspotentiale einen langeren
Zeitraum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geitungsbereich ist in Anbetracht der
Bedurfnisse der Wohnbevdlkerung und der lediglich geringeren bis mittleren Ertragsfahigkeit
(Bodenschatzwerte ,,LIIb2 56/56°1% im Bereich des Grunlandes vertretbar. Die Grinlandzahl liegt Gber
dem Durchschnitt im Landkreis Furstenfeldbruck (mittlere Grinlandzahl 44)104,

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen den Belangen der Einschrankung der
landwirtschaftlichen Nutzung und der Bodenversiegelung fiir den Belang der kommunalen Einwohner-
sicherung.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il 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 Geltungsbereiches am sudéstlichen Siediungsbereich ist aufgrund der Entfernung von
ca. 145 m vom ,Burggraben (Tegernbach)“ (609,0 m 0.NHN) eine Gefahr durch Flusshochwasser aufgrund
der Lage, Gréf3e und Bedeutung des Gewassers unwahrscheinlich.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und
Hochwasserentstehungsgebieten vor. Der kartierte wassersensible Bereich befindet sich auRerhalb des
Geltungsbereichs. Aufgrund des zum Siedlungsbereich hin fallenden Geléndes ist mit wild abflieRendem
Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) zu rechnen. So wird planerisch stdlich
des Geltungsbereiches im Ubergang zu der landwirtschaftlichen Flur eine 4 m breite 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung begriinte Mulde-Wallkombination festgesetzt. Dabei wird neben der bereits
bestehenden Mulde ein ca. 60 cm hoher Erdwali errichtet, der das Baugebiet vor dem von Sidwesten
kommenden wild abflieRenden Wasser schutzen soll. Wobei bei Starkregenereignissen das aus der Flur
wild abflieRende Oberflachenwasser nach Osten zur ehem. Gemeindeverbindungsstrale Tegernbach-
Oberdorf (,Zum Bergfeld*) hin abgeleitet werden kann. Dieses kann durch einen neu zu errichtenden
Schacht des Regenwasserkanals aufgenommen werden bzw. im Katastrophenfall oberflachig in den
Entwasserungsgraben der Kreisstralie geleitet werden. Hierzu wird bei der ErschlieBung die Querneigung
der Strafie ,Zum Bergfeld” (bislang in Richtung Osten) geandert.

102 g0 Mustererlass BauGBANndG 2013 Ziffer 2.1

103 | - Bodenart (Lehm) | Il - Zustandsstufe des Bodens (mittleren bis geringeren Ertragsfahigkeit) | b - Kiima
(entsprich ungefahr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8° C, also dem gréfiten Teil Bayerns), 2
- Wasserstufe (gute Wasserverhaitnisse mit fast ausschlieBlich StRgraserbestand ohne Gefahr einer
Austrocknung) | 56/56: Grinlandgrundzahl/Griinlandzahl

104 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand: 16.10.2014
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Dennoch kann zur Eigenvorsorge, wie vom Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme'®® ausgefiihrt,
mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben (z.B. Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber
Oberkante Fahrbahn; Gebaude/Wohngebaude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installations-
durchfihrungen etc.) reagiert werden, um Schaden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Bezuglich des Grundwasserstandes ist von einem niedrigen bis mittleren Grundwasserflurabstand (ca.
2,5 m bis 4,3 m) auszugehen. So wird im Bodengutachten des Buros Blasy+Mader GmbH'%, ein Mittlerer
Wasserstand (MW) von 515,50 - 511,00 m 0.NN, ein Mittlerer Hochstwasserstand (MHW) von 516,00 -
511,50 m 0.NN und ein Bemessungswasserstand von 517,50 - 513,00 m U.NN angegeben. Von Seiten des
Wasserwirtschaftsamt wird in seiner Stellungnahme'%” darauf hingewiesen, dass: ,Laut Baugrundgut-
achten vom 17.10.2019 liegt unterhalb einer Schicht aus LéBlehmen lokal gespanntes Grundwasser vor.
Das Grundwasser wurde zwischen 2,5 und 4,3 m u. GOK angetroffen. Der Ruhewasserspiegel des
gespannten Grundwassers wird jedoch nicht angegeben. Bei der Durchfiihrung von TiefbaumalBnahmen
muss deshalb berticksichtigt werden, dass der Grundwasserstand noch héher ansteigen kann. Bei
BaumalRnahmen darf die grundwasserschitzende Schicht aus LéBlehmen nicht vollstédndig durchstof3en
werden.” Sollte nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein
hoherer Grundwasserstand oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten
Errichtung von Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte
Bauausfiihrung) reagiert werden.

Gemal DIN 18533"% sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen,
gegen drilckendes Wasser abzudichten.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstéandig aus erneuerbaren und mdoglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept'1®®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 Mittelstetten im Jahr 2013 vorgestellt und beschlussmalig behandelt.

Inzwischen wurde far die Gemeinde Mittelstetten ein ,Umsetzungskonzept® mit ,MafRnahmenkatalog*
erstellt. So werden Maf3nahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflaichen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie z.B. Umstellung des kommunalen Strombezugs auf Okostrom, energetische
Sanierung kommunaler Liegenschaften und Optimierung der Stralenverkehrsbeleuchtung) vor-
geschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,

klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier jedoch den Ortsteil Tegernbach,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurickhaltende Neuausweisung von Bauflachen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Schaffung attraktiver Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr und

- Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

Allerdings kénnen aufgrund der Gréle des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerortlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung
regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlieffung
durch den OPNYV,

105 Formblatt vom 28.02.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BaugB

106 Blasy+Mader GmbH: Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten
Projekt Nr. 10503, 17.10.2019, Ziffer 4.5 Grundwasserverhaltnisse

07 Formblatt vom 28.02.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

198 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und
Ausfiihrungsgrundsatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

108 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- 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 zukunftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- die Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen), wobei fur Wohngebaude - ab dem 01.01.2025 — die bauordnungsrechtliche
Solaranlagenpflicht des Art 44a BayBO gilt.

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG''°) bei der (Neu-) Errichtung von Geb&uden bereits hoch
angesetzt sind und regelmé&Rig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismafig
noch wirtschaftlich zumutbar.

8.5. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt'" (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehodrigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Grinde des
Aligemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fir den EuGH"2 stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL'""® dar. Obwoh| der Erwagungsgrund 9'"¢ der DL-RL keine Anwendung fiirr Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als
Dienstleistungen im Sinne Art. 50 Vertrag zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft!!® insbesondere
gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzung zum Ausschluss der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen

stellt

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemaRen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

- ist durch zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit (siehe
Ziffer 6.1.2) gerechtfertigt (erforderlich) und

- ist zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stédtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht tiber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende MaRRnahmen als die Festsetzung zum Ausschluss der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fiihren,
sind nicht erkennbar (verhaltnismanig).

8.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der

10 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermneuerbare Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebéuden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. { S. 1728); Anpassung und Vereinheitlichung
des Energiefachrechts, hier das Energieeinspargesetz — EnEG, die Energieeinsparverordnung — EnEV und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

1 Richtlinie 2006/123/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 iiber
Dienstleistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.20086, S. 36)

"2 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

"3 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,'Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung
der Européischen Gemeinschaft] erfasste selbststéndige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird:*

14 Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen
wie... ... Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadfplanung oder Raumordnung,
Baunormen ..."

"5 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997

.Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften (iber den freien Waren- und Kapitalverkehr und (iber die Freiziigigkeit
der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Titigkeiten, b)
kaufménnische Tétigkeiten, c) handwerkliche Tétigkeiten, d) freiberufliche Tétigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
ber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Téatigkeit
voriibergehend in dem Staat ausiiben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fiir seine eigenen Angehérigen vorschreibt.”

FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 09.01.2023
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 41/44




GEMEINDE MITTELSTETTEN “HocHFELD TEGERNBACH*

eingegangenen Stellungnahmen wird (Ziffer 7.5.3) davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des
Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG versto3en wird.
Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Maglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden (da keine vollstandige Kartierung, sondern lediglich eine Ubersichts-
begehung im Sommer erfolgte), wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe
erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur Giberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

8.7. Uberschreitung der Orientierungswerte

Die Gemeinde ist sich der Uberschreitung der Orientierungswerte (von ca. 6 dB(A) tags und ca. 7 dB(A)
nachts) und Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV (von ca. 2 dB(A) tags und ca. 3 dB(A) nachts)
bei den Nord- und Ostfassaden der Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) im ,Aligemeinen Wohngebiet* durchaus
bewusst.

Aktive SchallschutzmafRnahmen sind nur begrenzt wirksam oder liegen nicht im Einflussbereich der
Bauleitplanung (z. B. Geschwindigkeitsbegrenzungen, larmarme Fahrbahnbelége). Eine Errichtung einer
Larmschutzwand ist auf Grund des Abstandes zwischen den Gebauden und der Kreisstralle bzw. der
Zufahrtssituation ungeeignet. Auch ist diese am Ortseingang stadtebaulich nicht gewtnscht.

Nachdem sich die Kreisstrafie im Norden und Osten der geplanten Gebaude der Parzelle Nr. 5 befindet
kénnen im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume zur
straflenlarmabgewandten Seite orientiert werden bzw. durch die Verwendung schallschitzender
Aulenteile jedenfalls im Innern der Gebaude angemessenerer Larmschutz (im Rahmen der im
bauordnungsrechtlichen Verfahren eingefiihrten DIN 4109) gewahrleistet werden. Aufgrund der
Orientierung der Gebadude in Richtung Stden und Westen kann ein geschitzter AulRenwohnbereich
entstehen.

8.8. Mehrverkehr

Durch die Bebauung entsteht eine planbedingte Verkehrszunahme. Grundséatzlich kann auch das Interesse
eines deutlich auBerhalb des Plangebietes gelegenen Grundeigentimers, vor den Auswirkungen des Zu-
und Abgangsverkehrs des Plangebietes verschont zu werden, abwégungserheblich sein. Erforderlich ist
hierfir zum einen eine klare Zuordnung des Verkehrs zum Geltungsbereich, der Gber die bestehende
Mittelstettener Stral’en an das uberdrtliche Strallennetz angebunden ist. Erforderlich ist dartiber hinaus,
dass die planbedingte Larmbelastung eine gewisse Erheblichkeit aufweist. Da die Abschatzung des
Verkehrsaufkommens fur den Geltungsbereich unter der Bagatellgrenze von nicht mehr als 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag prognostiziert wurde, geht der Gemeinderat davon aus, dass sich die
geringfagige Zunahme des Verkehrslarms nur unwesentlich auf Nachbargrundstlicke auswirkt und damit
hinnehmbar ist.

8.9. Sichtfelder-Anbauverbotszone

Nachdem der Bebauungsplan die Mindung der ehem. Ortsverbindungsstralle Tegernbach-Oberdorf (Zum
Bergfeld) nicht verdndert ergeben sich keine neuen Anforderungen an die Sichtfelder. Bei einer
Anfahrtssicht mit Sichtfeldern von 70,0 m Schenkellange''® kommen die Sichtfelder, wie bisher, vollstandig
auf der gewidmeten Verkehrsflache zu liegen.

Die Anbauverbotszone an der KreisstralRe FFB 4 wird nachrichtlich dargestellt und wird durch das
Baufenster auf Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) auf einer Lange von ca. 8,5 m auf eine Tiefe von ca. 10 m
reduziert.

Eine Zustimmung der zustandigen Strafienverkehrsbehérde im Sinne von Art. 23 Abs. 3 BayStrwWaG tliegt
mit Schreiben'? vom 14.03.2022 vor.

8.10. Niederschlagswasser, wild abflieBendes Wasser auf FI.-Nr. 315/2 (Mittelstettener Stralle
Nr. 10)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung''® wurde befirchtet, dass bei langer andauerndem Regen,
starken Regem, Starkregen, sowie Regen auf gefrorenem Boden oder Schnee mit wild abflieRendem
Wasser zu rechnen ist, dass zu einer deutlichen Verschlechterung filhrt und das Volumen der geplanten
Rickhalterigole zu gering bemessen ist. Hierzu hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 09.01.2023
einstimmig Folgendes beschlossen:

118 Die Ortstafel befindet sich ca. 30 m éstlich des Geltungsbereiches
7 { andratsamt Firstenfeldbruck, Raumliche Planung und Entwicklung, 14.03.2022, Punkt Verkehrswegeplanung
118 Einwender 1, Schreiben vom 14.03.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB
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.In Abstimmung mit dem beauftragten ErschlieBungsplanungsbiiro wird folgendes festgehalten:

- Wild abflieBendes Oberfléchenwasser aus std-westlicher Richtung:
Das hier anfallende Niederschlagswasser hat ein Einzugsgebiet von ca. 4 ha. Zum Schutz des
Baugebietes und der Bestandsbebauung wurde hier zunéchst in der &ffentlichen Grinflache entlang
des Feldweges eine 30 cm tiefe Mulde und daran anschlieBend ca. 50 cm hoher Wall angedacht. Nach
Vorgesprdchen mit dem WWA Miinchen soll dieser auf 60 cm erh6ht werden. Zu nochmaligen
Uberpriifung der Abflussleistung dieser Mulden- Wallkombination hat das Ing.-Biiro auf Basis des
Arbeitsblattes DWA-A-138 eine Bemessungsberechnung durchgefiihrt und bereits mit E-Mail vom
25.03.2022 vorgelegt. Berechnungsgrundlage ist ein 30-jéhriges Regenereignis, welches auch dem
Wert zur Uberflutungsprifung entspricht. Die Ergebnisse zeigen, dass die geplante 30 cm tiefe Mulde
bereits bei einem geringeren Gefélle von 2,5 %, anstaft dem tatséchlichen Gefélle von rd. 3 %
ausreichend ftir die Abfiihrung des wild abflieBenden Oberflaéchenwassers ist.

- Dimensionierung des benétigten Rickhaltevolumens im Regenwasserkanal:
Das bendtigte Rickhaltevolumen wurde auf Grundlage der geltenden Regeln der Technik nach dem
DWA-A-117 erstellt und wie ublich fir ein 5-jahriges Ereignis bemessen. Das zuriickgehaltene Wasser
wird mit einer Drosselmenge von 10 Il/s in den bestehenden StralBenbegleitkanal der Kreisstra3e
abgeleitet. Die Kapazitét dieses Kanales ist mit 54,5 I/s deutlich héher als die einzuleitende Menge, im
spéateren Verlauf besitzt der Kanal eine Leistung von rd. 257,4 I/s. Bei einem héheren Ereignis als 1-
mal in 5 Jahren wird der Retentionsraum (ber einen Notiberlauf in den Kanal entwéssert. Bei einem
Versagen dieses Kanales wird das gesamte System (iberstaut und entwéssert zunéchst iber die

StraBenfldchen und spéter im nattirlichen Gefélle in Richtung Burggraben.
—  Grundstticksschutz A
Durch die Mauer der wird das anfallende wild abflieBende Oberflichenwasser

zurtickgehalten und gezielt auf das Nachbargrundstick Flur-Nr. 315/3 geleitet. Die im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen zu Geldndeverédnderungen stellen sicher, dass die Geldndehéhen an den
Nachbargrundstticken nicht veréndert werden dirfen.
Durch das geplante Neubaugebiet wird zum einen das hier bislang wild abflieBende Oberflachenwasser
wegfallen und zum anderen miissen die jeweiligen Grundstiickseigentiimer ihre Grundstiicke geordnet
entwéssern, was heil3t, sie dirfen keinerlei auf ihrem Grundstiick anfallendes Niederschiagswasser zum
Nachteil eines Nachbarn ableiten. Zur ordentlichen Ableitung steht das neu zu errichtende Kanal- und
Retentionssystem zur Verfiigung.
Zusammenfassend ladsst sich damit feststellen, dass sich die Situation fir das Grundstick [ IR
hinsichtlich der Niederschlagsentwédsserung sowie wild abflieBendem Oberflachenwasser durch das
geplante Neubaugebiet gegeniiber dem bisherigen Zustand nicht nachteilig verandert.”

8.11. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
8.11.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse wird far die Parzelle Nr. 5 (FI.-Nr. 315/6) eine Orientierung
der Fenster bei Schlaf- und Kinderzimmern mit alternativen baulichen MaR3nahmen zum passiven
Schallschutz festgesetzt. Die Begrenzung der immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwa fur
Luftwarmepumpen trégt zu einer Verringerung von Larm-Beeintrachtigungen innerhalb des Wohngebietes
bei.

8.11.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Die festgesetzten Pflanzmalnahmen tragen zu einer hohen Aufenthalts- und Erholungsqualitat innerhalb
des Wohngebietes und am Ortsrand bei.

8.11.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die grUnordnerischen Mallinahmen sehen Festsetzungen zur Durchgriinung und Eingrinung des
Wohngebietes auf 6ffentlichen und privaten Grundsticksflachen und damit auch die Neugestaltung von
Lebensrdumen vor. Festsetzungen zur Artenwahl, Pflanzenqualitat und gebietseigenem Pflanzenmaterial
bzw. Saatgut unterstutzen ebenso wie Vorgaben fur die zeitliche Ausfithrung der PflanzmaRnahmen eine
zeitnahe und Okologisch hochwertige Umsetzung. Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei
Pflanzenausfall stellt eine langfristige und dauerhafte Ein- und Durchgriinung sicher. Festsetzungen zu
offenen und sockellosen Einfriedungen tragen zu einer Durchlassigkeit des Gebietes fur Tierarten bei.
Dieses Ziel wird durch die Empfehlung zur Ausfuhrung der Einfriedungen mit bodennahem Freiraum
unterstitzt. Zum Schutz benachbarter Gehélzbestande wird auf die einschlagigen DIN-Normen und
Richtlinien verwiesen.

Durch die Beachtung der Vermerke zum Artenschutz bzw. des =zulassigen Zeitfensters fur
Baumfallungen/Gehdlzbeseitigung nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG''® vermieden werden.

"9 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
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8.11.4. Schutzgut Wasser

Nachteilige Auswirkungen koénnen durch die Begrenzung des Nutzungs- und Versiegelungsgrades
minimiert werden. Dabei werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO unterschritten. Zusétzlich wird
die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens im Bereich von Stellplatzen, Staurdumen vor Garagen und
deren Zufahrten durch die Verwendung versickerungsféhiger Belage weitgehend erhalten und unterstitzt.
Um Hochwasserspitzen und eine Uberlastung des Regenwasserkanals zu vermeiden sowie die
Grundwasserneubildung zu unterstitzen, wird das unverschmutzte Niederschlagswasser in einer
Ruckhalterigole gesammelt und gedrosselt uber einen neuen Regenwasserkanal in das
Regenriuckhaltebecken Tegernbach gefuhrt. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Ein- und
Durchgrtinung, z. B. durch flachige Pflanzgebote, zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut bei.

8.11.5. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene werden Festsetzungen
zur Begrenzung der versiegelten Flachen und zur Begriinung unversiegelter Vegetationsflachen getroffen.
Standortgerechte Baum- und Geholzpflanzungen dienen einer Verbesserung des Lokalklimas durch
Staubfilterung und Frischiuft-Produktion.

8.11.6. Schutzgut Landschaft

Festsetzungen zum Mal der Bebauung (u.a. vertragliche Gebaudehdhen im Ortsrandbereich), zur
baulichen Gestaltung, zu Gelandeveranderungen (Aufschittungen, Abgrabungen) dienen der Vermeidung
und Verringerung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch dauerhafte Eingrinungsmafnahmen am nordwestlichen und sudlichen Ortsrand soll eine
Einbindung der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild und ein harmonischer Ubergang zur freien
Landschaft sichergestellt werden.

Vorgaben zur Stralenraumgestaltung, zur flachenbezogenen Durchgrinung der privaten
Grundsttucksflachen und zur Ortsrandeingriinung sorgen darlUber hinaus fur eine gute Mindest-
Durchgriinung des Wohngebietes. Zur Optimierung der Durchgrinung und StraRenraumgestaltung wird
die Hinterpflanzung der Einfriedungen mit Strauchern empfohlen.

8.11.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Zum Schutz der kinftigen Gebaude vor Uberflutung durch wild abflieRendes Hang- bzw.
Oberflachenwasser wird am stidlichen Ortsrand eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die als begrinte
Mulde-Wallkombination ausgebildet wird. Diese dient der Ableitung des Hangwassers in einen neu zu
errichtenden Schacht des Regenwasserkanals. Im Katastrophenfall kann auch eine oberflachige
Einleitung in den Entwasserungsgraben der KreisstralRe erfolgen.

8.12. Sonstige Auswirkungen

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

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Bebauungsplanes "Hochfeld - Tegernbach"

Zeichenerklarung der Darstellungen
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