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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN ,KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"

Gemeinde Mammendorf
Landkreis Fiirstenfeldbruck
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sKapellen-/BahnhofstraBe*
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Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN
Dipl.-Ing. Univ. Architeki+Stadtplaner
Stadelbergerstrale 24a, 82256 Fiirstenfeldbruck
Tel:08141-42573Fax:08141-534173

Praambel:

§1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S.
2585),

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - id.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) und der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132)

die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kapellen-/Bahhofstrae" als

SATZUNG.
Inhalt:
Planzeichnung i.d.F. vom 02.08.2011
A Festsetzungen
B Hinweise
C Verfahrensvermerke
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GEMEINDE MAMMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "KAPELLEN- /BAHNHOFSTRASSE"

PLANZEICHNUNG i.d.F. vom 02.08.2011
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN , KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE®
A FESTSETZUNGEN
0) Dieser Bebauungsplan ersetzt, mit seinen geanderten, erganzten und entfallenden Fest-

1)

3)

6)

8)

10)

11)

12)

15)

16)

setzungen, innerhalb seiner rdumlichen Geltungsbereiche, zum Teil den Bebauungsplan
.Kapellen-/Bahnhofstrafle” i.d.F. vom 11.11.1991.
Im Gbrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fort.

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplans

E_--_-‘-T-i_-‘- Baugrenze

5,0 MaRangabe in Metern, hier z.B. 5,0 m
£ :

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,20.

Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 tiberschritten werden.

Die Geschofflachenzahl (GFZ) betragt 0,45 als Hochstgrenze (Siehe auch Festsetzung B 11)

Bauliche Gestaltung:
b) Es sind nur Sattelddcher mit einer Neigung :.
-  bei eingeschossigen Gebauden von 33°-46° und
- bei zZweigeschossigen Gebauden 30°-37°
zuléssig.
c) Der Kniestock darf :bei erdgeschossiger Bebauung max. 75 cm und
- bei zweigeschofiger Bebauung max. 3 0 cm
betragen.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschiefilich der
zu ihnen gehdrdenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind ganz
mitzurechnen.

entfallt
(Gesamischallddmm-Maft aufgrund der Lage in der bisherigen LArmschutzzone C)

Befestigte Fldchen

Zufahrten und Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen Beligen zu versehen {z.B. wasser-
gebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge,
ud.).

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

B) HINWEISE:

1)

2)

Die aktuelle digitale Flurkarte {DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendeorf zur Verfiigung gestellt.

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

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten diirfen nicht
gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoBen, die unter anderem fir alle europdisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fur alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren
oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschédigen oder zu zerstoren.
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GEMEINDE MAMMENDORF

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN , KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"

3) Bodendenkmadler die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich

bekannt zu machen.

4}) Planunterlage und Hinweise durch Planzeichen

bestehende Flurstlicksgrenze

2585 bestehende Flurstlicksnummer, hier z.B. 2585
s bestehende Haupt- und Nebengebidude mit Hausnummer, hier z.B. Nr.3
Kapefienstr. Strallen- hzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Kapellenstrale

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
' Kapellen-/Bahnhofstrafie i.d.F. vom 11.11.1991

Johann Thurner,=.
1. Blrgermeist k%\
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GEMEINDE MAMMENDORF

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.04.2011 die Anderung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2011 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

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

Die Beteiligung der (")ffentlich_keit, die Beteiligung der Behorden und sonstige Trager &ffentlicher
Belange zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.04.20111 hat
in der Zeit vom 08.06.2011 bis 08.07.2011 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 02.08.2011 den

Bebauungsplan gemafl § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 02.08.2011 als Satzung
beschlossen.

“

Mammendorf, den 1 §, Aug. 201

Johann Thurner
1. Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am '7 AUQ' 20" gemal § 10 Abs. 3
Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist damit § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

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

Die Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung i.d.F. vom 02.08.2011 liegt bei der
Gemeinde Mammendorf wihrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit,
uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

dorf,den 18 Aug. 201§

Johann Thurner
1. Burgermeister

Frank BERNHARD REIMANN 02.08.2011
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS , KAPELLEN-/BAHNHOESTRASSE"
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE®

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Planungsgebietes innerhalb des Ortes

Das Baugebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches von Mammendorf und damit ca. 1.000 m Luftlinie
von der Ortsmitte (,Augsburger Stral3e*) entfernt.
" 1‘{% AK§“5 ai

=% @g;;u? r fans 4_:
U e,

i,
*r

!h"

A P fnaefat]
|'_ '\lJ |
Abb. 1: Digitale Ortskarte © LVG Bayern

1.2, Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans ist es, als Malnahme der Innenentwicklung, die
Bebauungsdichte im ,Allgemeinen Wohngebiet" zu erhthen und somit stidlich der ,KapellenstraRe® eine
zweite Bebauungszeile zu erméglichen.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und Grofle

Der Geltungsbereich umfasst teilweise das Gelénde mit den Grundstiicken sidlich der ,Kapellenstrae®,
dstlich der ,Lessingstrae’ und nérdlich der ,Bahnhofstrae” mit Ausnahme von FL-Nr. 2585/1, 2587/3
und 2588, Gemarkung Mammendorf.

Abb. 2: Digitales Orthofoto DOP 20 von 2009

FRANK BERNHARD REIMANN 02.08.2011
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"

Der Geltungsbereich hat eine Gréfke von ca. 0,5195 ha und Abmessungen von ca. 60 m x 85 m. Der
Geltungsbereich ist mit ein- und zweigeschossigen WohngebZuden bebaut und eben. Ferner ist ein
Baumbestand in den Hausgérten vorhanden. Gestalterisch sind auf den Hauptgebduden Satteldacher, auf
den Nebengebduden und Garagen sind auch Flachdacher bzw. flach geneigte Pultdacher vorhanden.

2.2. Verkehrliche Anbindung

Die verkebrliche Anbindung den Individualverkehr erfolgt iiber das bestehende éffentliche StraRennetz der
.Kapellen-*, ,Lessing-* und ,Bahnhofstraite”.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt lber die Bushaltestellen an der
.Bahnhofstral’e" bzw. ,Lessingstraite” (839 Vogach - FFB).

2.3. Vorbelastung

231 Altlasten

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde vom Landratsamt Furstenfeldbruck — Referat 21-1 Abfallr-
echt' mitgeteilt, dass bei der Erfassung der Altlasten im Bereich der Gemeinde Mammendorf 12
ehemalige Gruben erfasst wurden. Die betreffenden Gruben werden von dem o.g. Bebauungsplan in der

Gemeinde Mammendorf nicht beriihrt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Allstandorte im Landkreis Firstenfeldbruck noch nicht durchgefiihrt wurde.

2.3.2, Altlasten

Im Rahmen der Beteiligung der sonstigen Triger offentlicher Belange wurde von den Stadtwerken
Firstenfeldbruck? darauf hingeweisen, dass im (berplanten Bereich Kabeltrassen des Nieder-
spannungsnetztes vorhanden und diese bei Grabarbeiten zu beachten sind.

2.4. Technische Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt (ber die Gemeinde Mammendorf. Die Grundversorgung mit
Léschwasser wird durch Bereitstellung der dffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Netz der Stadiwerke Firstenfeldbruck, BullachstraBe 27,
Fiirstenfeldbruck.

Die Fernmeldeversorgung erfolgt (ber das Netz der Telekom. Eine Breitbandversorgung ist Uber
2 Mbit/s Giber 95 %’ gegeben.

2.5. Technische Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem lber die Gemeinde Mammendorf.
Die Millentsorgung erfolgt zentral (iber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht der qualifizierte Bebauungsplan ,Kapellen-
Bahnhofstrae” i.d.F. vom 11.11.1991. Das Plangebiet ist somit nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

3.2. Fliachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von
Oberbayern mit Bescheid vom 11.03.1981 (Nr. 420-6101 FFB 16-1/80) genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt
wurde der Flachennutzungsplan 25-mal gedndert und einmal berichtigt. Die 26. Anderung
(Freiflichenphotovoltaik) befindet sich zur Zeit dieser Anderung auch im Anderungsverfahren.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache des Geltungsbereiches als eine ,Wohnbauflache" mit einer
GFZ von 0,35 dar. Uberlagert wird es mit der ,Hochspannungsfreileitung vorhanden* (20-kV-Leitung der
Stadtwerke Flrstenfeldbruck).

Umgeben wird das Gebiet:

- Im Norden durch eine ,Wohnbauflache" und dariber hinaus durch ein ,Allgemeines Wohngebiet'
(GFZ 0,45) der 7. Anderung®,

- im Osten durch ,Wohnbauflachen",

- im Sdden durch die ,Ortliche Hauptverbindungsstrale® und dariiber hinaus durch weitere
JWohnbauflachen®

- im Westen durch eine ,wichtige ortliche Stralle* und dariiber hinaus durch eine ,Wohnbauflache®
und ein ,Allgemeines Wohngebiet" der 12. Anderung5

Schreiben LRA FFB: Az: 21-610-11/6-729 vom 12.07.2011
Schreiben Stadiwerke FFB GmbH vom 15.06.2011
Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas

7. Anderung des Flichennutzungsplans i.d.F. vom 27.09.1994

bW RN =
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(GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE®

33. Bebauhngsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt, nach der BauNVO 1990, als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet' (§ 4 BauNVQ) fest. Das Mall der baulichen Nutzung wird Uber die
Grundflachenzahl (GRZ von 0,2), die Geschossflichenzahl (GFZ 0,35) ohne die Fléchen fiir
Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen und die Uberschreitungen der Grundflichenzahi fiir Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (50 vom Hundert) und die Zahl der Vollgeschosse (2) festgesetzt. Die
Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen als durchiaufender Bauraum festgesetzt.

Ferner werden die offene Bauweise (nur Einzel- und Doppelhdusern) sowie Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung (OK Erdgeschossfuboden, Dachform, Dachneigung, Kniestockhohe, Einfriedung), Lage und
Anzahl der Stellplatze und MaBnahmen zur Grinordnung festgesetzt.

Im Bezug auf die Abstandflichen wurden durch die Festsetzung keine abweichenden Abstands-
regelungen nach BayBO 1982 getroffen.

1 g L=

Fomvamatas

| ., \ e “ !*_( = J-. | ‘ [ "11‘ !;‘. . --{: f,; B a_\\ A B 7;»’__‘ =
Abb. 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Kapellen-BahnhofstraBe*®

3.4. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Mammendorf hat folgende Satzungen erlassen:

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

3.5. Bauschutzbereich

Fr den Flugplatz Firstenfeldbruck wurde ein Bauschutzbersich (i.d.F. vom 12.01 .1899) nach § 12 LuftvG
festgesetzt. Das Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 7,0 km vom Startbahnbezugspunkt (SBP =
516,80 m diinn.) komplett im Bereich des § 12 Abs. 3 Nr. 2a LuftvG.

Mammendorf liegt mit ca. 530,0 m I.NN ca. 14 m Uber dem Startbahnbezugspunkt von 516,80 m ii.NN
(SBP). Bei einer zul&ssigen Bauhéhe von 100 m ergeben sich keine Einschrankungen.

Unabhangig von der fliegerischen oder nichtfliegerischen Nachfolgenutzung des miitérischen Flugplatzes
Farstenfeldbruck werden zukiinftig die Baubeschrinkungszonen gemaR § 12 LuftvG entfallen, da diese
nur fur Flughéfen festgelegt werden kénnen.

3.6. Fluglirm

Das Planungsgebiet lag innerhalb der Flug-Larmschutzzone C, des militdrischen Flugplatzes Flrstenfeld-
bruck, der ca. 7,0 km entfernt ist. Der firr diese Schutzzone zu beriicksichtigende fluglédrmbedingte
Dauerschallpegel lag bei mehr als 62 dB(A) bis 64 dB(A). Mit der ,Funfte Verordnung zur Anderung des

5 12, Anderung des Flachennutzungsplans (Teilbereich 2} i.d.F. vom 30.03.1999

Kapellen-Bahnhofstrale" i.d.F. vom 11.11.1991
FRANK BERNHARD REIMANN 02.08.2011
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,, KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"

Regionalplans der Region Miinchen“ (Zweiundzwanzigste Anderung) wurde im Regionalplan 14 das
Kapitel B ,Siedlungswesen* Uberarbeltet und die ,Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung"
fur Fiirstenfeldbruck aufgehoben®.

Nach § 3 der Verordnung ber bauliche Schallschutzanforderungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen
Flugrarm muss das bewertete Schallddmm-Mall der Umfassungsbauteile von Aufenthaltsrdumen in der
Schutzzone 2 mindestens 45 dB betragen. Das Planungsgebiet liegt allerdings aulerhalb der Schutzzone
1 und 2. Damit sind keine Schallschutzanforderungen aus dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglérm
gegeben.

3.7. Bodenfunde Denkmalschutz
: i TR R e
¥ o Y

{

b

o U, 12
Abb. 4 Bayernviewer-Denkmal, kartierte Bodendenkmailer und Baudenkmaler
sowie Lage des Plangebiets
Im Bayernviewer-Denkmal™ sind weder Bau- noch Bodendenkmiler in unmittelbarer Umgebung
dargestellt. In mittelbarer Umgebung befinden sich folgende Denkmaler:

— Bodendenkmal D-1-7733-0051 (Nordwestlich in ca. 110 m Entfernung)
Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung oder des Mittelafters und der Neuzeit,
{Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)
Baudenkmal D-1-79-136-14 (wesllich in ca. 65 m Entfernung)
Marienkapelle, kleiner Satteldachbau mit dreiseitigem Schluss, bez. 1899.
{Benehmen hergesteilt)

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB
entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB) handelt, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Ankniipfung an die
Bodenschutzklausel in §1a Abs.2 Satz1 - gesetzlich definiet als Bebauungspléne fiir die

7 Verbffentlicht im Oberbayerischen Amtsblatt (OBABI) Nr. 12 /2010 vom 18.06.2010, S. 107 ff
Larmschutzbereich fir den militdrischen Flugplatz Flrstenfeldbruck — Tektur 2, Miinchen 11.05.2010
Schallschutzverordnung vom 05.04.1974, verfffentlicht im BGBI | 8.803

¢ Bayernviewer Denkmal, hitp:/www.geodaten.bayem.defiomcat_files/denkmal_start.html

FrRANK BERNHARD REIMANN 02.08.2011
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS , KAPELLEN-/BAHNHOFSTRASSE"

Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,MaRnahmen der
Innenentwicklung" zugleich den Oberbegriff dar'".

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

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche liegt unverdndert bei ca. 1.099 m? und ist somit
in die Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine Gréfe der Grundfliche von
weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB). Weitere
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden sind nicht bekannt.

4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zuléssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfilhrung
einer Umweltvertrdglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz'?) oder nach Landesrecht
unterfiegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefiihrten
Grélen- und Leistungswerte erreicht oder {iberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

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

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Es wird deshalb davon abgesehen.

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

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Grundfldche (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) von
ca. 1.099 m* nicht erhdht. Da der Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zugeordnet ist, gelten die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zuléssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

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

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

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stéddtebauliches und verkehrliches Konzept

Die Anderung des Bebauungsplans sieht stdlich der -Kapellenstrale” eine Nachverdichtung durch die
Errichtung einer zweiten Bebauungszeile vor.

Die ErschlieBung der riickwartigen Gebéude erfolgt auf FI.-Nr. 2581/1 direkt von der .Lessingstrafte" aus
(hier ist die Grundstiicksteilung méglich). Bei den FL.-Nrm. 2585 und 2586 erfolgt dies {iber das ungeteilte
Grundstiick.

5.2. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsméfige
ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So ermoglicht die bestehende
offentliche Verkehrsfldche hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw., dass diese mit
den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der

Stédte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz am 21.

Mérz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

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

" Richtiinie 2001/42/EG des Europgischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iiber die Priifung der

Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme, ABI. EG Nr.L! 197 S. 30

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiidichen Lebensriume sowie der

wildiebenden Tiere und Pflanzen

' _Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 :
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Sudlich der ,KapellenstraBe’ wird fur zwei Grundsticke (FI.-Nrn. 2585 und 2586) eine rlckwartige
Bebauung erméglicht. Die zukiinftigen Gebdude werden einen Abstand von kleiner als 50 m zur
offentlichen Verkehrsfliche aufweisen.

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

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

6. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplans wird als sogenannter ,Schichtenbebauungsplan® erstelite. Dabei
werden sowohl in der Planzeichnung die verwendeten Festsetzungen und Hinweise erldutert, alsauch die
gednderten bzw. ergdnzten und entfallenden textlichen Festsetzungen und Hinweise werden in
entsprechend Nummerierung aufgefilhit. Dazu wird auf die Systematik und Nummerierung des
urspriinglichen Bebauungsplans zuriickgegriffen. Sind Festsetzungen und Hinweise nicht explizit gedndert
und erganzt worden, gelten die des urspriinglichen Bebauungsplans i.d.F. vom 11.11.1991 weiter.

6.2. Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets bleibt unverindert.

6.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird, wie bisher, durch Grundflachen-, Geschossflichenzahl und Zahl
der Vollgeschosse bestimmt.
Dabei bleibt die Grundflachenzahl mit 0,2 (BauNVO 1990) erhalten.

Um der Auswirkungen auf vorhandene oder geplante Wohnfolgeeinrichtungen und die Uberlastung
stadtischer Infrastruktureinrichtungen zu vermeiden, wird bestimmt, dass die Flichen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse voll auf die Geschossfliche anzurechnen
sind. So erhéht sich die bisherige Geschossflichenzahl von 0,35 auf 0,45 um die Fliche der
Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
ihrer Umfassungswinde. Die erhéhte Fliche entspricht im Wesentlichen der bisherigen Regelung zur
Geschossflache.

Die Zahl der Voligeschosse™ bleibt mit zwei erhalten.

Beim Mal der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen fur ,Allgemeine Wobhngebiete* (§ 17 BauNVvO)
mit GRZ von 0,4 mit 0,2 und GFZ von 1,2 mit 0,45 deutlich unterschritten.

Neu geregelt werden die Uberschreitungsregelungen der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen,
um die notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen unterzubringen.

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen diirfen die Grundfliche bis zu einer GRZ von 0,50
uberschreiten, um die notwendigen Stellplitze, Zufahrten (insbesondere der rickwértigen ErschlieBung)
und Nebengebéude unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO mit 0,6 fir ,Aligemeine Wohngebiete* nicht Uiberschritten.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche - Bauweise

Im Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch fldchige Baugrenzen festgesetzt. Lediglich zu den
Straenréndern hin wird ein Abstand (Vorgartenzone) von 5,0 m festgelegt. Nachdem die bestehenden
Gebdude zum Teil mit einem Gebiudeeck ndher als 5,0 m stehen werden die Baugrenzen um den
Bestand herum gefiibrt.

An der offenen Bauweise und der Zuléssigkeit von den Hausformen (Einzelhaus und Doppelhaus) wird
festgehalten.

6.5. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden beibehalten.
Neu eingefiihrt werden die Festlegungen zu den Belagsflichen. Sie beinhalten die Planung
bodenschonender befestigter Flachen, die nicht vollstindig versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und

"® Voligeschoss gem. § 18 BauNVO i.V.m. Art. 83 Abs. 7 BayBO 2008 mit Verweis auf Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998:
S Voligeschosse sind Geschosse, die tiber der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfiiche liegen und Uber

mindestens zwei Drittel ihrer Grundfliche eine Héhe von mindestens 2,3 m haben.*
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luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und
erméglichen ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle.
6.6. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden im Wesentlichen beibehalten. Lediglich die Kniestockhéhe fiir
eingeschossige Gebaude wird von 0,5 m auf 0,75 m erhéht, um den Bauwerbern mehr bautechnische und
architektonische Gestaltung zu erméglichen.

6.7. Abstandsfléichen

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

6.8. Verkehrsfliche

Die Festsetzung einer Verkehrsfliche ist nicht erforderlich, da rickwartigen Grundstiicke nicht geteilt
werden sollen und ein allgemeines dffentliches Verkehrsverhiltnis nicht besteht.

6.9. Schallschutz

Nachdem im Jahre 2010 der Regionalplan 14 gesindert wurde'” und die Larmschutzbersiche zur Lenkung
der Bauleitplanung komplett entfallen sind, ist die bisherige Festsetzung' ,Aufgrund der Lage des
Planungsgebietes in der &uBeren Teilzone C, der L&rmschutzzone C miissen die AuRentiiren ein
bewertetes Gesamtschallddmm-Mal3 von mind. 35 dB aufweisen. Fenster der Schiaf- und Kinderzimmer
massen mind. den Anforderungen der Schallschutzkiasse 3 (geméafs VDI-Richtiinie 2719) entsprechen”
nicht mehr erforderlich. Sie entfallt mit der Anderung des Bebauungsplans.

6.10. MaBangabe
Die MaBangabe erfolgt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zuriickhaltend.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
7.1. Stadtebauliche Werte

Geltungsbereich = |  Grst-GroBe GFZ0,35 | GFZO04E Bm:"o%?’m z
FI.-Nr. 2585 ca. 1.048 m3  GF 367 m? GF 472 m? GF(B) 468 m?
FI.-Nr. 2586 ca. 1.375m?  GF 481 m? GF 619 m? GF(B) 614 m?
FIL.-Nr. 2581/1 ca. 1.314 m4|  GF 460 m? GF 591 m? GF(B) 586 m?
FI.-Nr. 2591/1 ca. 635 m?3| GF 222 m? GF 286 m? GF(B) 283 m?
FI.-Nr. 2591 ca. 447 m?|  GF 156 m? GF 201 m? GF(B) 199 m?
FI.-Nr. 2590 ca. 678 m?}|  GF 237 m? GF 305 m? GF(B) 76 m?
Summe ca. 4,520 m*| GF 1.924 m? GF 2.474 m? GF(B) 2.227 m?
Verénderung GF 550 m? GF(B) 303 m?
Tab. 1: MaR der bauliche Nutzung - Geschossfldchenzahl™

Geltungsbersich - - bisher Verteliung neu - | Vertelung
Allgemeines

Wohngebiet ca. 4.520 m2 100,0% ca. 4.520 m? 100,0%
Summe ca.4.520 m? ca.4.520 m?

Tab. 2: Art der bauliche Nutzung

7.2. MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich ggf.
kann es erforderlich sein Grenzkorrekturen vorzunehmen.

" Funfte Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Minchen® (Zweiundzwanzigster Anderung),

Verdffentlicht im Oberbayerischen Amtsblatt (OBABI) Nr. 12 / 2010 vom 18.06.201 0,8 107/

Festsetzung A 12 des rechtsverbindlichen Bebauungsplans

Um fidr das bisher im zuldssige ,Nichtvoligeschoss" ein Vergieich der Geschossfiichen zu ermdglichen wird die
bisher zuléssige GFZ (0,35) durch die Zahl der Vollgeschosse (2} dividiert und mit dem Faktor 0,55 (Ausnutzung
im Dachgeschoss) multipliziert und zu der GRZ ergénzt. Dies ergibt einen Faktor von 0,446 = 0,45.

18
19
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7.3. Berichtigung des Flichennutzungsplanes

., 12. und 16. Anderung

Abb. 6: erichtigter Flichennutzungsplan

Ferner wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen.

Durch die Erhéhung der Geschossflichenzahl von 0,35 auf 0,45 wird eine vertragliche Innenverdichtung
vollzogen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Mit der Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Mammendorf nach wie
vor sichergestellt,

7.4. Haftungsausschluss

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

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

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfilhrung des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger
konnen flr Oberraschend bei der Planrealisierung oder wihrend des spéteren Betriebs auftretende
Umweitschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden,

7.5. Auswirkungen

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

Durch die Nachverdichtung konnen zusétzlich drei neue Gebdude mit ca. 100 bis 110 m? Grundflache
errichtet werden. Dadurch kénnen mindestens drei Wohnungen und z.B. drei Einliegerwohnungen mit ca.
6 Wohnungen® mit ca. 16 Einwohnern neu entstehen. Die erforderlichen Infrastrukturmalnahmen, wie
Kinderspieiplatz, Kindergarten- Schul- und Friedhofsplitze kénnen durch die vorhandene Anlagen
abgedeckt werden. Ebenso kdénnen die zusatzlichen KFZ-Stellplitze auf den Baugrundstiicken
untergebracht werden.

Bei der Bestandsaufnahme ergab sich, das fir die FI.-Nr. 2591/1 (Bahnhofstrale 45) eine Grundfléiche
von ca. 150 m? vorhanden ist. Diese iiberschreitet die bereits vorhandene und zukiinftige Grundfliche von
122 m? (Grundstiicksgréfe von 635 m? zulassige GRZ 0,2). Zudem ergab sich, dass die FI.-Nr. 2591
{Bahnhofstralle 47) eine Grundfiache von ca. 150 m? hat. Diese iiberschreitet die bereits vorhandene und
zukinftige Grundfldche von 110 m? (GrundstiicksgréRe von 89 m? zuldssige GRZ 0,2).

Nachdem die bauliche Situation bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans vorhanden war wird an
der Planung festgehalten.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

rank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtpianer

Erster Blirgermeister

®  Genesis-Online: In der Gemeinde Mammendorf ist eine durchschnittlichen Belegung von 2,64 Einwohnern je
Wohnung vorhanden
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