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Praambel:

Die Gemeinde Mittelstetten erlasst geman

§ 2 Abs. 1 sowie § 9, § 10, § 215a Abs. 1 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der Neufas-
sung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. |
Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung far den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBLI. S. 796), geéndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. 2024 S. 98), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), geédndert durch
§ 5 des Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBI. 2024 S. 257), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), ge&ndert
durch Art. 2 Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und der der Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV 90 - i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), ge&ndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

diesen qualifizierten Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB),

als SATZUNG.
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GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUNGSPLAN "AN DER MUHLE"

A)  PLANZEICHNUNG i.d.F vom 21.10.2024
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GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE*

B FESTSETZUNGEN ]

1. Art der baulichen Nutzung

: Allgemeines Wohngebiet, gemaf § 4 BauNVO, mit Teilgebiet mit Indexnum-
./ mer, hier z.B. Teilgebiet 1

Nicht zulassig sind:

- die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und

- Mobilfunk-Sende- und -Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Ne-
benanlagen, im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

21. GRZ 0,25 | Zulassige Grundflachenzahl, gemaRl § 19 BauNVO, hier z.B. GRZ 0,25

2.2. Die zulassige Grundflachenzahl kann um max. 20% fur Balkone, Loggien, nicht-iiberdachte
und Uiberdachte Terrassen Gberschritten werden.

2.3. Die zulassige Grundflachenzahl (nach Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundfla-

chen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens jedoch bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von insgesamt 0,60 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse, gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO i.V. mit Art. 83 Abs. 6
BayBO", als Héchstmal, hier zwei.
2.5, Aulenwandhdhe der Gebaudetypen

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

2.6. Firsthdhe der Gebaudetypen

Die Firsthéhe wird gemessen vom Héhenbezugspunkt (unteren Bezugspunkt) bis zur Ober-
kante des Firstes (oberer Bezugspunkt).

2.4. I

27. Gebaudehohe von Garagen

Die traufseitige Gebaudehdhe von Garagen wird gemessen von der festgesetzten Oberkante
des FertigfulBbodens der Garage bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
bzw. dem oberen Abschluss der Wand und betragt max. 2,8 m.

2.8. Firsthdhe von Garagen

Die Firsthdhe von Garagen, deren Nebenrdume, Carports (Steliplatze mit Schutzdach) wird
gemessen von der festgesetzten Oberkante des FertigfuBbodens der Garage bis zur Ober-
kante First und betragt max. 4,3 m.

2.9. 510,2 m ii.NHN | H6henbezugspunkt, hier z.B. 510,2 Meter ber Normalhéhen-Null2,

2.10. Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Héhenbezugspunkte

2.11. Ga510,2 | Oberkante des FertigfuBbodens der Garage, bezogen auf Meter uber Nor-
malhéhen-Null als Hochstmag, hier z.B. 510,2 m (.NHN.

212 Fur Nebengebaude betragt die traufseitige Wandhéhe (gem. BayBO) im Mittel max. 2,5 m.
2.13. Gebéudetypen

2.13.1. Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D")
— Traufseitige AuBenwandhthe von 4,0 m als Hoéchstmal, wobei diese im Bereich des
Zwerchgiebels/-haus um bis zu 1,6 m Uberschritten werden darf.
— Firsth6he von 8,7 m als Héchstmaf}.

T vgl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 Deutsches Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016, Status 170)
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GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE"

2.13.2. Gebaudetyp F (flaches Dach — ,E+1)
— Traufseitige Aulenwandhéhe von 5,5 m als Mindest- bis 6,0 m als HéchstmaR.
— Firsthdhe von 8,7 m als Hochstmalfd.
2.13.3. Gebaudetyp M (mittelsteiles Dach - ,E+1+D")
- Traufseitige Auenwandhéhe von 6,0 m als Héchstmal.
— Firsthdéhe von 9,7 m als Héchstmal.
2.13.4. Gebaudetyp | nur Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D"), Gebaudetyp M (mittelsteiles Dach
SIMIF — ,E+1+D") und Gebaudetyp F (flachgeneigtes Dach — ,E+1*) zulassig.
3. Bauweise - Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
3.1 o Es wird offene Bauweise, gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt.
Ausgenommen hiervon sind die Parzellen Nrn. 1b, 443, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14
und 15. Hier sind Garagen einschlielich ihrer Nebenrdume und Stellplatze
mit Schutzdach (Carports) mit einer mittleren Wandhéhe? bis zu 3,4 m) einer
Dachneigung bis 23° und einer Gesamtlénge je Grundstiicksgrenze von 7,5 m
an der seitlichen Grundstlicksgrenze zuléssig.
3.1.1. A nur Einzelhduser zulassig
3.1.2. AB\ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
3.1.3.  Der Gebdudetyp S ist nur bei Einzeih&usern zulassig.
3.2. e Baugrenze, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
Die Baugrenze darf mit nicht-iberdachten Terrassen auf einer Breite von bis
zu 6 m und bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschritten werden.
_————-
3.3. :_ I Umgrenzung von Flachen fiir Garagen einschlief3lich deren Nebenraume.
3.4, Garagen einschlieRlich deren Nebenraume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) sind
nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Garagen zuldssig.
Zwischen Garagen und Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) und der StraRenbegrenzungs-
linie mussen Zu- und Abfahrten* von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein.
3.5. Stellplatze sind innerhalb der Giberbaubaren bzw. auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache und der Umgrenzung von Flachen fur Garagen zulassig.
3.6. Nebengebaude
Je Baugrundstick ist nur ein Nebengebaude bis zu einer Brutto-Grundflache® von 12 m? und
einem Brutto-Rauminhalt® bis zu 25 m® auerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Dabei sind der Vorgartenbereich (zwischen der Strallenbegrenzungslinie und straken-
seitiger Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen Grund-
sticksgrenzen) und der Schutzstreifen der Gashochdruckleitung (Ziffer B 7.1) freizuhalten.
4, MindestgrundstiicksgroBe
Die Grundstiicksgrofie betragt:
- bei Einzelh&usern mindestens 400 m? und
- bei Doppelhausern (Doppelhaushalfte) mindestens 250 m2.
3 entsprechend Art. 57 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1a BayBO
4 im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV
5 im Sinne von Art. 2 Abs. 6 BayBO
6

im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO
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GEMEINDE MITTELSTETTEN _ BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE®

5. Verkehrsfldchen

5.1. ey Strafllenbegrenzungslinie

52 offentliche Verkehrsflache

5.3. i _=_ = | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Flachen fiir Abwasserbeseitigung

6.1. Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung:

Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung

6.2. Die der Versorgung mit Elektrizitat dienenden Nebenanlagen sind in der ,6ffentlichen Grin-
flache - Begleitgrun® (Ziffer B 8.1.1) allgemein zulassig.

7. Hauptversorgungsleitungen
7.1. - & - E — O Unterirdische Erdgasleitung mit beidseitigem Schutzstreifen von 2 x 3,0 m
7.2. oA —O Unterirdische Abwasserleitung

Griinflachen

8.
8.1. ﬂ offentliche Grunflache?, mit der Zweckbestimmung:

8.1.1. Frr Ortsrand- und Trenngriin
8.1.2. cese Begleitgriin
8.2. Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrand- und Trenngriin

sind auch wassergebundene Wege, Spielflachen und Parkbanke zulassig.

Griinordnung

9.1. . Zu pflanzender Laubbaum 2. bis 3. Wuchsordnung.

Der Standort kann langs der Stralle um bis zu 3 m verschoben werden.
Mindestgréfe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

—  Laubbaum: 3 x v8., Hochstamm, StU® 16 cm - 18 cm;

—  Obstbaum: 2 x v, Hoch- oder Hailbstamm, StU 10 cm - 12 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (Ziffern C 4.2 und C 4.3).

9.2. @ Zu erhaltender Laubbaum

Bei Ausfall ist eine Ersatzpflanzung unter Verwendung der Pflanzen gemai
Artenliste Baume (Ziffer C 4.1 und C 4.2) vorzunehmen.

Mindestgréle und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

-~ Laubbaum: 4 x v., Hochstamm, StU 20 cm - 25 cm;

7 Bei Griunflachen handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90
8 3 x v.: dreimal verschult
9  8tU: Stammumfang in einem Meter Héhe vom Boden aus gemessen
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9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Die offentlichen Griinflachen (Ziffern B 8.1.1 und B 8.1.2) sind als arten- und krauterreiche
Extensivwiesen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Initialansaat mit gebietsei-
genem Saatgut (Ursprungsgebiet 16 Unterbayerische Hugel- und Plattenregion?) durchzu-
fuhren (siehe Ziffer C 4.7).

Nicht Oberbaute Flachen der bebauten Grundstlcke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der be-
bauten Grundstucke sind:
- als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen und
- jeangefangener 400 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum 2. bis
3. Wuchsordnung zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Laubb3ume sind hier-
auf anrechenbar.
Mindestgréfe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— lLaubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm;
— Obstbaum: 2 x v., Hoch- oder Halbstamm, StU 10 cm - 12 cm
Verwendung der Pflanzen gemal Artenliste Baume (Ziffern C 4.3 und C 4.4).

Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren Zu-
fahrten sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder
Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.a.) auszufihren.

Die zu pflanzenden Baume sind spéatestens 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 Baume sind diese durch zuléssige Arten geman Artenliste Baume (Zif-
fern C 4.3 und C 4.4) in der festgesetzten Mindestqualitat zu ersetzen.

AuBere Gestaltung als értliche Bauvorschrift

Doppelhauser

Doppelhduser sind bezlglich Gebdudetyp, traufseitige Auenwandhéhe, Firsthéhe, Haupt-
dachform, Hauptdachneigung und Hauptdeckungsmaterial einheitlich auszufuhren. Wand-
und Dachflachen sind bundig auszubilden. Bei der First- und Trauflinie sind keine Héhen-
spriinge zulassig.

Hauptdachneigung und -dachform

Als Hauptdachform sind nur symmetrische, gleich geneigte Satteldacher mit mittig, tber die
langere Seite des Gebaudes!!, verlaufendem First zuldssig. Ausgenommen hiervon ist Ge-
baudetyp F, hier sind auch Walm- und Zeltdacher zuléssig. Die Hauptdachneigung betragt:
- Gebaudetyp S (steiles Dach - ,E+D") mindestens 35° bis héchstens 43°,

- Gebaudetyp F (flaches Dach - ,E+1“) mindestens 15° bis héchstens 23° und

- Gebaudetyp M (mittelsteiles Dach - ,E+1+D") mindestens 30° bis héchstens 38°.

Ausgenommen von der Hauptdachneigung und Hauptdachform sind zulassig:

- Garagen einschliel3lich deren Nebenrdume und Stellpiatze mit Schutzdach (Carports). Hier
sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° und Satteldéacher bzw. flach geneigte Pult-
dacher mit einer Dachneigung von 5° bis 23° zuldssig. Ausnahmsweise sind bei dem Ge-
baudetyp F auch flachgeneigte Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 5° bis
23° zulassig.

- freistehende Nebengebaude, hier sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° und ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis 23° zul&ssig.

Als Hauptdeckungsmaterial sind nur Dachsteine in den Farben rot, rotbraun und braun zu-
lassig.

Ausgenommen hiervon sind:

- Flachdacher — diese sind ab einer Flache von 6 m? extensiv zu begriinen

- Dacher von Nebengebauden bis zu einer Flache von 6 m? und

- Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.

0 www.Ifu.bavern.de/natur/bayaz/artenschutz pflanzen/gehoelze saatgut/saatqut produktion/index.htm

" _aneinandergebaute Doppelh&user gelten als Einheit, BVerwG U 24.02.2000 4 C 12/98
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10.4.

10.5.

10.6.

11.

12.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Gaube ab einer Dachneigung von 35° oder als Zwerchgiebel zu-
lassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf maximal 1/3 der Firstlange betragen. Wobei
einzelne Gauben eine Breite von 1,8 m (Giebelgaube) und 2,5 m (Schleppgaube) nicht {iber-
schreiten dirfen. Sie mussen einen Abstand zueinander und zum seitlichen Dachrand (Ort-
gang) von mindestens 2,0 m betragen.

Sie missen die Firsthéhe des Hauptdaches um mindestens 1,0 m unterschreiten.

Auf Garagen einschlielich deren Nebenrdume, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und
Zwerchgiebeln sind Dachaufbauten nicht zulassig.

Einfriedung

Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.

Zu der westlichen Grenze des Geltungsbereichs (landwirtschaftliche Flachen Fl.-Nrn 318 und
79) und zu der nérdlichen und westlichen &ffentlichen Griinflache (Ziffern B 8.1.1 und B 8.1.2)
sind nur sockellose Einfriedungen zul&ssig.

Ausgenommen hiervon sind zulassig:

- Stutzmauern nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen,

- Stutzmauern zur Sicherung des Gelandes mit einer Ansichtshéhe der Wand von bis zu
0,8 m; dabei muss zu den Grundstticksgrenzen ein Abstand von 3,0 m eingehalten werden
und

- Terrassentrennwénde zwischen Doppelhausern bis zu einer Héhe von 2,0 m und bis zu
einer Tiefe von 4,0 m.

Zur &ffentlichen Strallenverkehrsflache sind nur senkrechte Stabe aus Holz oder Metall zulas-
sig.
Im Bereich von Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Garagen, Carports (Stellplatze mit
Schutzdach) und Tiefgaragen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zulgs-
sig.

Gelandeveranderungen

Aufschittungen sind maximal bis zum festgesetzten Héhenbezugspunkt, dariiber hinaus auch
zur Anpassung an die Hohenlage des Erdgeschossfulbodens zulassig. Abgrabungen sind
nur bis zu einer Tiefe von 0,3 m zuléssig.

Das Gelande ist an das bestehende Geladnde, zum Nachbargelande, zu den Stutzmauern, zu
den offentlichen Verkehrsflachen und zu den 6ffentlichen Grunflachen durch flach geneigte
Béschungen anzupassen.

Zahl der Stellplatze als ortliche Bauvorschriften
Die Zahl der notwendigen Stellplatze'? betragt:;

- Far Wohnungen bis 80 m? Wohnflache3, je 1 Stellplatz,
- far Einfamilienh&user und Wohnungen
Gber 80 m? Wohnfléache je 2 Steliplatze je Wohnung,

- weitere Nutzungen richten sich nach der Anlage zur GaStellV4,

Abstandsflachen als 6rtliche Bauvorschrift

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,7 H, min-
destens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwé&nden von nicht mehr als 16 m Lange geniigen
in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei Au-
Renwanden Satz 1 beachtet.

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

3 gem&R: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

14 GaStellV: Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der notwendigen Steilplitze
vom 30.11.1993 (GVBI. S. 910), zuletzt geéndert durch § 1 der Verordnung vom 29.11.2023 (GVBI. 2023
S. 639)
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13. Sonstige Planzeichen

13.1. ::::: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
10,0 . .

13.2. #——#F | MaRangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

Cc PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, AR-
TENLISTEN GEHOLZARTEN UND EMPFEHLUNGEN

1. Planunterlage

1.1. 3195 Grundstiicksgrenzen mit Flursticksnummer, hier z.B. 319/5

1.2. 7 Bestehende Gebaude mit Hausnummer, hier z.B. 7, au3erhalb des Gel-
tungsbereichs

1.3. Schulstrate Flur-, Straen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Schulstralle

14, Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von

der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf im Universal Transverse Mercator Koordinaten-
system (UTM32) zur Verfigung gestellt.

Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung,
vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nutzungsbedinungen_viewing. pdf

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fur MaRhaltig-
keit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 Hinweise

2.1. —— Vorhandene Héhenlinien mit Angabe der Héhen tiber Normalnuli in 0,5-Me-
~T_.T 2] ter-Schritten, hier z.B. 512,0 m i.NHN ermittelt aus dem DGM1'5, Das dar-
' —==— gestellte Gelénde entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.

2.2. - & - E — ¢ Unterirdische Erdgasleitung (auBerhalb des Geltungsbereichs)

2.3. - <= A — < Unterirdische Abwasserleitung (auBerhalb des Geltungsbereichs)

24. Parzellennummer, hier z.B. 13

2.5. iy .~ | Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf etc. bzw. StraRenachse

2.6. O Bestehende Gehéize innerhalb bzw. auerhalb des Geltungsbereichs

2.7. Fb 510,21 | Vorhandene bzw. geplante Hohen hier z.B. 510,12 m i.NHN (Fb: Fahrbahn-

v geplant, Str: Strale vorhanden, FH: Firsthéhe, Sohle: Sohle Glonn) auf-

grund des vermessungstechnischen Aufmalies des Ingenieurbiiros Binn
vom 17.04.2022 bzw. der Erschlielungsplanung Ingenieurbiiros Lais Part-
GmbB i.d.F. vom 03.04.2023.

2.8. Definition der AuRenwandhdhen

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auenwandhéhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, so-
dass sich durch die Topographie auch héhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen (gem.
BayBO) ergeben.

5 Laserscan-Befliegung Schondorf in der Zeit vom 20.11.2018 - 20.03.2019. Hohengenauigkeit der Laserpunkte
+/- 0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hohenbezugs-/-referenzsystem: DHHN2016
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GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE®

2.9

2.10.

2.11.

2.12.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebéaudes so fest, dass das vorhandene (natir-
liche) Gelande bei Errichtung des Gebaudes aufgeschittet werden muss; somit wird das kiinf-
tige Gelénde als die fur die Berechnung der Abstandsflachen maRgebliche Gelandeflache an-
genommen’,

Landwirtschaftliche Nutzfl&che

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Betrieben kénnen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafen 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 abends, auch an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten - zu rechnen ist.

Giockenlauten

Es wird darauf hingewiesen, dass von der westlich in ca. 290 m Entfernung gelegenen Pfarr-
kirche ,St. Sylvester®, beim Glockengelaut, mit Gerduschen zu rechnen ist.

Schallschutz

Bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen sind Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen. Fur das Plangebiet ist
ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR der AuRenbauteile gemani DIN 4109-118 von
mindestens R'wges = 30 dB erforderlich. Dies entspricht den Mindestanforderungen an den
Schallschutz gegen AuRenlarm geman der DIN 4109-1 entsprechend den bauordnungsrecht-
lich eingefuhrten Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestim-
mungen’®.

Luft-Wéarmepumpen

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 Aufstellungsort durch Abstand, Abschirmung etc. weiter zu optimieren.

Auf die Infobroschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen*2® wird verwiesen:

Schallleist Id Mindestabstar]d z_wischen Wﬁrmgpumpe L_md schutzbe-
i a0 e gercen dirftiger Bebauung in Meter im
Warnspdmps Aligemeines 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) 32 m 23 m
70 dB(A) 49 m 32m

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

.Die Tabelle enthélt die gestaffelten Mindestabstédnde von Luft-Wédrmepumpen zu schutzbe-
dirftiger Bebauung, zum Beispiel zu Schlaf- und Kinderzimmern der Nachbarn.

Fir die Berechnung der Absténde fiir vor eine Wand montierte Anlage wurden die um sechs
Dezibel reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte (Nacht-IRW) der TA Larm verwendet, um die
Geréusche weiterer Anlagen zu beriicksichtigen. AuBerdem wurde ein Zuschlag von sechs

8 VGH Minchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

7 Schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109-01 (Abschnitt 3.16) sind gegen Geréusche zu schiitzende
Aufenthaltsraume:
Anmerkung 1 zum Begriff: Schutzbedurftige Rdume sind z. B.:

Wohnrdume, einschlieBlich Wohndielen, Wohnkdichen;
- Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstitten;
- Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien;
- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;
- Biirordume;
Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume.

8 DIN 41091 Schalilschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01, DIN Media

GmbH,

% Bayerische Technische Baubestimmung (BayTB) zurzeit Ausgabe 11-2023, BayMBI. 2023 Nr. 539 vom
15.11.2023

20 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbar-
schaft", 09-2018, 2. gestalterisch veréndere Auflage

FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 21.10.2024
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2.1

Dezibel fiir Ton- und Informationshaltigkeit angesetzt, weil solche Gerdusche als lauter und
stérender empfunden werden.”
Als weitere Planungshilfe wird die Anwendung des Schallrechners2! empfohlen.

3. Baumschutz
Auf die DIN 18 92022 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen sowie der R SBB23 wird hingewiesen.

2.14. Erdgasleitung und deren Schutzstreifen

2.1

3.1

3.2.

3.3.

3.4

3.5.

3.6.

3.7.

Zur Sicherung des Schutzstreifens sind im Grundbuch der Parzellen Nrn. 7, 8, 9 und 10 Dienst-
barkeiten einzutragen.

Demnach sind die Eigentimer verpflichtet, alle MaBnahmen zu unterlassen, die den Bestand
und Betrieb der Leitung gefahrden oder beeintréchtigen. Insbesondere ist die Errichtung von
Bauwerken, eine wesentliche Veranderung des Geldndeniveaus und die Pflanzung von B&u-
men und tiefwurzelnder Straucher untersagt. Zudem durfen keine schwer transportierbaren
Materialien dauerhaft gelagert werden. Zaune durfen im Schutzstreifen nur ohne Fundamente
und in nicht massiver, leicht demontierbarer Form errichtet werden.

5. Zugénglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der DIN Media GmbH
zu beziehen und an Normen-Infopoints (z.B. beim Deutsches Patent- und Markénamt in Mun-
chen?4, bei der Hochschule Miinchen?5 und der Technische Universitat Minchen?) in der Re-
gel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich. Ferner bietet das Offentlichkeitsportal
der Lander (www.bauen-online.info) Verbrauchern flr private Zwecke Zugang zu Normen der
Bauleitplanung. Nach der Registrierung kénnen bis zu 10 Normen pro Jahr kostenfrei einge-
sehen werden.

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen

o O © g | Grenze des wassersensiblen Bereiches
immm ”'n Landschaftsbestandteil: Gewasserrandstreifen (Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
l BayStrwG)
Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Glonn (i.d.F. vom
25.03.1987)

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen ge-
mal Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Firsten-
feldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Dieser Bebauungspian halt an der ,Satzung der Gemeinde Mittelstetten Gber abweichende
Male der Abstandsflachentiefe” - zurzeit i.d.F. vom 26.01.2021 fest und tbernimmt diese als
ortliche Bauvorschrift in die Festsetzung (Ziffer B 12).

Grenzabstand
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGBZ?7 hingewie-
sen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten durfen
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Arten-
schutz verstofden, die unter anderem fur alle européischen geschutzten Arten gelten (z.B. fir

21
22

23

24
25

26

27

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

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen®, Ausgabe 2014-07, DIN Media GmbH

R SBB: Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestdnden bei BaumaRnahmen, 08-2023, For-
schungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, FGSV-Verlag, ISBN: 978-3-86446-373-0

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

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

Technische Universitat Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstralie 21, 80333
Minchen

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt geéndert durch § 14 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718)
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3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

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 Ruhestatten zu beschadigen oder zu zer-
stoéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buftgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.
Die zustandige Hohere Naturschutzbehorde (Regierung von Oberbayern) kann unter Umstan-
den eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG oder eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5
BNatSchG gewahren, sofern zwingende Griinde dies erfordern oder eine unzumutbare Be-
lastung vorliegt.

Zulassige Geholzfallungen, Geholzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehélzen dir-
fen nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln (d.h. nur
in der Zeit vom 01.10. - 28./29.02.) durchgefiihrt werden. Kann dieser Zeitraum aus wichtigen
Grunden nicht eingehalten werden, ist z.B. durch einen Fachgutachter sicherzustelien, dass
keine brlutenden Vogel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische
Baubegleitung rechtzeitig vor der Baumféllung/Gehélzbeseitigung).

Auflenbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG? zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen
von Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung
oder deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Frs-
tenfeldbruck wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft - Niederschiagswasser

Die Grundsticksentw&sserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 19862° ff) erstellt werden.

Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral im Trennsystem. So
wird das gesammelte Niederschlagswasser (Bauland und Verkehrsfiache) tber einen Regen-
wasserkanal geleitet, in einem Ruckhaltebecken gesammelt (bzw. zum Teil versickert) und
edrosselt in die ,Glonn“ eingeleitet.

Samtliche Bauvorhaben miissen bei Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2 BayBO) an die &ffent-
liche Wasserver- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Starkregenereignisse, Sturzfluten

Zum Schutz der einzelnen Gebaude bei Starkregenereignissen sind vom Bauherrn bzw. Ent-
wurfsverfasser ggf. Objektschutzmaflnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden
sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Es wird empfohlen, bei Geb&udeeingéngen eine Sockelhéhe von z.B. mind. 25 cm tiber der
Fahrbahnoberkante herzustellen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Ebenso wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

Grund-, Schicht- und Stauwasser

In den Baugruben von unterkellerten Gebauden kann bei hohen Wasserstanden der Grund-
wasserspiegel angeschnitten werden bzw. es kann Schicht- oder Stauwasser aufgeschlossen
werden, so dass dann eine Bauwasserhaltung erforderlich wird.

For Bauten im Grundwasser und die Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
(Art. 15 bzw. Art. 70 BayWG bzw. § 8 WHG) rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt
Firstenfeldbruck zu beantragen. Das Einbringen eines Kellergeschosses ins Grundwasser ist
nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedin-
gungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Das Wasser kann Uber eine offene Wasserhaltung abgefiihrt werden. Hierfur werden Pum-
penschachte an den Grubenecken hergestellt, um das gesammelte Baugrubenwasser mit
Schmutzwasserpumpen abzufithren. Bei einer sog. geschlossenen Wasserhaltung werden
Bohrbrunnen eingerichtet.

Die Pumpmenge fr eine Grundwasserabsenkung hangt von der Grole der Baugrube, dem
erforderlichen Absenkbetrag und insbesondere der Durchiassigkeit (ki-Wert) des Untergrun-

28 ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefiigt

2 DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2016-12, DIN Media GmbH
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des ab. Fur eine Absenkung des Grundwasserspiegels um ca. 1,0 m ist nach einer tberschla-
gigen Berechnung bei einer Baugrubengréfie von ca. 100 m? eine Pumpleistung von rund 2
bis 5 I/s erforderlich (bei einem k-Wert von 1*10-5 m/s).

Die Gebaude reichen bis unter den Bemessungswasserstand. GemaR DIN 1853330 sind unter
irdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen, gegen driickendes
Wasser abzudichten (Wassereinwirkungsklasse W2.1-E, méaRige Druckwassereinwirkung
Wasserdruck < 3 m). Lichtschéchte sollen wasserdicht angebunden werden.

3.12. Bodenschutz

Sollten bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffallige Verunreinigungen angetroffen werden,
so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom (ibrigen Aushubmaterial zwischenzula-
gern und durch geeignete MaRnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern.

Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck,
Staatl. Abfallrecht abzustimmen.

Ferner wird auf § 202 BauGB, DIN 189153, DIN 1963932 und DIN 1973132 hingewiesen.

3.13. Natirliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes®# und die Broschiire ,Radonschutz in
Gebauden*®® des LfU, mit den darin aufgefuhrten Mafnahmen zur Senkung der Radonkon-
zentration, hingewiesen.

4. Artenlisten
41. Baume 1. und 2. Ordnung fur die Offentliche Griinflache - Begleitgrin - entlang der Schulstrale
Botanischer Name Deutscher Name Wuchshohe Wuchsbreite
Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Acer platanoides auch in Sorten Spitz-Ahorn 20-30m 15-20m
JAllershausen* 15-20m 8-10m
,Emerald Queen*” 12-15m 8-10m
Carpinus betulus Hainbuche 10-20m 8-12m
Prunus avium Vogel-Kirsche 15-20m 10-15m
Quercus robur Stiel-Eiche 25-30m 15-20m
Tilia cordata auch in Sorten Winter-Linde 18-25m 12-15m
~Erecta” 15-18m 5-10m
Loreenspire” 15-18m 6-12m
4.2, Baume 1. und 2. Ordnung fur die Offentliche Grunflache - Ortsrand- und Trenngriin - entlang
der Glonn
Botanischer Name Deutscher Name Wuchshohe Wuchsbreite
Alnus glutinosa * Schwarz-Erle 10-16m 8-10m
Acer campestre. Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-30m 15-20m
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 25-30m 15-20m
Betula pendula Birke 18-25m 10-15m
Carpinus betulus Hainbuche 10-20m 8-12m
Prunus avium Vogel-Kirsche 15-20m 10-15m
Prunus padus * Trauben-Kirsche 10-15m 8-10m
Quercus robur Stiel-Eiche 25-30m 15-20m
Salix alba * Silber-Weide 15-20m 10-15m
Tilia cordata Winter-Linde 18-25m 12-15m
Es ist gebietseigenes Pflanzenmaterial aus dem Vorkommensgebiet 6.1 Alpenvorland) zu ver-
wenden.

* nur in Gewéasserndhe

30 DIN 18533-1: ,Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen — Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsatze®, Ausgabe 2017-07 bzw. DIN 18533-1/A1: ,Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen — Teil 1: Anfor-
derungen, Planungs- und Ausfiihrungsgrundsétze; Anderung A1, Ausgabe 2018-09, DIN Media GmbH

31 DIN 18915: ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®, Ausgabe 2018-06, DIN Media GmbH

%2 DIN 19639: ,Bodenschutz bei Planung und Durchfithrung von Bauvorhaben®, Ausgabe 2019-09, DIN Media
GmbH

% DIN 19731: ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial“, Ausgabe 1998-05, DIN Media GmbH

34§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebzude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete
MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren...."

35 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Gebauden®, vom 05/2020,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf
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4.3. Béume 2. Ordnung fiir Baugrundstiicke

Botanischer Name

Carpinus betulus ,Fastigiata“
Prunus avium ,Plena“

Prunus padus ,Schloss Tiefurt*

Deutscher Name
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia ,Edulis" Essbare Eberesche
Sorbus domesticus Speierling
Sorbus torminalis Eisbeere
Tilia cordata “Rancho” Stadtlinde
Tilia cordata “Roelvo” Stadtiinde

4.4, B&ume 3. Ordnung fiir Baugrundstiicke
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahorn
Acer platanoides ,Columnare” Spitz-Ahorn
Carpinus betulus ,Frans Fontaine” Hainbuche

Cornus mas

Crataegus laevigata ,Stricta”
Crataegus lavallei ,Carriereii*
Crataegus x prunifolia
Fraxinus ornus

Malus sylvestris

Pyrus communis ,Beech Hill*
Sorbus aucuparia

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“

Kornelkirsche
Saulen-Weilldorn
Apfeldorn
WeilRdorn
Blumenesche
Wild-Apfel
Wild-Birne
Eber-Esche
Saulen-Mehibeere

Wuchshoéhe
10-15m
10-15m
9-12m
6-12m
12-15m
5-8m
8-15m
8-12m
10-15m

Wuchshéhe
8-10m
8-10m
5-10m
5-6m
5-7m
5-7m
6-7m
8-10m
6-10m
8-10m
5-10m
5-7m

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

4.5, Artenliste Straucher

Wuchsbreite
6-10m
8-10m
6-8m
4-8m
5-7Tm
3-5m
7-10m
4-6m
7-10m

Wuchsbreite
4-6m
3-4m
3-4m
3-5m
2-3m
5-7Tm
5-6m
4-5m
5-7m
3-5m
4-6m
4-5m

Eine Verwendung einheimischer Straucher zur Ein- und Durchgriinung der Privatgrundsticke
oder zur Hinterpflanzung der offenen Einfriedungen (Z&une) der Baugrundstiicke ist ausdriick-

lich erwlinscht.
Botanischer Name
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Deutscher Name

Gemeine Felsenbirne

Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata ZweigriffligerWeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Rotblattrige Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball

4.6. Artenliste Kletterpflanzen fur die Fassadenbegriinung:
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten bzw. das Anlegen von

Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Botanischer Name

Clematis in Arten und Sorten

Hedera helix

Hydrangea petiolaris

Lonicera in Arten und Sorten
Parthenocissus quinquefolia

Rosa spec. in Sorten

Vitis vinifera

Spalierobst in Arten und regionalen Sorten

Deutscher Name
Waldrebe
Gewdhnlicher Efeu
Kletterhortensie
WaldgeilRblatt
Wilder Wein
Kletterrosen
Echter Wein
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Geeignetes Saatgut fur die 6ffentlichen Grunflachen bzw. fur die Anlage arten- und krauter-
reicher Extensivwiesen:

Gebietseigene Regio-Saatgutmischung ,Blumenwiese" mit einem 100%igen Krauteranteil ge-
maf Positiviiste des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LFU) oder Regio-Saatgut aus
Heumulch / Heudrusch artenreicher extensiver Wiesen der Umgebung;

Das Anpflanzen von immergriinen fremdlandischen, standortfremden Gehdlzen wie z.B. Le-
bensbaum (Thuja Arten), Scheinzypresse (Chamaecyparis) und Lorbeerkirsche (Prunus lau-
rocerasus) ist nicht zulassig.

Empfehlungen

Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewésserung, Brauchwasser fir die Toilettenspi-
lung und Waschmaschine ist anzustreben.

Gartenabfalle
Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

CO2-Einsparung

Es wird angeregt, die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KIW-55/KfW-70) zu errichten und den Warmebedarf ohne Einsatz von Ver-
brennungsprozessen zu decken und, falls dies nicht méglich ist, auf das Verbrennen von fos-
silen Brennstoffen zu verzichten.

Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfail oder bei Be-
schadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom produziert wer-
den kann.

Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Geholzen hinterpflanzt werden.

Um tier6kologische Verbindungsfunktionen zu unterstutzen (Durchschlupfméglichkeiten fur
Klein- und Mittelséuger wie z.B. Igel), sollten bei Einfriedungen 10 cm Abstand zwischen der
Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante eingehalten werden.

Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugénge, Mullsammelbehalter)
barrierefrei auszufiihren. Auf die DIN 18040% Teil 2 ,Wohnungen“ und Art. 48 BayBO "Barri-
erefreies Bauen" wird hingewiesen. A

773 ,2' S
....................... W &
ank Bernhard Reimann €8 GrreNtv

rchitekt+Stadtplaner

% DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, bzw. Ent-
wurf. Ausgabe 2023-02, DIN Media GmbH
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Mittelstetten hat in der Sitzung vom 06.12.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.04.2023 ortsublich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen (§ 215a Abs. 1, § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berCihrt werden kdnnen (§ 215a Abs. 3 Satz 2 BauGB), wurden mit Schreiben vom
29.02.2024 mit Frist bis 18.03.2024 elektronisch an der Vorprufung des Einzelfalls in der Fas-
sung vom 14.02.2024 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) beteiligt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.03.2024, geandert 04.04.2024, mit
der Begrindung wurde:

- die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) in der Zeit vom 07.05.2024 bis 14.06.2024 durch Ver-
offentlichung im Internet beteiligt. Zuséatzlich wurden zwei leicht zu erreichende Zugangs-
méglichkeiten zur Verfigung gestellt und

- die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) wurden durch
eMail vom 30.04.2024 mit der Frist bis 14.06.2024 elektronisch beteiligt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.10.2024 den Bebauungsplan (§ 10
Abs. 1 BauQB«k in.der Fassung vom 21.10.2024 als Satzung beschlossen.

R s

Mittelstetten, den 12 DEZ 2624
Z’ A

Franz Ostermeler
Erster Burgermeister

% [51 ,
Ausgefertlgt Em“

Mittelstetten, den 10. DEZ, 7pp4

Franz Ostermeier
Erster Burgermeister

S 11. DEL 2024
Der Satzungsbeschluss istam ....................... ortstblich durch Anschlag an den Ortstafeln be-
kannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 214
BauGB sowie des § 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit der Begrindung liegt bei der Gemeinde Mittelstetten und der Verwal-
tungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Ein-
sicht bereit; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung ist ergénzend in das Internet auf der
Homepage der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf (www.vamammendorf.de, Navigation
beachten) eingestellt und Uber das zentrales Internetportal des Freistaates Bayern (www.bau-
Ieitplanunq.ba_\_\_rern.de) zuganglich gemacht.

Mittelstetten, den 12 DEZ, gp94

Franz Ostermeier
Erster Burgermeister
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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich von Mittelstetten.

Die Entfernung zum Rathaus an der Schulstrafie 9 in Mittelstetten betragt ca. 120 m, zur Kindertagesstatte
an der Glonnstrale Nr. 1 ca. 160 m und zur Grundschule an der Schulstrale Nr. 11 in Mittelstetten ca.
150 m. Neben dem kleinen Laden Schulstrafie Nr. 1) in ca. 120 m Entfernung kénnen weitere Giiter des
taglichen Bedarfes im Sitz der Verwaltungsgemeinschaft, dem Kleinzentrum Mammendorf, in ca. 9 km
Entfernung erworben werden.

—%
3 '«ﬁ?omi
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%
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Auszug aus derl Digitalen 6nskaﬁe (DOK 2022), Geltungsbéreich (rot), Plangrundlage: Geodaten-
basis © Bayerische Vermessungsverwaltung (Originalmafistab 1/5.000 bzw. DOK 1/10.000)

&5 9

1.2. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Mittelstetten méchte den Winschen nach Bauland und den Wohnbedurfnissen im Hauptort
Mittelstetten nachkommen, um so den Bedarf der ortsansassigen Bevélkerung an Wohneigentum kurz-
fristig zu decken und dartiber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu erméglichen. Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplanes ist es, insbesondere Flachen fur den Wohnungsbau auszuweisen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Dabei sollen die Belange des Landschaftsbildes durch die Einbindung der Bebauung in das Ortsbild und
in die Landschaft besonders beriicksichtigt werden.

Es ist Zweck des Bebauungsplanes, die Belange der Investitionen zur Versorgung der Bevoélkerung mit
Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), der Wohnbeddrfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), insbesondere der Bedurfnisse der Familien (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Fortentwicklung vor-
handener Orts-teile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie
die Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), den Belang des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB) zu bericksichtigen. Ferner soll durch die beschleunigte Baurechtsausweisung ein teilweise
kommunal geférderter Wohnungsbau im Rahmen eines Einheimischenmodells vorgesehen werden. Dabei
sollen die im Eigentum der Gemeinde stehenden Baugrundstiicke dem Erwerb angemessenen Wohn-
raums durch einkommensschwacheren und wenig beguterten Personen der ¢rtlichen Bevélkerung zur
Verfiigung gestellt werden.

Hierzu werden ein ,Allgemeines Wohngebiet" (ca. 9.330 m?), ,Verkehrsflachen® (ca. 1.765 m?), ,Grinfla-
chen® (ca. 4.310 m?) und ,Flachen fur Abwasserbeseitigung" (ca. 290 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Dorfgebiet, Flache fiir die
Landwirtschaft, Ortsrandeingriinung) abgewichen und ein Allgemeines Wohngebiet (1,11 ha) dargestelit.
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2. AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 15.695 m? mit Abmessungen von ca. 115 m auf ca.
138 m. Das Gelénde féllt von Stidosten (ca. 514,5 m (4.NHN") auf ca. 3/4 der Flache nach Norden (ca.
509,5 m 0.NHN) um ca. 5 Hohenmeter (Geflle ca. 4,8%) und dann steiler zur Glonn (ca. 503,5 m (.NHN)
um weitere ca. 6 Héhenmeter (Gefélle ca. 17,6%).

Das Gebiet wird begrenzt im Uhrzeigersinn:

— Im Norden durch die sudliche Grenze der FI.-Nr. 321 mit dem FlieRgewasser der Glonn,

- im Osten durch die westlichen Grenzen der F1.-Nrn. 319/8 und 319 mit der gemischt genutzten Bebau-
ung des Mihlweges Nrn. 2a und 2b),

— im Suden durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 87/7 mit der Verkehrsflache der Schulstrale und

- im Westen durch die dstlichen Grenzen der FI.-Nr. 318 und 79, die landwirtschaftlich als Grunland
genuizt werden.

Aufgrund von Kartierungen vor Ort und der Auswertung von Luftbildern (DOP20 von 14.08.2022, Google-
Earth) und einer am19.03.2022 durchgefuhrten Drohnenbefliegung? zeichnet sich folgendes Bild:

= o e e | 5 S i, | 0 =
Abb. 2: Bestandsaufnahme August 2022 mit DOP20 vom 14.08.2022 Geltungsbereich (rot) Innerhalb: hell-
griin/griin: Flache fiir Landwirtschaft (Wiese) / Gehélze z.T. mit Saum, rote Punkte: Kleinrammboh-
rung, AuBerhalb: hellrot: Wohnnutzung, rot: Garagen, blau: Landwirtschaft, olivgelb: Nebenge-
baude, orange: Einzelhandel Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

(Originalmafstab: 1/1.000)

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend unbebaut und wird - bis auf den Stich einer Wendeplatte - landwirt-
schaftlich als Intensivgriinland genutzt.

Entlang der Schulstralle waren bis zum Winter 2023/2024 funf Baume mittlerer Altersstruktur (Winterlinden
und Berg-Ahorne) vorhanden. Ein Berg-Ahorn wurde vor dem 29.02.2024 gefallt. Dieser wies aufgrund von
Stammschéden nur noch eine geringe Vitalitat und einen hohen Anteil an Totholz in der Krone auf. Durch
Schneebruch im Winter 2023/2024 erfolgten dartiber hinaus weitere Schadigungen der Krone.

Im nérdlichen Geltungsbereich sind Gehélzbesténde vorhanden. Hierbei handelt es sich jeweils im nord-
westlichen und nordéstlichen Eckrandbereich um altere Fichtenbestande / -gruppen mit Stammdurchmes-
sern bis ca. 0,60 m. Zwischen diesen beiden Fichtenbestanden ist sudlich entlang der Glonn ein zweireihi-
ger, ebenfalls alterer Erlenbestand vorhanden. Die Erlen weisen Stammdurchmesser bis ca. 0,4 m und
Baumh&hen von ca. 20 m auf. Die nordliche Erlenreihe befindet sich in einem Abstand von ca. 3 -4 m zur
Uferkante der Glonn und damit grenznah zum Geltungsbereich. Die sidliche Erlenreihe befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches.

1 Hdohe ber Normalhdhen-Null im Deutsches Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016, ,Status 170%)
2 DJI Phantom IV
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Entlang des nordwestlichen und nordéstlichen Randbereiches ziehen sich linear Gehdlzbestande in Rich-
tung Stiden den Hang hinauf. Im Westen sind dies zwei altere Weiden, im Osten zwei alte, machtige Pap-
peln mit Stammdurchmesser von ca. 1 m und eine alte, machtige Birke. Den Pappeln nach Westen vorge-
lagert sind mehrere jingere Baume und Straucher. Entlang der Gehdlzbesténde hat sich ein ca. 8 - 15 m
breiter, nitrophiler und Brennessel-dominierter Hochstaudensaum ausgebildet.

Bereits aulerhalb des Geltungsbereiches sind einige wenige Ufergeholze siidseitig an der Glonn vorhan-
den.

2.2, Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Norden von der freien Landschaft, zunachst dem Bachverlauf der
»Glonn*, dariiber hinaus einem Feldweg und der landwirtschaftlichen Flache, die als Acker genutzt wird. Im
Osten schiiel3t eine private Strale mit Wendemdglichkeit an, die eine langestreckt verlaufende Bebauung
erschliel3t. Im Stden beginnt diese mit einem eineinhalbgeschossigen Wohngebaude (E+D, DN: 42°), dann
einer Lagerhalle fur eine Messebaufirma (E+D, DN: 15°), daran anschlieRend dem am Hang stehenden
ehemaligen Muhlengebaude (E+1+D, DN: 46° bzw. U+2+D, DN: 46°) und schlief3t im Norden, im Talraum
der ,Glonn* mit dem zweigeschossigen Wohngebaude (E+1+D, DN: 46°) ab. Die Gebaude weisen, bis auf
ein Garagengebaude, Satteldacher auf. Aufgrund der Nutzungsmischung wird das 6stliche Quartier (bis
zur Glonnstrae) als (faktisches) Mischgebiet angenommen.

Im Suden befindet sich zunachst ein stralRenbegleitender Griinstreifen mit Bushaltestelle (Mittelstetten
Schulstralie), der SchulstraRe mit beidseitigem Gehweg und dann eine kleinteilige ein- bis zweigeschos-
sige Wohnbebauung (E+D, DN: 28°, E+1+D, DN: 29°). Wobei bis auf die Garagengeb&ude, Sattel- und
Walmdacher vorhanden sind. Dieser Bereich ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt?.

Westlich befindet sich zunachst eine Wiesenflache, die im Bereich der Schulstrale als Geb&udenebenfla-
che und zur ,Glonn® hin als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt wird. Das eineinhalb geschossige ehem.
Stall bzw. ehem. Scheune (E+D, DN 42°) wird landwirtschaftlich genutzt. Darliber hinaus, an der Schul-
strale, befindet sich ein zweigeschossiger Wohngebaudekomplex, der im westlichen Teil erdgeschossig
als Einzelhandel (Laden mit Waren des taglichen Bedarfs) genutzt wird. Nérdlich, im Ubergangsbereich
zum Talraum bzw. zur freien Landschaft, befindet sich ein eingeschossiger Wohnhausneubau (E DN: 16°)
wobei alle Geb&ude Satteldacher aufweisen.

Bei der Nutzung wird fur das westlichen Quartier (bis zur Hauptstra3e), aufgrund des Strukturwandels in
der Landwirtschaft, eine {faktisches) Dorfgebiet angenommen. Dieses setzt aus Wohnnutzung, Einzelhan-
del, enemaliger landwirtschaftlicher Nutzung bzw. verbliebender landwirtschaftlicher Nutzung in geringe-
rem Umfang, die teils zu (ergé&nzenden) Erwerbszwecken und teilweise aus Hobbygriinden besteht zusam-
men.

2.3. Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich in gemeinsamem (6ffentlichem und privatem)
Eigentum.

24, Natiirliche Grundlagen
2.4.1. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart wird im GUberwiegenden sudlichen Teil des Geltungsbereiches ,Lehm bis lehmiger Sand und
Ton“und im kleineren nérdlichen Teil ,Lehm bis Schiuff* angegeben. Beim Bodentyp handelt es sich geman
der Ubersichtsbodenkarte im stdlichen Teil um ,Fast ausschlieRlich Braunerde (pseudovergleyt) aus
Lehm (Deckschicht) tber Ton (Molasse)” (Legendeneinheit Nr. 52b) und im nérdlichen Teil um ,Boden-
komplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfiihrendem) Schiuff bis Lehm, sel-
ten aus Ton (Talsediment)” (Legendeneinheit Nr. 76b).

24.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

~Radon [Radon-222/222Rd] ist ein natilrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht tiberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhéhte Radonkon-
zentrationen in der Raumiuft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fithren. Das Einatmen von Radon
zé&hlt neben dem Rauchen zu den gréBten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen kleine MaR-
nahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“S \Wenn Radon
aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossréume eines Gebéu-
des eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden gewé6hnlich
hoéhere 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

s Bebauungsplan ,Mittelstetten Ost nordlich der Stichstrafte” i.d.F. vom 02.05.1974
4 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf 12/2023
5 www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html, Datenabruf 12/2023
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im Freien sehr schnell verdtinnt wird. In Wohnrédumen in Deutschland betrégt die durchschnittliche Radon-
konzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnraumen in
Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft.“

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie” wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in Innen-
raumen erstmalig ein Referenzwert fur die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in
der Luft mit 300 Bg/m? (§ 124 StriSchG#) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fir 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 Strahlen-
schutz!! eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 93 kBg/m® bzw. 107 kBq in der Bodenluft, damit
lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet 1l bzw. 1l einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&ude mit
Aufenthaltsréumen oder Arbeitsplétzen 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"1? des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgefuhrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.4.3. Baugrundgutachten

Far den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH 2 erstellt. Hierfir wur-
den sechs Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis max. 7,0 m niedergebracht. Neben der Bau-
grundbeschreibung (Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und Eigenschaften der angetroffe-
nen Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter und Grundwasserverhaltnisse) erfolgen
auch Hinweise fiir die Bauausfiihrung (Allgemeines, Griindung, Hinterfullung, Wegebau, Parkplatze,
Sparten, Schutz der Gebaude gegen Grund- bzw. Schichtwasser, Bauwasserhaltung, Baugrubenbéschun-
gen, Versickerung, Angriffsgrad von Béden und Wassern, Erdbebenzone) und zu Bodenverunreinigun-
gen bzw. abfallwirtschaftlichen Bewertung.

24.4. Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewasser sind im Norden mit der von Westen nach Osten flieBenden Glonn (Gewasser
3. Ordnung, Sohle bei ca. 502,83 m U.NHN, Gewéasserkennzahl 1648) vorhanden. In der Gewasserstruk-
turkartierung der FlieRgewasser' wird der Gewasserabschnitt als ,deutlich veréndert* bewertet

2.4.5. Grund-, Schicht- und Stauwasser

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

Durch das Biro Blasy+Mader GmbH'® wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Grundwasser-
verhéltnisse ermittelt:

»,Grund- bzw. Schicht-/Stauwasser wurde in Tiefen zwischen 4,10 m und 4,90 m unter Geléndeoberkante
angetroffen. Das Grund- bzw. Schichtwasser fliet von Stidost nach Nordwest, entsprechend der Neigung
des Gelédndes, steil hangabwiérts zu Glonn.

Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“ vom 04/2018, Datenabruf 05/2018

7 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fur
den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentiber ionisierender Strahlung und zur Authebung 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)

8 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz)
vom 27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geédndert durch Bek. vom 03.01.2022 (BGBI. | S. 15)

9 StriSchV: Verordnung zum Schutz vor der schédlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzver-
ordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom 10.01.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 8)

10 StMUV: Aligemeinverfiigung vom 13.01.2021 gemaBR § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkraftireten am 11.02.2021

" www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl: Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose), Kachel
N5347E655 und Kachel N5346E655, Datenabruf 01-2023 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bun-
desamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121
Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete II 40 bis 100
kBg/m?, Radonvorsorgegebiete Il iiber 100 kBg/m?®.

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

13 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 12922, 25.11.2022

14 LfU: Gewasserstrukturkartierung von FlieBgewassern in Bayern, 12/2018 aktualisiert 08.2019

15 www.Ifu.bayern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 07/2018

16 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle" Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 12922, 25.11.2022, Ziffer 4.4
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Daten zur Grundwasserschwankungsbreite liegen nicht vor. Die nachfolgend aufgefiihrten Grundwasser-
sténde basieren daher auf Erfahrungswerten und kénnen nur als Anhaltsgréfen betrachtet werden. Deut-
liche Abweichungen von den aufgefiihrten Werten kénnen nicht ausgeschlossen werden (Héhen von Stid-
ost nach Nordwest abfallend):

Mittlerer Grundwasserstand (MGW): 509,50 - 505,00 m 4.NN

Mittlerer Héchstgrundwasserstand (MHGW): 510,50 - 506,00 m i.NN

Bemessungswasserstand: 511,50 - 507,00 m i.NN.*

Damit ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand (ca. 4,1 m bis 4,9 m) auszugehen.

2.4.6. Starkregenereignisse, Sturzfluten

Infolge von auRergewohnlichen und extremen Starkregenereignissen kann es zu Uberflutungen durch
Oberflachenabfluss und Sturzfiuten kommen. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten'” des
Landesamtes fur Umweltschutz gibt hierzu erste Einschatzungen tber mogliche Gefahren. Lediglich an
den Grenzen des Geltungsbereichs sind Eintragungen vorhanden. So werden ,potentieller FlieBweg bei
Starkregen” nur im Norden (Verlauf der ,Glonn" folgend) mit ,starkem Abfluss" und westlich des Geltungs-
bereiches beginnend beim ehem. Stallgebaude in Richtung der Glonn (F1.-Nrn. 75, 318, 318/1) mit ,maBi-
gem Abfluss* kategorisiert.

Aufgrund des zur ,Glonn* fallenden Gelandes kénnen infolge von Starkregenereignissen im Geltungsbe-
reich Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen,
die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhin-
dern. Beispielsweise sollten Gebaudetffnungen wie Kellerfenster oder -eingangstiren wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

24.7. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshohe in 2 Meter Hohe im Geltungsbereich betra-
gen's:

— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'®): 13° bis<14 °C

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

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 550 bis 600 mm
— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 300 bis 350 mm
2.5. Vorbelastung des Planungsgebietes

2.5.1. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tiber Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Durch das Buro Blasy+Mader GmbH2? wurde im Zuge des Baugrundgutachtens auch eine abfalltechnische
Bewertung durchgefiihrt, dabei waren die aufgeschlossenen Béden unauffallig. Demzufolge sind keine wei-
teren Untersuchungen veraniasst.

In der Stellungnahme des Sachgebietes Abfallrecht/Altlasten im Landratsamt Firstenfeldbruck?! wurden
keine Bedenken vorgebracht. Dabei wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte
noch nicht durchgeftihrt 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 durchgefiihrt, sodass keine
Bescheinigung einer Kampfmittelfreiheit vorliegt.

2.5.3. Gewerbegerdusche

Ostlich des Geltungsbereichs auf FI.-Nr. 319 (Muhiweg Nr. 2b) befinden sich eingeschossige Hallenge-
baude. Der nérdliche Hallenteil wurde im Jahr 1978 als Erweiterung in eine Lagerhalle mit Einschrieb Mes-
sebau umgenutzt?2. Aktuell wird dieser Teil durch eine Messebaufirma als Lager genutzt, wobei keine
nachtliche Nutzung stattfindet.

Der sudliche Teil wurde urspringlich als Maststall genehmigt und im Jahr 1978 nach Norden um eine
Lagerhalle erweitert wurde?3. Fur den stdlichen Teil wurde 1993 eine Nutzungsanderung in einen Gewer-
bebetrieb zur Aufzucht von Sprossen genehmigt?4. Aktuell wird dieser Teil als privates Lager genutzt.

7 www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 02/2024

18 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.htm, Datenabruf 01/2024

19 Sommerhalbjahr: Mérz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Méarz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

e Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 12922, 25.11.2022, Ziffer 6

21 Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

2 LRA FFB: AZ 11/2¢c-602-02, BV 722-78 vom 18.05.1978

28 LRA FFB: AZ 11/2¢c-602-2, BV.-Nr 722/78 vom, 15.05.1978

24 LRA FFB: AZ: 22-N 4-602-2, BV.Nr. 0434/92 vom 15.03.1993
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Aufgrund der Stellungnahme des Immissionsschutzes im Landratsamt Furstenfeldbruck?s wurde durch das
Buro Accon? eine schalltechnische Untersuchung erstellt: ,Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass die malgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbeldrm tags bei Ausweisung als all-
gemeines Wohngebiet eingehalten werden. Nachts kann es im 6stlichen Plangebiet zu Uberschreitungen
der Orientierungswerte kommen. Aus diesem Grund haben die Eigentimer des Grundstticks mit der Flur-
Nr. 319, auf welchem sich die gewerblich genutzten Flédchen befinden, eine Verzichtserklgrung abgegeben,
welche sicherstellt, dass die mal8geblichen Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet innerhalb
des Plangebietes eingehalten werden. Somit sind keine gesonderten SchallschutzmalBnahmen, welche
tiber die Mindestanforderungen hinausgehen, erforderlich.“

Entsprechend den eingefiihrten Bayerische Technische Baubestimmungen?? (Punkt A 5.2) sind die techni-
schen Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen der DIN 4109-128 - auch ohne eine
entsprechende Regelung im Bebauungsplan - zu beachten. Damit mussen die Mindestanforderungen des
gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRes der AuBenbauteile (R’ wges = 30 dB) stets erfiillt werden.

254. Landwirtschaftliche Immissionen

Westlich des Geltungsbereichs an der Schulstra’e Nr. 1 und HauptstraRe Nr. 14 befinden sich zwei land-
wirtschaftliche Betriebe ohne Tierhaltung.

Ferner kdnnen von den Betrieben und den westlichen bzw. den nérdlich der Glonn gelegenen landwirt-
schaftlichen Flachen durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung (Ge-
ruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Wahrend der Saisonarbeiten bzw. des Erntebetriebes kénnen Larmbe-
lastigungen auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr abends und auch an Sonn- und Feiertagen
auftreten.

Da der Auflenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentimer von Wohnhé&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum Auf3en-
bereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwirdigkeit und
Schutzbedarftigkeit gegenuber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich her-
abgesetzt.

2.5.5. Glockenlduten

on der westlich, in ca. 295 m Entfernung, gelegenen Pfarrkirche ,St. Sylvester* gehen durch das Glocken-
gelaut Gerausche aus. Bei der Glocke (kirchliches Glockengeldut) handelt es sich um eine nach dem Bim-
SchG nicht genehmigungsbedurftige Anlage, sodass fur den Betreiber entsprechende Pflichten gemaR
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BImSchG bestehen. Nach héchstrichterlicher Rechtsprechung stellt das liturgische
Glockengelaut einer Kirche im herkommlichen Rahmen regelmaig keine erhebliche Beldstigung im Sinne
des § 3 Abs. 1 BImSchG, sondern eine zumutbare, sozialadaquate Einwirkung dar.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber die vorhandene Schulstrale, dariber hinaus Uber
die Haupt- bzw. Kreisstrale Kr FFB 4 an die Bundesstrafie B 2,

- fur FuBgénger Uber beidseitige Gehwege entlang der Schulstrafle,

- fur den Radfahrverkehr tiber die Mischnutzung mit dem MIV,

- fur den offentlichen Personennahverkehr (iber die Bushaltestellen ,Mittelstetten Schulstrale* stdlich
des Geltungsbereichs (Buslinien des MVV 839 Furstenfeldbruck - Mammendorf - Althegnenberg - Te-
gernbach, 889 Althegnenberg - Tegernbach - Mittelstetten - Oberschweinbach - Mammendorf - Fiirs-
tenfeldbruck, Anrufsammeltaxi 8800 und Buslinie des AVV 104: Mittelstetten - Baindlkirch - Sirchenried
- Ried - Mering).

Auf der Schulstrale ist eine Geschwindigkeitsbeschrankung mit einer Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h
angeordnet.

2.7. Energie-Atlas Bayern?®
- Potentiale aus Abwérme, Biomasse und Wasserkraft sind in nadherer Umgebung nicht vorhanden.

25 LRA FFB, Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

2% Accon Environmental Consultants: Gemeinde Mittelstetten, Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,An der Miihle*, Bericht-Nr.: ACB-0824-246240/02/rev2 vom 10.10.2024

2 Bayerischen Technischen Baubestimmung (BayTB) zurzeit Ausgabe 11-2023, BayMBI. 2023 Nr. 539 vom

15.11.2023

e DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01, DIN Media
GmbH,

2 www.karten.energieatlas.bayern.de/ Datenabruf 12/2023
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— Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung® fur Erdwarmesonden als ,nicht még-
lich®, fur Erdwéarmekollektoren als ,méglich", bei Grundwasser-Warmepumpen als ,méglich (Einzelfall-
priifung) bewertet.

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

— Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit von 3,11 m/s in 10 m Héhe ermitteit.

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 tber dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von 38,0% und unter dem
Anteil im Regierungsbezirk Oberbayerns mit 41,7%.

2.8. Wiérmeplan

Da die Umsetzungspflicht zur Warmeplanung fur die Gemeinde Mittelstetten am 30.06.2028 endet (§ 4
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WPG?"), liegt noch kein wirksamer Warmeplan nach § 23 WPG vor. Damit kann er auch
keine Rechtswirkung auf Abwagungsentscheidungen (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WPG) bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes oder ein Belang des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 7g BauGB) darstellen.

2.9. Demographie

Am 31.12.20233% waren 755 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,29 Einwohnern je Wohnung mit
54,2 m?* Wohnflache/Einwohner bzw. 129,7 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusern gege-
ben. Dabei wohnten 76,61% der Einwohner in Einfamilienhausern, 17,86% in Zweifamilienh&dusern und
5,54% in Mehrfamilienhausern.

In der Gemeinde Mittelstetten existiert zum 01.03.2023 eine Kindertageseinrichtung mit 112 genehmigten
Platzen und 100 betreuten Kindern.

Von den 1.727 Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 17,26%, der 18- bis unter 65-
jahrigen auf 53,27% und der Uber 65-jahrigen auf 29,47%.

Das Billeter-Mal stellt die Altersstruktur der Bevoélkerung mit Hilfe einer MalRzahl (J33) dar. In den westeu-
ropdischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Gber 50-jahrigen groRer als
der der Kinder unter 14 Jahren. In Mittelstetten betragt der errechnete Wert -0,79 im Jahr 2023. Damit ist
die Bevdlkerung alter als die Durchschnitte von Bayern (-0,68) und von Oberbayern (-0,60) bzw. jiinger als
der Durchschnitt im Landkreis Furstenfeldbruck (-0,77).

In den Jahren 2014 bis 2023 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich kein Einwohner und
die natirliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung kein Einwohner. Der Bedarf an Belegungsdichteriick-
gang (Ersatz- und Auflockerungsbedarf) fur die Jahre 2022 bis 2033 wird entsprechend der Plausibilitats-
prafung der Bauflachenbedarfsnachweise®* mit 0,3 % Wachstum pro Jahr3® und damit ca. 5 Einwohnern
ermittelt.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2014 und 2023 ein jahrliches Bevélkerungswachstum von durch-
schnittlich 0,42 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 7 Einwohnern. Der Demographie-Spiegel®® geht
von einem j&éhrlichen Zuwachs von 0,40 % mit jahrlich ca. 7 Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung von 2023 bis zum Jahr 204237
fur den gesamten Landkreis Furstenfeldbruck ein ,zunehmendes” (2,5 % bis 7,5 %) Bevoélkerungswachs-
tum mit ca. 5,76 % und einem durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstum von ca. 0,28 %.

30 www.umweltatlas.bayern.de/, Standortauskunft, Datenabruf 12/2023

8 WPG — Warmeplanungsgesetz: Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Wirmenetze,
i.d.F. vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394, in Kraft seit 01.01.2024

32 www_statistik.bayern.de/ Datenabruf 01/2024

33 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (P0-14)
abziiglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevolkerung (P50+) dividiert durch den reprodukti-
onsfahigen Teil der Bevélkerung (P15-49).

34 Baden-Wiarttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflé-

chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom

15.02.2017

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichterlickgang auf der Basis der Ein-

wohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.

wie in unten aufgefihrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)

36 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 555 Demographie-Spiegel fiir Bayern Gemeinde Mitteistetten Be-

rechnung bis 2033, August 2021

Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 De-

mographisches Profil fiir den Landkreis Firstenfeldbruck, 02/2024
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Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung® geht, bezogen auf das Basisjahr 2017, fur das
Jahr 2040 far den Landkreis Furstenfeldbruck von einer Bevélkerungsentwicklung von 10,1% aus. Diese
liegt Gber dem Wert der Planungsregion Minchen mit 7,9% bzw. des Freistaates Bayern mit 3,4%.

2.10. Schutzgiiter
210.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Der Geltungsbereich befindet sich im nérdlichen Siedlungs- bzw. Ortsrandbereich von Mittelstetten und
wird von Stden durch die Schulstrae erschlossen. Ostlich grenzt die private PfeifenstielerschlieRung des
ehemaligen Mihlengrundstiicks an, dartiber hinaus ein faktisches Mischgebiet mit einer Lagerhalie und
zwei Wohngebauden.

Westlich des Geltungsbereiches an der SchulstraBe Nr. 1 und Hauptstrae Nr. 14 befinden sich in einem
faktischen Dorfgebiet zwei landwirtschaftliche Betriebe ohne Tierhaltung. Die néchstgelegenen Wohnge-
b&ude befinden sich direkt sudlich an die Schulstrale angrenzend in einem Allgemeinen Wohngebiet.
Vorbelastungen:

Von den beiden landwirtschaftlichen Betrieben und der Lagerhalle kénnen Gerduschemissionen durch
Fahrverkehr sowie von Seiten der Landwirtschaft auerdem Betriebsgerausche (Maschinen und Anlagen)
ausgehen. Von der Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen Larm-/Staub-,
Geruchsemissionen und Erschitterungen ausgehen. Bezuglich weiterer detaillierter Informationen wird auf
den Punkt ,Vorbelastung des Planungsgebietes®, Unterpunkte ,Gewerbegeradusche” und ,Landwirtschaftli-
che Immissionen” verwiesen.

Unter Berlcksichtigung der Empfindlichkeit der geplanten Nutzung (Aligemeines Wohngebiet) weist der
Geltungsbereich eine hohe Bedeutung fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) auf.

2.10.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Die Intensivgriinlandflachen innerhalb des Geltungsbereiches haben nutzungsbedingt keine Funktion fur
die aktive Erholungsfunktion der Offentlichkeit. Ebenfalls nutzungsbedingt, aufgrund der Lage und fehlen-
der Wegeverbindungen besteht nur eine geringe Bedeutung bzw. Funktion dieser Flachen fiir die passive
Erholungsnutzung als siedlungsnahe Freiflache, z.B. fur Naturgenuss, Blick in die freie Landschaft. Die
bestehenden Laubbaume entlang der Schulstralle wirken positiv auf das Orts- und Stra3enbild. Die Schui-
stral3e ist Teil eines Uberortlichen Radwegenetzes, der die Ortschaften Oberdorf - Mittelstetten - Langen-
moos bzw. weitrdumiger gesehen die Ortschaften Althegnenberg - Mittelstetten - Oberschweinbach mitei-
nander verbindet. Es liegen keine nennenswerten Vorbelastungen in Bezug auf die Erholungsfunktion des
Geltungsbereiches vor.

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

2.10.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, europaische Schutzgebiete (FFH- bzw.
Vogelschutzgebiete)3® und amtlich kartierte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden
und auch im raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden bzw. betroffen. Der an das Planungsgebiet
angrenzende Gewasserverlauf der Glonn nérdlich von Mittelstetten ist durch die Gewasserstrukturkartie-
rung® als ,deutlich verandert* eingestuft und durch die Flachlandbiotopkartierung nicht als Biotop kartiert.
Es wird daher davon ausgegangen, dass der Gewasserverlauf nicht dem Schutzstatus nach § 30
BNatSchG unterliegt, zumal im direkten Ufer- bzw. Gewasserbereich nur einzelne Erlen vorhanden sind.
Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen intensiv genutzte Griinlandflachen. Entlang der Schulstrale
waren in einer kleinen Griinflache (Randstreifen) bis Mitte Februar 2024 insgesamt finf Bdume mittlerer
Altersstruktur vorhanden, von denen ein stark vorgeschadigter Berg-Ahorn Mitte Februar 2024 gefailt
wurde. Dieser wies Stammbeschadigungen und einen hohen Anteil trockener Aste und Totholz. Durch
Schneebruch im Winter 2024 erfolgten darliber hinaus weitere Schadigungen der Krone.

Im nordlichen Geltungsbereich sind Gehodlzbestande vorhanden. Hierbei handelt es sich jeweils im nord-
westlichen und nordéstlichen Eckrandbereich um altere Fichtenbestande / -gruppen mit Stammdurchmes-
sern bis ca. 0,60 m. Zwischen diesen beiden Fichtenbestanden ist sudlich entlang der Glonn ein zweireihi-
ger, ebenfalls éiterer Erlenbestand vorhanden. Die Erlen weisen Stammdurchmesser bis ca. 0,4 m und
Baumh&hen von ca. 20 m auf. Die nérdliche Erlenreihe befindet sich in einem Abstand von ca. 3 -4 m zur
Uferkante der Glonn und damit grenznah zum Geltungsbereich. Die stdliche Erlenreihe befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches.

38 sRaumordnungsprognose 2040 - Bevélkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik* des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn
02/2021

39 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Natur, Auswahl Biotopkartierung und Schutzgebiete, Datenab-
ruf 02/2024

40 www.qeoportal.bayern.de/bavernatlas, Thema Natur, Auswahl Wasser / Gewéasserstrukturkartierung, Daten-
abruf 02/2024
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Entlang des nordwestlichen und nordéstlichen Randbereiches ziehen sich linear Gehélzbestande in Rich-
tung Siiden den Hang hinauf. Im Westen sind dies zwei altere Weiden, im Osten zwei alte, machtige Pap-
peln mit Stammdurchmesser von ca. 1 m und eine alte, machtige Birke. Den Pappeln nach Westen vorge-
lagert sind mehrere jungere Baume und Straucher. Entlang der Gehélzbesténde hat sich einca. 8 -15m
breiter, nitrophiler und Brennessel-dominierter Hochstaudensaum ausgebildet.

Bereits aullerhalb des Geltungsbereiches sind einige wenige Ufergeholze stidseitig an der Glonn vorhan-
den.

Bei den Grinlandflachen handelt es sich um Intensivgrinland mit einem hohen Anteil an Stickstoffzeigern
(> 25%), wie insbesondere Weidelgras, und ohne Magerkeitszeiger. Lediglich entlang der 6stlich angren-
zenden privaten ErschlieBungsstrale ist in einem schmalen Streifen der Randeinfluss der Strale durch
einen geringfiigig héheren Artenreichtum erkennbar.

Bei den vorhandenen vier Baumen handelt es sich um zwei Linden mit Stammdurchmessern von ca. 0,45 m
und 0,55 m sowie zwei Berg-Ahorne mit Stammdurchmessern von ca. 0,35 m bis 0,4 m. Diese weisen eine
gute Vitalitat auf.

Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit Eintrag von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln, Verdichtung der Boden durch Maschineneinsatz, hohe Bearbeitungs- und Schnitt-
haufigkeit).

Die Intensivgrinlandflachen, der stra’enbegleitende Griin-/Randstreifen und die nitrophile Hochstauden-
flur sind fur das Schutzgut Pflanzen / biologische Vielfalt von geringer Bedeutung, die Gehélzbestande sind
von mittlerer Bedeutung.

Artenschiitzerische Beurteilung

Das Lebensraumpotential im Bereich der geplanten Uberbauung (Intensivgriinland) ist fur die nach natio-
nalem Recht streng geschitzten Tierarten, die gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (europaische Vo-
gelarten i.S.v. Art. 1 VSchRL sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie weitere besonders
geschiitzte und/oder schutzwirrdige Arten, wie z.B. der Roten Liste, von geringer Bedeutung.

Die Intensivgrinlandflachen stellen ein Teilnahrungshabitat im gréReren raumlichen Zusammenhang fur
Offenlandarten der Vogel, z.B. fur Greifvégel wie den Mausebussard, oder fur Geholzbruter aus nahegele-
genen Gehdlzbestanden dar. Im Hinblick auf die ausgedehnten landwirtschaftlichen Flachen in der Umge-
bung ist jedoch davon auszugehen, dass das Gebiet nicht von essenzieller Bedeutung firr den Erhaltungs-
zustand der Populationen ist.

Eine Nutzung des Intensivgriinlandes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch Feldvogelarten oder Wie-
senbrlter kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, 1. insbesondere aufgrund der hohen
Bearbeitungs- und Schnitthdufigkeit sowie 2. aufgrund der vorhandenen Stérungen in Zusammenhang mit
den fachlich anerkannten Scheuchwirkbereichen durch die vorhandenen Baumbesténde und Gebaude.

Die Geholzbestande sind Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sowie Nahrungshabitat fiir Vogelarten der Ge-
hélze. Quartierstrukturen far Fledermause in den Geholzbestanden stdlich entlang der Glonn kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Auch ist davon auszugehen, dass diese Geholzbestande eine Fluglinie bzw. ein
Jagdhabitat fur Fledermause-darstellen.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kann das Vorkommen weiterer Tierartengruppen nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie (Reptilien (z.B. Zauneidechse), Amphibien oder die Haselmaus bei den Saugetieren ausge-
schlossen werden. Entlang der Glonn ist das Vorkommen des Bibers grundsatzlich méglich.

Aufgrund dieser Bestandssituation mit nur wenigen Habitatstrukturen, der intensiven Bewirtschaftung und
der Uberwiegend geringen 6kologischen Wertigkeit wird von der Erstellung einer eigenstandigen speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) abgesehen. Die Geholzbestande werden - mit Ausnahme der Fallung
eines vorgeschadigten Berg-Ahorns - vollstandig erhalten.

Aktuelle Fundpunkte/Fundflachen, die Hinweise auf Arten-Vorkommen innerhalb bzw. im raumlich-funktio-
nalen Umgriff des Planungsgebietes geben, sind in der Artenschutzkartierung Bayern (ASK 2022) nicht
verzeichnet. Innerhalb des Siedungsbereiches von Mittelstetten wurde 2003 die Breitfligelfledermaus
nachgewiesen, entlang der Glonn/Bereich Klaranlage 2007 der Biber.

2104. Schutzgut Fldache und Boden

Das Geléande féllt von Stdosten (ca. 514,5 m 4.NHN*') auf ca. 3/4 der Flache nach Norden (ca. 509,5 m
U.NHN) um ca. 5 Hoéhenmeter (Gefélle ca. 4,8%) und dann steiler zur Glonn (ca. 503,5 m 4.NHN) um
weitere ca. 6 Hohenmeter (Gefélle ca. 17,6%) ab.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der geologischen Gruppe der Oberen SiiRwassermolasse.
Der nérdliche Abschnitt und ein kleines Eck im Studosten werden durch Feinsediment gebildet. Gesteins-
beschreibung: ,Ton, Schiuff oder Mergel, kompaktiert®2. Der sudliche Abschnitt wird durch Sand gebildet.
Gesteinsbeschreibung: Fein- bis Mittel-, selten Grobsand, meist Glimmer fihrend.

41 Héhe (ber Normalhdhen-Null im Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016, ,Status 170%)
i www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt“, Auswahl ,Digitale Geologische Karte*, Datenabruf:
02/2024
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GemaR der Ubersichtsbodenkarte*? handelt es sich bei den anstehenden Bodentypen im Uberwiegenden
sudlichen Teil um ,fast ausschlieBlich Braunerde (pseudovergleyt) aus Lehm (Deckschicht) iiber Ton (Mo-
lasse)* (Legendeinheit 52b) und bei einem schmalen, ca. 25 m breiten Streifen im Norden entlang der
Glonn um den Bodenkomplex ,Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfuhrendem)
Schiuff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) (Legendeeinheit 76b).

In der Bodenschatzung* wird das Gebiet wie folgt eingestuft:

Die sudiichen 2/3 des Geltungsbereiches sind als LIIb2 58/57 kiassifiziert: Kulturart: Grinland; Bodenart:
Lehm (L), Zustandsstufe Il (mittlere bis geringere Ertragsfahigkeit, ca. 20 - 30 cm méachtige humushaltige
Krume), Grunlandzahl 57; Die Grunlandzahl 57 liegt deutlich tiber dem Landkreisdurchschnitt von 4445,
Das nérdliche Drittel des Geltungsbereiches ist als LIlIb2 45/43 klassifiziert: Kulturart: Griinland; Bodenart:
Lehm (L), Zustandsstufe Il (geringe bis geringste Ertragsfahigkeit, ca. 10 - 20 cm machtige humushaltige
Krume), Grunlandzah! 43; Die Grunlandzahl 43 liegt unter dem Landkreisdurchschnitt von 44.

Es handelt sich insgesamt um eine mittlere Ertragsfahigkeit gemaR dem Leitfaden ,Das Schutzgut in der
Planung“®. Lehmb&den zeichnen sich durch ein hohes Riickhaltevermégen fur Niederschlage und ein ho-
hes Rickhaltevermégen fur Schwermetalle aus. Seltene, empfindliche oder in besonderem MafRle schutz-
wirdige Bdden sind nicht vorhanden. Weiterhin sind auch keine Bodendenkmaler und Aitlasten/Altlastver-
dachtsfiachen innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden bzw. bekannt. Im Rahmen der Baugrundunter-
suchung durch die BLASY + MADER GmbH#*” waren die aufgeschlossenen Béden in Bezug auf Verunrei-
nigungen durchwegs unauffallig (vgl. ,Altlasten/Altlastverdachtsflachen“ und ,Denkmalrecht").

Bezlglich der Baugrundbeschreibung, der Hinweise fur die Bauausfuhrung und der Abfallwirtschaftlichen
Bewertung wird auf das vorliegende Baugrundgutachten der BLASY + MADER GmbH hingewiesen.
Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteleintragen und Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz.

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

2.10.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewé&sser / Hochwasser:

Direkt nordlich angrenzend an den Geltungsbereich verlauft die Glonn, ein FlieRgewasser 3. Ordnung. Die
Glonn ist durch die Gewéasserstrukturkartierung“® in diesem Bereich als ,deutlich verandert* eingestuft.
Entlang der Glonn ist ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, welches im Nahbereich der Glonn bis zu
einer Breite von maximal 7 m innerhalb des Geltungsbereiches, jedoch weit auRerhalb des geplanten
Wohngebietes liegt. So liegt die Sohle der Glonn im Westen auf einer Héhe von 502,83 m .NHN. Die
auflerste nordliche Grenze der geplanten Bebauung liegt auf einer Hshe von 508,5 m t.NHN und somit ca.
5,67 Hohenmeter Uber der Glonn. Demzufolge besteht keine Betroffenheit des Uberschwemmungsgebie-
tes durch die Planung. Eine Hochwassergefahr fur das geplante Wohngebiet kann mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden. Weiterhin ist entlang der Glonn ein wassersensibler Bereich festgelegt,
welcher bis zu einer Breite von maximal 50 m in den Geltungsbereich ragt.

Wild abflieRendes Wasser

Der fur die Bebauung vorgesehene Bereich weist eine leicht in Richtung Norden geneigte Hanglage mit
einem Gefélle von ca. 4,8% auf. Der nérdliche Hangabschnitt, welcher von Bebauung freigehalten wird,
weist eine Neigung von ca. 17,6% auf. In der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzfiut* des LfU4°
sind lediglich an den Grenzen des Geltungsbereiches Eintragungen vorhanden. So werden ,potentieller
FlieBweg bei Starkregen” nur im Norden (Verlauf der ,Glonn“) mit ,starkem Abfluss" und westlich des Gel-
tungsbereiches in einer Gelandemulde in Richtung der Glonn (Fl.-Nrn. 75, 318, 318/1) mit ,maBigem Ab-
fluss" kategorisiert.

Grundwasser:

In der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande"* ist keine Darstellung ,potenziell von hohem Grundwas-
serstand betroffene Gebiete” enthalten.

43 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt*, Auswahl ,Ubersichtsbodenkarte®, Datenabruf:
02/2024

e www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Weitere Daten der BVV“, Auswahl ,Bodenschitzung®, Daten-
abruf 02/2024

45 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gem#R § 9 Abs. 2 Bayerische Kompensati-
onsverordnung (BayKompV), Stand: 16. Oktober 2014

46 Bayer. Geologisches Landesamt und Bayer. Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung, 2003 mit Korrekturen 2017/2018, Seite 54

47 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 19922, 25.11.2022, Ziffer 6

48 www.geoportal.bayern.de/bavernatlas, Thema Natur, Auswahl Wasser / Gewasserstrukturkartierung, Daten-
abruf 02/2024

49 www Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 02/2024

50 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 07/2018
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Im Rahmen der Bohrungen fur das Baugrundgutachten®! wurden durch das Buro Blasy+Mader GmbH
Grund- bzw. Schicht-/Stauwasser in Tiefen zwischen 4,10 m und 4,90 m unter Gelandeoberkante ange-
troffen. Damit ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand auszugehen.

Gemal dem Baugrundgutachten und unter Beriicksichtigung der festgelegten H6henbezugspunkte rei-
chen die Hauser (Unterkellerungen) bis unter den Bemessungswasserstand.

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

Sickerfahigkeit

Gemal Baugrundgutachten weisen die Bdden im Planungsgebiet - mit Ausnahme einzelner, raumlich eng
begrenzter starker sandiger Lagen - Durchlassigkeitsbeiwerte Lr < 1x10-¢ m/s auf. Eine Versickerung von
Niederschlags- und Oberflachenwasser in diese gering durchlassigen Béden tber Rigolen und Schachte
ist nicht méglich.

Unter Berlicksichtigung des mittleren Grundwasserflurabstandes und der anstehenden schwach durchlss-
sigen Boden ist die Empfindlichkeit gegentber Grundwasserverschmutzung mit gering bis mittel einzustu-
fen. Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteleintragen.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Wasser eine mittlere Bedeutung.
2.10.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich im gut durchlifteten nérdlichen Siedlungs- bzw. Ortsrandbereich. Die
Grunlandflachen sind als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die Geholze sudlich entlang der Glonn
sowie die Baume entlang der Schulstrale haben Bedeutung fir die Frischluftproduktion, wobei die Geholze
nahe der Glonn aufgrund der Lage jedoch nicht von Bedeutung fir die Frischluftversorgung fur die Ortschaft
Mittelstetten sind.

Eine besondere Bedeutung des Geltungsbereiches fur die Kaltluft-Versorgung des Siedlungsbestandes
bzw. fur das Lokalklima liegt nicht vor, da aufgrund der Gelandeneigung der Luftabfluss in Richtung der
freien Landschaft (Glonntal) erfolgt.

Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch den Siedlungs- und Verkehrswegebestand (Schul-
stralRe, private PfeifenstielerschlieBung dstlich angrenzend) in Form von Warmespeicherung und Schad-
stoffemissionen.

Der Geltungsbereich hat fur das Klima/Lufthygiene eine mittlere Bedeutung.
2.10.7. Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich im nérdlichen Siedlungs- bzw. Ortsrandbereich von Mittelstetten und
zeichnet sich durch seine in Richtung Norden abfallende Hanglage aus, wobei das Gelande im nérdiichen
Drittel des Planungsgebietes mit einer Neigung von 17,6% deutlich steiler ist als im siidlichen Abschnitt mit
4,8% Neigung. Landschaftsbildpragend sind entlang der Glonn die Begleitgehtlze mit vorwiegend Erlen,
entlang der Schulstrale sind vier Laubbaume orts- und stralenbildpragend. Weiterhin ist die intensive
Grunlandnutzung charakteristisch.

Das Planungsgebiet ist von drei Seiten durch Siedlungsbestand umgeben (vgl. Punkt ,Umgebende Bebau-
ung und Nutzung®). Es besteht eine gute Einsehbarkeit des Geltungsbereiches von Seiten der Schulstrafle
und der 6stlich angrenzenden privaten ErschlieRungsstrale. In Richtung Norden zur freien Landschaft hin
besteht durch die ca. 20 m hohen Erlen sudlich entlang der Glonn bereits eine gute Eingriinung, so dass
eine Einsehbarkeit von Seiten des Glonntales nicht gegeben ist. Eine ausgepragte Fernwirkung von Seiten
der weiter ndrdlich gelegenen Anhéhe ist ebenfalls aufgrund des Erlenbewuchses entlang der Glonn nicht
gegeben, zumal die Anhoéhe selbst weitestgehend bewaldet ist.

Eine geringfigige Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes besteht durch den umliegenden inhomo-
genen Siedlungsbestand (dreigeschossiges Muhlengebaude und Lagerhalle im Osten, Wohnhausneubau
im Westen). In Richtung Norden, Nordwesten und Nordosten besteht bereits eine gute Einbindung in die
Landschaft durch den Gehélzbestand, stidwestlich, stdlich und éstlich schlieft Siedlungsbestand an.

Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Mensch (Landschaft) eine mittlere Bedeutung.

2.10.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgater
Bau- und Bodendenkméler sind im Geltungsbereich bzw. innerhalb dessen raumlich-funktionalen Umgriff
nicht vorhanden (vgl. ,Denkmalrecht).

Sachguter
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Sachguiter.

Verkehrswegebestand

=i Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 19922, 25.11.2022, Ziffer 4.4
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An der (nord-)6stlichen Grenze des Planungsgebietes ragt ein kleiner Abschnitt der Wendemaglichkeit der
ostlich angrenzenden privaten ErschlieBungsstrae in den Geltungsbereich hinein. Sudlich grenzt die
Schulstralle an den Geltungsbereich an.

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

Mit der letzten Teilfortschreibung betreffend drei zentrale Handlungsfelder: “Gleichwertige Lebensverhalt-
nisse und starke Kommunen®, “nachhaltige Anpassung an den Klimawandel und gesunde Umwelt’ und
“Nachhaltige Mobilitat” wurde die Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm52 zum 01.06.2023
geéandert.

Die Gemeinde Mittelstetten liegt im ,Allgemeinen l&ndlichen Raum" und hat keine zentraldrtliche Bedeu-
tung. Die Kreisstadt Fuirstenfeldbruck in ca. 17,5 km Entfernung tibt eine mittelzentrale Funktion aus und
verflgt Uber die notwendige zugewiesene Versorgungsfunktion.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

- 1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit [G 1.1.1 bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Wohnraum, G 1.1.2 Berucksichtigung unterschiedlicher Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen],

- 1.2 Demografischer Wandel [Z 1.2.1 R&aumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die Be-
vilkerungsentwicklung, G 1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siediungsstrukturen]

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

— 3 Siedlungsstruktur [G 3.1. Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachen-
sparen, Z 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, G/Z 3.3 Vermeidung von Zersiedlung,
G 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot]

— 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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52 Verordnung Gber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2013 (GVBLI. S. 550), die zuletzt
durch Verordnung vom 16.05.2023 (GVBI. S. 213) geédndert worden ist
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3.1.2, Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von der Verbandsversammlung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes be-
schlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte Verordnung
zur Anderung des Regionalplans Minchen* (Gesamtfortschreibung) fur verbindlich erklart. Eine Veroffent-
lichung 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 Grundsatze und Ziele einschlagig:

— Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung [G 1.1 Weiterentwicklung punkt-axialer, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitat, Z 2.2 Schaffung fur ausgewogene, identitatsstiftende Struktu-
ren, insbesondere zur Verflgungstellung von Flachenanteilen fur preisgedampften, geforderten Woh-
nungsbau, G 2 Demographischer Wandel und soziale Struktur. Z 4.3 Erhaltung wichtiger Freiflachen],

- B I Natorliche Lebensgrundlagen [1.2.2.04 Landschaftsraum Furstenfeldbrucker Hugelland mit mitt-
leren Ampertal und Dachauer Moos, bzw. 1.2.2.05 Landschaftsraum Donau-Isar-Huigelland, Z 1.3.2
Aufbau eines regionalen Biotopverbundes, Z 2.2.4 Sichern von Retentionsbereichen fiir den Hoch-
wasserschutz],

— B 1l Siedlung und Freiraum [G 1.2 flachensparende Siedlungsentwicklung, Z 1.4 Abstimmung wohn-
baulicher und gewerblicher Entwicklung, Z 1.7 Beachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Z 2.3 or-
ganische, ausgewogene Siedlungsentwicklung, Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, Z 3.2 Nutzung be-
stehender Fléchenpotentiale, Z 4.1 Vorrangige Nutzung der Innenentwicklung und im FNP darge-
stellter Flachen, G 4.3 Erhalt von Feucht- und Uberschwemmungsgebieten],

- B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [G 6.1 Erhaltung von Fléachen fur eine vielfaitige und leistungs-
fahige Land- und Forstwirtschaft, G 7.4 Gewinnung von Sonnenenergie vorrangig auf Dach- und
Fassadenflachen] und

— BV Kultur, Freizeit und Erholung [Erholungsraum 1 Dachauer Huigelland].
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Abb. 4: Regionalplan Miinchen Karte 2 Siedlung und Versorgung 25.02.22019 (rot: Lage des Ortsteils),

Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich stellt bis auf einen schmalen Streifen entlang der Glonn ,Wohnbaufldche, gemischte
Bauflache und Sonderbaufidche" dar.
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3.2 Réaumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Firstenfeldbruck 2017 (RES)

e v t) A 1 Ay M A
Abb. 5: Raumllche EntW|ck|ungsstrateg|e (RES) - Strategieplan FFBZO4053 mit Umgrlff (rot), Plangrund-
lage ® LVG Bayern, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (Ori-
ginalmafstab 1/5.000 bzw. RES 1/35.000)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck unter Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde Mittel-
stetten 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 nicht um ein von der Gemeinde be-
schlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept oder eine beschiossene sonstige stadtebauliche Pla-
nung (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB)

So stelit der Strategieplan FFB 2040 das Planungsgebiet in der Strategie Siedlung/Wohnen/Arbeiten als
eine ,Potentialflache/Wohnen* dar, wobei im Norden die Ausgangslage ,FlieRgewéasser* und im Suden in
Richtung der Ortsmitte in der Strategie Siedlung/Wohnen/Arbeiten als Ziel ,Ortsidentitdt bewahren und
weiterentwickeln® beschrieben wird. Bezlglich der Strategie in der Mobilitat liegt der Geltungsbereich noch
im 3.600 m — Radius um die Haltepunkte (DB) Althegnenberg bzw. (DB) Haspelmoor.

3.3. Gemeindliche Plane
3.3.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® der Gemeinde Mittelstetten einschlieBlich der 1. Anderung
i.d.F. vom 08.10.1990 wurde von der Regierung von Oberbayern®s genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt
wurde der Flachennutzungsplan dreimal® ge&ndert und einmal’” berichtigt. Wobei die 5. Anderung (Orts-
teil Vogach) ruht.

Der Geltungsbereich ist im stdlichen Bereich zu ca. 1/3 als ,Dorfgebiet’ dargestellt, daran anschlieRend
eine ca. 15 m tiefe ,Ortsrandeingriinung” und die verbleibende ca. Halfte als ,Flache fur die Landwirt-
schaft’. Uberlagert wird das ,Dorfgebiet” durch eine von Sudosten nach Nordwesten verlaufende ,Gaslei-
tung* (Ferngasleitung Minchen-Augsburg) und die ,Flache fur die Landwirtschaft* durch eine parallel zum
nordlichen Geltungsbereich bzw. der Glonn verlaufende ,Hauptabwasserleitung“. Ferner werden die ,Orts-
randeingrinung® und ,Flache fur die Landwirtschaft’ mit den Symbolen ,Baumen geplant* Gberlagert.
Nachrichtlich tbernommen werden das ,Uberschwemmungsgebiet festgesetzt* der Glonn und der ,was-
sersensible Bereich”.

53 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Ernst Basler+Partner, TU Miinchen 08.02.2017
54 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf
55 zuletzt mit Bescheid vom 18.11.1991 Nr. 420/4621.1 FFB/17/10
B8 2. Anderung vom 31.01.1994
gemeinsame 3. und 4.Anderung vom 16.11.1998
6. Anderung vom 06.12.2010
57 Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochfeld Tegernbach* i.d.F. vom 09.01.2023
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Das Symbol ,Umspannwerk® betrifft die 6stlich, auerhalb des Geltungsbereichs gelegene Trafostation.

Umgeben wird der Geltungsbereich (im Uhrzeigersinn) im Norden durch den ,Bachlauf* der Glonn, dartiber
hinaus ,Flachen fur die Landwirtschaft’, im Osten durch ,Ortsrandgriinflaiche” bzw. ,Dorfgebiet‘, darliber
hinaus ,Grunflache” mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz® bzw. ,Bauflache fur den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,Rathaus, Turnhalle/Merkzweckhalle®, “Kindergarten/und Jugendraum® und
»Schule®. Im Suden sind ,6rtliche Stralle” (Schulweg), dariiber hinaus ,Allgemeines Wohngebiet' und im
Westen ,,Dorfgeblet“, ,,Ortsrandgrunflache" und ,Flache fur die Landwirtschaft’ dargestelit.

Ab. 6: Rechtswwksamer Flachennutzungsplan - Synopsenfassung mlt Geltungsberelch (cyan), Plan-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/5.000)

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 2. Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes angepasst.

3.3.2. Landschaftsplan

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

3.3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplane sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im Siiden bzw. Studosten schliel3t der Bebau-
ungsplan ,Mittelstetten Ost*5® an Dieser setzt stidlich ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit zwei Vollgeschos-
sen und einer Geschossflachenzahl GFZ19ss von 0,3 und im siiddstlichen Bereich eine ,Gemeinbedarfsfla-
che — Kirche* mit zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl GRZ1s77 von 0,3 und einer Geschossfla-
chenzahl GFZ1977 von 0,5 fest. Im Westen befindet sich der geadnderte Umgriff der Ortsabrundungssatzung
,Noérdlicher Ortsrand von Mittelstetten“5°.

58 i.d.F. vom 02.12.1975 und der 1. Anderung und Erweiterung i.d.F. vom 02.04.1981
59 I.d.F. vom 03.11.2008 mit 1. Anderung i.d.F. vom 08.02.2021
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Abb.7: Geltungsbereich (rot), Bebauungspline (magenta), Ortsabrundungssatzunq (cyan), Uberschwem-
mungsgebiet (blau), wassersensibler Bereich (hellgriin), Gashochdruckleitung (orange), Schmutz-
wasserleitung (rot), Gewasserrandstreifen (griin), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Ver-
messungsverwaltung (OriginalmaRstab: 1/1.000)

3.3.4. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Mittelstetten hat als 6rtliche Bauvorschrift folgende Satzung erlassen:
- ,Satzung der Gemeinde Mittelstetten iiber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe - zurzeit - vom
26.01.2021".

3.4. Gemeindeentwicklungskonzept

Die Gemeinde hat seit 2019 ein Gemeindeentwicklungskonzept erstellt, das nach Durchfiihrung des Betei-

ligungsprozesses im Gemeinderat beraten und den Burger prasentiert wurde. Als Ergebnis wurde ein vor-

laufiger Erlauterungsbericht des Gemeindeentwicklungskonzeptes®® fertig gestellt und zur Prifung an das

Amt fir Landliche Entwicklung Ubersandt.

In diesem Zusammenhang wurde der Vitalitatscheck®! auf Grundlage der Flachenmanagement-Datenbank

erstellt. In Bezug auf die Siedlungsstruktur geht der Erlauterungsbericht im Hauptort Mittelstetten von einer

geringen Bebauungsdichte (GRZ 0,15-0,3), von einer mittleren stadtebaulichen Empfindlichkeit in Bezug
auf Homogenitat der Siedlungsstruktur, regionaltypischen/historischen Bausubstanz, Bauzustand, stadte-
baulicher Empfindlichkeit und einer hohen Empfanglichkeit der Freiraumsituation in Wechselbeziehung zur

Siedlungsstruktur aus.

Als Handlungsbereich wurden zwei Handlungsschwerpunkte herausgearbeitet, in denen sich die Innenent-

wicklungspotentiale haufen:

-~ Westlich anschlielend an den Bereich der Ortsmitte mit ,Leerstandsrisiko" kombiniert mit hohem Sied-
lungsdruck.

Zur Wahrung der ldentitat sind MalRnahmen zur Sicherung des Gebaudealtbestandes, aber auch Uber-
legungen und Konzepte fur ortstypische Ersatzbebauungen von Bedeutung, ebenso sollen ein Neben-
einander verschiedener Nutzungen, wie Wohnen und Gewerbe bzw. Handwerk, geférdert werden.

- Das Baugebiet ,Katzenbach” mit 15 Baultcken (aufgrund falscher Kartierung bzw. erfolgter Bebauung
nun 13 Bauliicken) bzw. mit Teilen des stdlich der Schulstrafie gelegenen Baugebietes ,Mittelstetten
Ost" und ,Langenmooser Strafe* mit zusétzlich 6 Baulicken (aufgrund falscher Kartierung 5 Bauli-
cken, aber durch Grundstticksteilung doch wieder 6 Baulticken).

Da die Gemeinde nicht abschéatzen kann, wann die Baugrundstiicke bebaut werden, soll bei Bauland-
entwicklung vermehrt darauf geachtet werden, dass Baugrundstiicke zligig bebaut werden.

o0 OPLA Biirogemeinschaft fur Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeindeentwicklungskonzept. Erlaute-
rungsbericht vom 29.07.2022

61 OPLA Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeinde Mittelstetten, Vitalitatscheck vom
09.12.2021
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So werden fur diesen Bereich - als Handlungsempfehlungen - neben der Entwicklung von Konzepten fir
zukinftige Ersatzbauten in der Ortsmitte (z.B. in Form eines Rahmen- oder Entwicklungsplanes mit Ziel-
katalog fur Beurteilung von Neubauvorhaben) auch Anreize fir Sanierung und Nachnutzung ehemaliger
Hofstellen (z.B. Architekten-Beratung, Gestaltungshandbuch und/oder Fassadenprogramm als gemeindli-
ches Forderprogramm fuir Fassadensanierungen) vorgeschlagen. Diese und weitere grundstlicksbezogene
Vorschlage fur die Ortsmitte betreffen nicht den Geltungsbereich.

Als weitere Handlungsempfehlungen fiir Neubaugebiete werden eine persdnliche Ansprache von Eigentii-
mern leerstehender Grundstiicke und Gebaude und eine mallvolle Ausweisung von Neubaugebieten und
die Berticksichtigung der vorhandenen Entwicklungspotentiale empfohlen.

Im integrierten MaRnahmenkonzept®? wird fur den Geltungsbereich im Handlungsfeld Ortsbild und Sied-
lungsentwicklung fur Mittelstetten als ,Siedlungsentwicklung im Auflenbereich, vorrangig zu entwickeln"
(0.M.2) und fur alle Ortsteile mit ,Pflanzen von Laubbdumen, Vorschlag | Anlage und Weiterentwicklung
begriinter Ortsrander* (0.5) und ,Dorf der kurzen Wege | besehende Fu3- und Radwegevernetzung als
Griinvernetzung herstellen" (0.6) vorgeschlagen. Im Bereich Landschaft | AuBerhalb des Siedlungsbe-
reichs wird der Verlauf der Glonn als ,Erhaltung und Weiterentwicklung ortshildpréagender Griinvernetzung"
empfohlen.

T N - | 7 ! :
LN s | = KRR
Abb. 8: Integriertes MaBnahmenkonzept Mittelstetten, cyan Geltungsbereich, OPLA Biirogemeinschaft

fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungs-
verwaltung (OriginalmaRstab: 1/2.000)

3.5. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgebiets von Mittelstetten und ist unbeplant. Wo-
bei sich siedlungsstrukturell eine Bebauung in erster Bauzeile entlang der Schulstrale aufdrangt.

Entlang der Schulstrae, zwischen der 6stlichen Bebauung (FI.-Nr. 319/2, Schulstrale Nr. 9) und der west-
lichen Bebauung (FI.-Nrn. 75 bzw. 318/1, Schulstra’e Nr. 1) befindet sich eine gréfRere unbebaute Flache,
die im tberwiegenden nérdlichen Teil dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen ist. Fir den sudlichen
Teil I&sst sich, unter Anwendung geographisch-mathematischen MaRstaben, nicht eindeutig klaren, ob es
sich hierbei um eine Baullicke (§ 34 BauGB) oder um eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs
(§ 35 BauGB) handelt. Da fuir den gesamten Geltungsbereich ein Koordinierungsbedurftigkeit nach AuBen
gesehen wird, ist es insgesamt dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.6. Weitere Rechtsvorschriften
3.6.1. Denkmalrecht

GemaR Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege®® sind im Geltungsbereich keine kar-
tierten Denkmaler eingetragen.
Im weiteren Umfeld sind folgende Bau- und Bodendenkmaler kartiert:

62 OPLA Burogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Projekt Nr.: 19105 vom 29.07.2022
63 www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Planen und Bauen" - ,Denkmaldaten, Datenabruf; 02/2024“

FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 21.10.2024
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 18/49




GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE*

- D-1-79-137-2 (westlich des Geltungsbereichs in ca. 180 m Entfernung)
Ehem. Pfarrhaus des Pfarrhofes, zweigeschossiger verputzter Satteldachbau, 18./19. Jh.; mit Aus-
stattung. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-79-137-1 (westlich des Geltungsbereichs in ca. 295 m Entfernung)
Kath. Pfarrkirche St. Sylvester, Saalkirche mit Polygonalchor und nérdlichem Flankenturm, spétgo-
tisch, um 1708 barockisiert, 1895/96 nach Westen erweitert und regotisiert; mit Ausstattung.
Benehmen hergestelit, nachqualifiziert.

- D-1-7732-0135 (westlich des Geltungsbereichs in ca. 290 m Entfernung)
Untertagige spéatmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Syl-
vester in Mittelstetten und ihres Vorgéngerbaus. Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

3.6.2. Wasserrecht

Gemal Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® liegt der
Geltungsbereich zu einem kleinen Bereich (ca. 1 m bis ca. 7 m parallel zur ,Glonn*) in einem amtlich fest-
gesetzten "Uberschwemmungsgebiet'ss und zu einem etwas groferen Bereich (ca. 21 m bis ca. 52 m) in
einem "wassersensiblen Bereich" (Auen und Niedermoore). Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten,
Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen
nicht vor.

3.6.3. Naturschutzrecht

GemaR Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur) befinden sich im
néheren Umfeld weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Landschafts-
bestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden.

Bei der Glonn®7 ist der natirliche bzw. naturnahe Gewasserrandstreifen in einer Breite von mindestens 5 m
als Landschaftsbestandteil geschitzt. So ist es verboten, diesen garten- oder ackerbaulich zu nutzen
(Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG).

3.6.4. Abwasserleitung

Entlang der westlichen Grenze der FI.-Nr. 319/7 verlauft in einem Abstand von ca. 0,7 m bis ca. 2,1 m die
unterirdische Abwasserleitung (DN300) der Gemeinde. Diese mindet in die von Westen kommende unter-
irdische Sammelleitung (DN400) und wird, in einem Abstand von ca. 6,2 m bis ca. 16,0 m, entlang der
nérdlichen Grenze zur Glonn (F1.-Nr. 321) als Sammelabwasserleitung (DN500) nach Osten zur Klaranlage
weitergefuhrt. Etwa mittig der FI.-Nr. 319/7 befindet sich der Auslaufkanal (DN400) des westlich in ca.
355 m Entfernung gelegenen Uberlaufbauwerkes.

3.6.5. Gashochdruckleitung

Uber die FI1.-Nrn. 319/5, /6 und /7 verlauft diagonal von Sudost nach Nordwest die unterirdische Gashoch-
druckleitung (HD 0670) der Energienetze Bayern. Nach den Technischen Regeln® betragt der Schutz-
streifen fUr eine Gashochdruckleitung (von mehr als 16 bar und einer Nennweite von DN 300) beidseitig
3m.

Von Seiten des mit der ErschlieBungsplanung beauftragten Ingenieurbiiros wurde in Abstimmung mit dem
Betreiber der Leitung eine Verlegung entlang der westlichen Grundstuicksgrenze (F1.-Nr. 319/7) innerhalb
des Geltungsbereichs und im Stra3enraum der SchulstraB3e (FI1.-Nr. 87/7) auerhalb des Geltungsbereichs
abgestimmt.

64 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Datenabruf 02/2024 )
65 Verordnung des Landratsamtes Firstenfeldbruck zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes an der

Glonn in der Gemeinde Mitteistetten, Landkreis Furstenfeldbruck, Amtsblatt Nr. 6 vom 25.03.1987 zuletzt ge-
andert durch§ 2 der Verordnung vom 21.11.2008, Amtsblatt Nr. 31 vom 27.11.2008: ,,§ 3 Verbote: (1) Im
Uberschwemmungsgebiet sind, das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberfldche, das Errichten oder Anderung
von Anlagen, das Anlegen, Erweitemn oder Beseitigen von Baumbesténden, Strauch- und Heckenplanzungen
im Abflussbereich ohne Genehmigung verboten, soweit dies Handlungen nicht der Benutzung der Unterhal-
tung, dem Ausbau oder der hoheitlichen Gefahrenabwehr dienen (Art. 61h Abs. 1 Satz1 BayWG [a.F. geén-
dert durch G. 25.02.2010 (GVBI. S. 66, 130]). (2) Im Uberschwemmungsgebiet sind die Emichtung oder die
Erweiterung einer baulichen Anlage nach den §§ 30, 34 und 35 des Baugesetzbuches, ohne Genehmigung
verboten (§ 31b Abs. 4 Satz 3 WHG [a.F. aufgehoben durch G. vom 31.07.2009 BGBI. | S. 2585]).“

66’ FIN-Web auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt - ,Natur®, Datenabruf: 10/2022

67 Karte ,Arbeitsumgebung” in: www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/ifu_gewaesserbewirt-
schaftung_ftz/index.html?lang=de&stateld=9bbcef23-4557-42af-bcef-23455712af62, Datenabruf 08/2022

. Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.: Technische Regeln — Arbeitsblatt DVGW G 463 (A),
Gashochdruckleitungen aus Sahlrohren fir einen Auslegedruck von mehr als 16 bar; Errichtung vom 06/2016
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4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich mit dem Aufstellungsbeschluss vom 06.12.2021 zur Einbeziehung von Aulenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren geméaR § 13b BauGB®?, entschlossen. Mit der Anderung des
Baugesetzbuches durch das ,Gesetz fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze
und zur Anderung weiterer Vorschriften“’® wurde der § 13b BauGB gestrichen und der § 215a BauGB neu
eingefiuhrt. Der neue § 215a Abs. 1 BauGB ermdéglicht es, begonnene Planverfahren nach § 13a BauGB
geordnet zu Ende zu fuhren. Hierzu ist es erforderlich, die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, an einer Vorprufung des
Einzelfalles (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) zu beteiligen.

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die
Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes" mit Ausschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzun-
gen) auf Flachen begriindet, die sich an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschliefen, ist das
beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundfiéche liegt bei ca. 2.333 m? (bzw. ca. 2.800 m? inkl. der
Grundfiache fur Balkone, Loggien und tiberdachte und nicht-uberdachte Terrassen) und liegt damit unter
dem Schwellenwert des alten § 13b BauGB (Bebauungsplane, die eine GréRe der Grundflache von weni-
ger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen).

Als weiterer Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden soll, ist der Bebauungsplan ,Am Anger* mit einer Flache laut Aufstellungsbeschluss vom
03.06.2019 von 2,646 ha anzufiihren. Bei einer Uberschlagigen GRZ von 0,25 fur den gesamten Umgriff
ergibt sich eine zulassige Grundflache von ca. 6.615 m? (inkl. der Terrassenflachen ca. 7.938 m3). In
Summe ergibt sich damit eine zuladssige Grundflache von ca. 8.948 m? (inkl. der Terrassenflachen ca.
10.738 m?), was unter der Grenze von GR 20.000 m? liegt. Da das Verfahren des Bebauungsplanes ,Am
Anger* seit 2020 ruht, ist ein zeitlicher Zusammenhang nicht gegeben.

4.2 Vorpriifung des Einzelfalls

Die Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB in der Fassung vom 02.04.2024 kommt zu der
Einschétzung, dass bei Realisierung des Vorhabens voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen verbleiben, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen waren. Auch
bezuglich der Abwagung nach § 1a Abs. 3 BauGB wurde festgestellt, dass die in der Vorpriifung dargeleg-
ten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung geeignet sind, Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes in dem Mafie zu vermeiden bzw. zu ver-
ringern, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

GemaR § 215a BauGB wurde im Zeitraum vom 29.02.2024 bis einschlieflich 18.03.2024 eine Beteiligung
der berlihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange in der Fassung vom 14.02.2024 durchgefiihrt, die
dazu diente, die Gemeinde bei ihrer Einschatzung zu unterstiitzen, ob die durch den Bebauungsplan zu
erwartenden Umweltauswirkungen erheblich sein kénnen.

Durch die eingegangenen Stellungnahmen der bertihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurde
die Einschédtzung der Gemeinde bestitigt, dass durch das Vorhaben voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind bzw. bei Umsetzung der geplanten Mafinahmen zur Vermeidung
und Verringerung keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben.

Geman § 215a Abs. 3 BauGB kann das nach § 13b begonnene Bebauungsplanverfahren nach 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB beendet werden. Damit kann sowoh! von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs, 4 BauGB als auch von einem Eingriffsausgleich abgesehen werden und der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Als wesentlicher Grund hierfir ist, dass die geplanten Festsetzungen zur Grinordnung und MaRnahmen
zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts und des Landschaftsbildes im Bebauungsplan sind geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen
zu vermeiden.

8 In der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung
70 Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394),
n BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,....Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen so-

wohl nach § 34 BauGB zu beurteilende Fléchen in Betracht als auch bebaute Fliachen, die nach § 30 Absatz 1
oder 2 BauGB zu beurteilen sind.”
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4.3. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz’? oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begrindet.

Ebenso wird mit dem Ausschluss der Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestelit, dass die zuknftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprufung, da es
sich um ein kleines Gebiet™ (0,08% ,der Fldche des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen Verwal-
tungsebenen” = Gemeindefldche ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL74 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 Schutzglter der Natura-2000-
Gebiete (FFH-Richtlinie™ oder der Vogelschutzrichtlinie’®) durch die Planung beeintrachtigt sind (§ 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaitspunkte dafir, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG'7 i.V.m. Seveso-llI-/Stérfall-Richtlinie?™) zu beachten ware.

4.4, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Gestalt und die Nutzung von Grundfi&chen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaites und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei 2.333 m? (bzw. ca. 2.800 m? inkl. der Grund-
flache fur Balkone, Loggien und berdachte und nicht-tiberdachte Terrassen) und liegt unter der Grundfia-
che von 10.000 m? des alten § 13b Satz 1 BauGB und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB
zuzuordnen. Da die Vorprifung des Einzelfalls vom 14.02.2024/21.03.2024 zur Einschatzung fihrte, dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen oder Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes gegeben sind. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig (§ 215a Abs. 3 Satz 1, § 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Damit ist kein Aus-
gleich erforderlich.

Die gewahlten Festsetzungen zur Grinordnung und die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet,
den Eingriff zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION

51. Verkehrliches und stadtebauliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr erfolgt durch eine von der Schulstralle ab-
zweigende Ringstrale, die mit einem Stral3enstich und einer FuBwegeverbindung (die als Notwasserwege
genutzt werden kénnen) an die ndrdliche Granflache an der ,Glonn“ anbinden. Die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs erfolgt tberwiegend auf den Baugrundsticken.

72 Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zu-
letzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

73 EuGH: Urteil vom 21.12.2016 C-444/15, hier Schlussantrag der Generalanwiltin Kokott vom 08.09.2016
~wenn das betroffene Gebiet einen Richtwert von 5% der Fldche des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen
lokalen Verwaltungsebenen {iberschreitet, wird kein kieines Gebiet mehr festgelegt.”

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

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

7% Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

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

l 12. BImSchV: Zwélfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Verord-
nung - 12. BimSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483), zuletzt gedndert durch Art. 107 der
Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

78 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtii-
nie 96/82/EG des Rates, (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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Eine fuBlaufige Anbindung erfolgt Giber die Mischnutzung mit den Verkehrsflachen fiir den motorisierten
Verkehr und zur Ortsmitte (Schulstra3e) durch rdumlich getrennte beidseitige Gehwege.

Das stadtebauliche Konzept sieht zunachst die SchlieRung der strallenseitigen ,Baullicke" an der Schul-
stral’e vor. Die Hohenlinie von 508,5 m 0.NHN definiert in ihrem Verlauf die bauliche Entwicklung nach
Norden.

Es wird eine lockere Bebauung geschaffen, deren GroRe sich an der pragenden Wohnbebauung des std-
lich der Schulstrale gelegenen Bestandes (,Kérnung*) orientiert. Wegen der heterogenen umgebenden
Bebauung (E+D, E+1, E+1+D) wird eine Einheitlichkeit des Gebietes nicht fir erforderlich gesehen. Um zu
vermitteln, werden unterschiedliche Héhenentwickiungen (Erd- und Dachgeschoss, Erd- und Oberge-
schoss, Erd-, Ober- und Dachgeschoss) fur zulassig erklart. Aufgrund der Nordneigung des Hanges wird
die Héhenentwicklung zur Einbindung in das Landschaftsbild fur vertraglich gesehen. Damit méchte der
Gemeinderat den zukiinftigen Bauwerbern ein unterschiedliches Angebot mit dem Geb&udetyp S (mit
E+D), Gebaudetyp F (mit E+1) und Gebaudetyp M (mit E+1+D) zur Verfugung stellen und so Raum fur
individuelle Vielfalt gewahren.

Ferner méchte die Gemeinde mit der aus den Gebaudetypen (S, F, M) resultierenden unterschiedlichen
Wohnfléche die Flexibilitat zu kieineren Geschosswohnbauten mit z.B. drei Einheiten erhéhen und so dem
maoglichen Bedarf gerecht werden.

Um die Einbindung in die Ortschaft zu sichern, wird die Bandbreite der im Umfeld liegenden Bebauung mit
flachgeneigten, mittelsteile bis steile Sattel- und Walmdacher fur die Wohngebaude vorgesehen.

@

v
“ae,

Uberarbeitetes stidtebauliches Konzept 05.10.2022, ErschlieRungsplanung IB Lais 03.04.2024, Plan-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, (OriginalmaBstab: 1/1.000)

2 R Siol

Abb. 9.

Bei der Ausrichtung der Geb&ude bzw. Dacher wurde darauf geachtet, méglichst optimale Bedingungen
fur eine aktive bzw. passive Solarenergienutzung (Klimaschutz) durch Ausrichtung nach Stden bzw. Ost-
West zu schaffen.

5.2 Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept beruht auf drei Saulen:

1. Erhaltung der wertgebenden Geholzbestande,

2. Freihaltung von Bebauung und &kologische Aufwertung der Glonn-Aue mit anschlieBendem Hangbe-
reich,

3. optisch und dkologisch hochwertige Mindest-Durchgriinung des Wohngebietes.

Entlang der Schulstralle werden die Einzelbaume, die sowohl aus ortsgestalterischer als auch aus 6kolo-
gischer Sicht wertvoll sind, erhalten und deren Standort durch die Ausweisung einer ausreichend grof3en
Grunfl&che gesichert. Ebenso bleiben die Gehdlze entlang der Glonn und deren beide in Richtung Stden,
hangaufwérts verlaufende ,Auslaufer” durch das geplante Wohnbaugebiet unangetastet. Die Glonn-Aue
und der in Richtung Stiden ansteigende Hangbereich werden von Bebauung freigehalten und als 6ffentliche
Grunflache gesichert. Fir diese Flache ist eine 6kologische Aufwertung durch die Entwicklung einer arten-
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und blitenreichen Extensivwiese verbindlich festgesetzt. Weiterhin wird eine qualitatsvolle Mindest-Durch-
grunung des Wohngebietes durch die flachenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbdumen auf
den Privatgrundstlicken sichergestellt. Diese Durchgriinung umfasst auch die Gestaltung des StraRenrau-
mes. So wird ein Anteil der zu pflanzenden B&ume planzeichnerisch an bestimmten, Stralenraum-wirksa-
men Standorten festgesetzt. Dies dient der Gestaltung eines attraktiven StraBenraumes und tragt zu einem
attraktiven Wohnumfeld bei. Entlang des westlichen Ortsrandes ist eine schmale 6ffentliche Griinflache
vorgesehen, in welcher der Verlauf von unterirdischen Leitungen geplant ist und welche ebenfalls als arten-
und blatenreiche Extensivwiese entwickelt werden soll.

5.3. Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann tber das Netz der Bayernwerk AG (Netzdienste Oberbayern Nord, Unter-
schiei3heim) erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist eine Verlegung von Mittelspannungs- und Nie-
derspannungskabeln erforderlich.

- Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Wasserzweckverband der Adelburggruppe.

- Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt tber die Trinkwasserversorgung. Firr die erforderliche
Loéschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer Voll-
geschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis 1,2
und einem Loéschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein Lésch-
wasserbedarf von 48 m*/h’. Von Seiten des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Adelburg-
gruppe kann dieser Wert Gber mehrere Stunden zu Verfugung gestelit werden® (E-Mail vom
10.07.2024 (12:36) aufgrund einer Rohrnetzberechnung vom November 2021).

- Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist im

Ostlich anschlieBenden Gebiet zurzeit mit einer Brandbreite von bis zu 50 Mbit/s zu tiber 95% und mobil
ist 5G81 verfugbar. Eine FTTH/B®2 Versorgung ist mit 0% bis 10% eher nicht vorhanden.
Die nachsten Mobilfunksendeanlagen sind 6stlich von Althegnenberg in ca. 2,50 km Entfernung
(Standortbescheinigung Nr. 540908 - 35 Antennen) und stdlich von Langenmoos ca. 2,345 km Entfer-
nung (Standortbescheinigung Nr. 540282 - 25 Antennen) vorhanden. Im Rahmen des Neubaus der
ErschlieSungsstrale erfolgt eine entsprechende Koordination (z.B. durch ein Spartengesprach).

5.4. Technische Entsorgung
— Die Abwasserentsorgung erfolgt zentral in den Trennsystemen ber die Gemeinde.

» Die Schmutzwasserentsorgung wird durch die Errichtung eines neuen Schmutzwasserkanais ge-
sichert, der in den parallel entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs verlaufenden
Schmutzwasserkanal anschlieRt. Dieser fuhrt in die ca. 380 m nordéstlich gelegene gemeindliche
Klaranlage. Die Klaranlage in Mittelstetten stammt aus dem Jahr 1993, verfigt Uber eine Bele-
bungsanlage mit gemeinsamer Schlammstabilisierung und ist auf eine AusbaugréRe von 2.400
Einwohnerwerten ausgelegt. Im Jahre 2016 erfolgte die VergroBerung des Schlammsilos, im Jahr
2017 der Einbau einer Fallmitteldosieranlage und im Jahr 2019 der Bau eines zweiten Belebungs-
beckens.

e Das Baugrundgutachten8® kommt zu folgender Aussage der Versickerungsmaglichkeit: , Die B6-

den in dem Baugebiet weisen, mit Ausnahme einzelner, réumlich eng begrenzter stérker sandigen
Lagen, Durchléassigkeitsbeiwerte® ks <1*10° m/s auf. Eine Versickerung von Niederschlags- bzw.
Oberfidchenwasser in diese gering durchldssigen Boden iiber Rigolen oder Schéchte ist nicht
méglich.“
Daher erfolgt die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers (Bauland und Verkehrs-
flache) Uber einen neuen Regenwasserkanal in ein Ruckhaltebecken (Gesamtvolumen Vges =
131 m?), Uber welches das Niederschlagswasser gesammelt (bzw. zum Teil versickert) und ge-
drosselt (Rohrdrosselung max. 40 I/s) in die ,Glonn* nordlich des Geltungsbereichs eingeleitet
wird.

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

80 Zweckverband zur Wasserversorgung der Adelburggruppe, eMail vom 10.07.2023 (12:36): ,Fir Mittelstetten,
Mihiweg steht die Léschwassermenge mit 48m?h fir mehrere Stunden zur Verfiigung. (Quelle: Rohrnetzbe-
rechnung SWA Nov.2021)“

81 5G: funfte Generation des Mobilfunks

82 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

83 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Milhle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 12922, 25.11.2022, Ziffer 5.6

54 Der Durchlassigkeitsbeiwert ist der K--Wert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchiéssigkeit)
von Béden beschreibt. Kr 1x10 - 1x10%: durchlassig, Ki 1x10 - 1x10® schwach durchl8ssig
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Ein erforderliches wasserrechtliches Verfahren wird gesondert beantragt und von dem mit der
Erschlieungsplanung beauftragen Ingenieurbiro mit dem Wasserwirtschaftsamt vorabgestimmt.
Es wird darauf hingewiesen, dass kein Benutzungsrecht besteht, ,..soweit eine Versickerung oder
anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgeméR moglich ist...” 85,

— Die Mullentsorgung (Hausmll) erfolgt zentral Gber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschafts-
betrieb. An der Klaranlage ist in ca. 600 Entfernungsmeter ein kleiner Wertstoffhof vorhanden.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Erschlie-
Rung und Zuganglichkeit der Grundsticke beriicksichtigt. Das Gebaude der Freiwiligen Feuerwehr Mit-
telstetten (FeuerhausstraBe Nr. 5) befindet sich in einer Entfernung von ca. 505 m und verfugt Gber kein
Hubrettungsfahrzeug. So erméglicht die geplante offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, 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 Erdgashochdruck-
leitung in § 4 Gashochdruckleitungsverordnung (GasHDrLtgV) Anforderungen auf. Soweit diese eingehal-
ten werden und der Stand der Technik bzw. die technischen Regeln des DVGW eingehalten und beachtet
werden, dirfte kein brandschutztechnisches Risiko zu befurchten sein.

5.6. Alternativenpriifung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen in Bezug auf eine
verdichtete Bebauung (Anzahl und Gréfie der Grundstticke, Mehrfamilienhauser, Reihenhausbebauung),
ErschlieRungsvarianten (StraBenfithrung) und Gebaudetypen (E+D mit steil geneigtem Dach, E+1 mit flach
geneigtem Dach) geprift.

Aufgrund der Lage innerhalb des umgebenden Siedlungsbereichs wird eine flexible Bebauung mit der ent-
sprechenden Anzahl der Grundstiucke (Einzel- und Doppelhaus), der Zuldssigkeit von verschiedenen Ge-
baudetypen (E+D, E+1 und E+1+D) und der Nutzungsintensitat der Gebaude mit dem vorliegenden Ent-
wurf gewahlt. Aufgrund des topographisch bewegten Gelandes sieht der Gemeinderat die Einbindung in
das Ortsbild mit kleinteiligen Einzel- und Doppelhausern als schonendere Lésung.

Bei der Anbindung an die Schulstralle wurde darauf geachtet, dass die vitalen straRenbegleitenden Baume
erhalten werden kénnen.

Des Weiteren wurde die Lage des Niederschlagswasserrickhaltebecken nach Westen in den topogra-
phisch flacheren Bereich verschoben. Damit kann eine weitgehend zusammenhangende Griinfliche ge-
schaffen werden. Des Weiteren werden die Fahrbeziehungen zur Pflege des Beckens bzw. dem zum nérd-
lichen vorhandenen Einlassbauwerk gewahrleistet.

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

Das Gebiet wird als ,Aligemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies erméglicht eine ,dérfliche” Wohnnutzung
mit einer gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrie-
ben.

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 BauNVOQ) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. So werden die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen, um sicherzustellen, dass im Pla-
nungsgebiet der dringend bendtigte Wohnraum nicht von anderen Nutzungen verdrangt wird und so die
Wohnnutzung im Vordergrund steht.

Dies begrundet sich inshesondere auch wie folgt:

. Satzung fir die értliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde Mittelstetten (Entwasserungssatzung —
EWS_) vom 11.03.2014: § 4 Abs. 5 EWS - Anschiuss- und Benutzungsrecht -: ... besteht ein Benutzungs-
recht nicht, soweit eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsge-
maéaf méglich ist.”

86 GasHDrLtgV: Verordnung tiber Gashochdruckleitungen (Gashochdruckleitungsverordnung) vom 18.05.2011,
zuletzt geéndert durch Art. 24 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S 706)
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- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zuléssig, da es sich bei der Gemeinde Mittelstetten:
um keinen Fremdenverkehrsort handelt und damit eine entsprechende Nutzung nicht mit dem ange-
strebten Gebietscharakter vereinbar ist.

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststéndige Tatigkeit
ausgeubt und durch ein Gewinnstreben einen erhthten Fahrverkehr auslésen warden.

- Anlagen fiur Verwaltungen sind nicht zuléssig, da bereits ein Standort fir das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fur die Verwaltung in zentraler Ortslage und nicht am Ortsrand entstehen sollen.

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

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

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

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

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

schaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge fir die Wohnbevélkerung ebenfalls mit
relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor — durch die Zuordnung wohnaffiner Nut-
zungen (im Sinne von § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO) — von einem ,Reinen Wohngebiet* unterscheidet.

So ist es auch nicht ausgeschlossen, in dem Plangebiet die festgesetzten Nutzungen zu verwirklichen,

insbesondere auch durch eine gemischte Nutzung der Geb&ude. '

Mobilfunkanlagen
Mobilfunkaniagen im Sinne von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

und als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nicht zulassig. Dies dient dem wesentlichen Pla-
nungsziel 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 sldlich der Kreisstrale), in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen
zulassig sind, ist die flichendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikati-
onsdienstieistungen nach wie vor méglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte Verpflichtung der
Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit Mobilfunk herzustellen, ist
damit gegeben und entspricht dem LEP 2023 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende Versorgung mit Tele-
kommunikationsdiensten*).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden angemesse-
nen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung weiterhin in der Gemeinde und vor allem durch
die vorhandenen 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) erfullt.

Ferner besteht nach wie vor die Méglichkeit, Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche Re-
levanz aufweisen. Dies ware bei ,drahtlosen Zugangspunkten mit geringer Reichweite® 8 sogenannten
~Small Cells* der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fur die allgemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils
30 Liter®® bzw. eine Gréle von 1 m x 1 m®! nicht Ubersteigt.

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

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfidchenzahl (GRZ), der
Zahl der Voligeschosse (Z) und bezogen auf den Gebaudetyp der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige
AuRenwandhoéhe, Gebadudehthen und Firsthéhe).

87 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

88 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, Da-
tenabruf 04/2021

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

90 Anhang A Nr. 1 Durchfiihrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vom 20.07.2020 zur Festlegung
der Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemaR Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Europaischen Parlaments und des Rates Uber den européischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation (ABI. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)

S Baurechtliche Beurteilung von Mobilfunkanlagen, Hinweise des Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr, Stand 22.04.2021, Seite 5
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6.2.1. Grundfldachenzahl

Die Festsetzung der Gréfie der Grundfléache ist fur die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die ibermaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des Bo-
denschutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundftache aus dem stadtebaulichen Konzept.

Die Gréfie der Grundflache wird mit dem relativen Maf (fur den Flachenbedarf des Hauptgebaudes) be-
stimmt und mit einer GRZ von 0,25 festgesetzt.

Um die Anrechnung von Grundflachen der Balkone, Loggien und Terrassen (als Teil der Hauptanlage)
klarzustellen, wird fur diese Teile baulicher Anlagen eine prozentuale Uberschreitung von 20% der Grund-
flache im Sinne von § 16 Abs. 5 BauNVO zugelassen. Diese gesonderten prozentuale Festsetzungen dient
insbesondere zur Vermeidung von Streitigkeiten tiber die Einordnung der Terrassenflachen, bzw. Loggien
und Balkonen fur die Grundflachenberechnung.

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

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmap fiir eine landlich gepragte Ortschaft wie Mittelstetten, auch unter
Berucksichtigung der Lage, fiir angemessen.

6.2.2, Versiegelte Fliche-- Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50% Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten auf eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,60 angehoben. Dies ist erforderlich, um die
nétigen 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 Grundfla-
chen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils zulassige
Nutzungsmal durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Gréfle der Grundflachen 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 zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bertcksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmaRk” festgesetzt

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei festgesetzt. Dies ist
erforderlich, da o&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 tiber der natiirlichen oder festgelegten Gel&n-
deoberflache liegen und tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher liegt
als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”

6.2.4. Hbéhen der baulichen Anlagen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, wird bei den Hauptgebauden die traufseitige
Auflenwand- und Firsthéhe bzw. bei Garagen die Gebaude- und Firsthéhe 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 H6-
henbezugspunktes erfolgt, da die naturliche Gelandeoberflache in diesem mehrfach geneigten Gelande
Hohenunterschiede aufweist. So wird der untere Bezugspunkt tiber Normalhshennull festgesetzt, somit ist
eine Veranderung dieses Punktes nicht zu erwarten. Der untere Bezugspunkt wird ausgehend vom geplan-
ten StralRenniveau der aktuellen Strallendetailplanung (IB Lais i.d.F. vom 17.12.2023) als maximaler Wert
jeweils fur die einzelnen tberbaubaren Grundstiicksflachen tiber Normalhdhennull bestimmt. Die Festset-
zung des Héhenbezugspunktes erfolgt, da die natlrliche Gelandeoberflache verandert wird und die Ge-
baude der geplanten Straf3e zugeordnet sind. Dabei wird zwischen drei Fallen aufgrund der Lage zur Er-
schlieRungsstralle unterschieden;

- Nordlich der ErschlieRungsstrale (Hangabwarts), hier wird der héchste Punkt der ErschlieBungs-
strale im Bereich der StraRenbegrenzungslinie gewahit, nach oben gerundet und als Héhenbezugs-
punkt bestimmt. Hierdurch ergibt sich zum nérdlichen Gelande eine Erhéhung der wirksamen Fassa-
denhothe von bis zu ca. 1,0 m bis ca. 1,6 m, die durch Béschungen bzw. Stutzmauern angepasst
werden kann,

- Sudlich der ErschlieBungsstrate (Hangaufwarts), hier wird der héchste Gelandepunkt des natirli-
chen Geléndes im Bereich der Sudterrassen gewéhit und als Hohenbezugspunkt bestimmt. Hierdurch
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ergibt sich in Bezug auf die nordliche ErschlieRungsstrale eine Erhdhung der wirksamen Fassaden-
héhe von bis zu ca. 1,1 m.

- Seitlich der ErschlieBungsstrale, hier wird der héchste Punkt der ErschlieBungsstrae gewahit und
als Hoéhenbezugspunkt bestimmt. Hierdurch ergibt sich in Bezug auf das westliche Gelénde eine Er-
héhung der wirksamen Fassadenho6he von bis zu ca. 1,0 m bis ca. 2,1 m.

Fur die Gebaudehdhe der Garagen werden die traufseitige Gebaude- und Firsthdhe festgelegt, die auf

einen eigenen Bezugspunkt der Oberkante des FertigfuRbodens festgelegt werden. Dadurch wird sicher-

gestellt, dass aufgrund des Nordhanges an der Grundstiicksgrenze die verschattungskritischen Wand- und

Firsthéhen reduziert werden.

Die Zuordnung der maximalen FertigfuBbodenhohe erfolgt auf den héchsten Punkt der ErschlieRungs-

strale im Bereich der Garagenzufahrt.

Um den Bauwerbern einen ausreichenden Gestaltungsspielraum fiir die Héhenlage des Erdgeschossful-

bodens zu erméglichen, wird dahingehend keine Festsetzung getroffen, sodass der Bauwerber diesen in

Eigenverantwortung, unter Beruicksichtigung der Eigenvorsorge vor Starkregen, bestimmen kann.

Far die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitigen AuBenwandhohe” auf die Formulierung des Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhohe zurtickgegriffen. Beim Begriff ,Firsthohe
handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begren-
zung einer geneigten Dachfiéche. Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
festgelegten traufseitigen Auenwandhéhen bzw. Geb&udehdhen von den bauordnungsrechtlichen Wand-
hohen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch durch die Topographie hhere ab-
standsfiachenrelevante Wandhohen ergeben. Um die Unterordnung der Garagen und Carports, insbeson-
dere wegen der Verschattung durch die Nordhangsituation bzw. Nebengebsude, zu gewshrleisten, werden
fur diese ebenfalls die Geb&udehdhen bzw. traufseitige Wandhshen (gem. BayBO) festgelegt.

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

E+1 E+D E+1+D
Gebaudetyp F Gebéudetyp S Gebéudetyp M
{Rach geneigtes Dach E+1j DN 15°:28° {seil gensigtes Dach E+D) DN 35°43° {mittslstsf geneigles Dach E+1+D) DN 30°-38°
AWH55mB0mFH8,Tm AWH4Om{+ 6m) FHE m AWHEOMFHOT m
SD, WD, ZD SD SD
FHE]m
Abb. 10: Schemaschnitt der Gebdudetyp F, Gebdudetyp S und Gebaudetyp M

So kénnen in allen Teilgebieten WA1 und WA2 sowohl der vorgeschlagene Gebaudetyp F ,E+1" mit Erd-
und Obergeschoss, evtl. mit raumhaltigem Dach, sowie der Gebzudetyp S ,E+D* mit Erd- und Dachge-
schoss, wobei das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein kann, als auch der Gebaudetyp M ,E+1+D" mit
Erd-, Ober- und Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss kein Vollgeschoss sein darf, verwirklicht werden.
Um die Belichtung der Dachgeschosse beim Gebaudetyp S nicht nur durch Gauben und Dachflachenfens-
ter zu erméglichen, werden Uberschreitungen der traufseitigen Auenwandhéhe fur Zwerchgiebel®2 zuge-
lassen. Durch die Festlegung von zwei oberen Bezugspunkten (tAWH und FH) kénnen sich aufgrund der
unterschiedlichen Gebaudebreite und des Dachneigungsbereiches (35° bis 43°) Einschrankungen in Be-
zug auf die traufseitige Aulenwandhohe ergeben. Z.B. beim Gebaudetyp M mit einer Gebaudebreite von
10,5 m und einer Dachneigung von 38° ergibt sich bei der maximalen Firsthéhe von 8,7 m nur eine trauf-
seitige Aulenwandhéhe von ca. 5,6 m.

6.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Gberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baugrenzen, die den stadtebaulichen
Entwurf einer lockeren Bebauung umsetzen. Weiterhin dienen die Baugrenzen dazu, den raumlich be-

92 Zwerchgiebel: Ein von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass des-
sen AuRenwand biindig fortsetzt und als Giebel endet.
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schrankten Teilbereich der Grundstiicke, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen, festzule-
gen. Die GroRe der Baufenster entspricht einer erweiterten Baukérperfestsetzung, auch um die Durchias-
sigkeit zum Ortsrand zu unterstreichen und werden grundstiicksbezogen im Interesse einer kleinteiligen
Gebaudestruktur unterbrochen. Da es sich bei den dem Gebaude zugeordneten Terrassen nicht um Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO, sondern um Bestandteil des Gebéudes handelt, wird ein Uberschreiten
der Baugrenzen zugelassen. Dabei wird eine Gré3enordnung von bis zu 18 m? (3 m x 6 m) fir ausreichend
erachtet.

Um abstandsfi&chenprivilegierte Grenzgaragen zu erméglichen, werden entsprechende Flachen fur Gara-
gen bestimmt.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei als zuldssige Hausform nur das Einzelhaus und
im inneren Bereich (umgeben von der Ringstralle) aufgrund der ErschlieBungs- und ParzellengréRe auch
zusatzlich Doppelhduser zulassig sind. Dies entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, funkti-
onal selbststéndige, frei auf einem ungeteilten Grundstiick stehende Gebaude (auch in der Sonderform
von Doppelhdusern) zu erreichen. Da ein Doppelhaus im Gebaudetyp S (E+D) eine geringere nutzbare
Flache aufweist, wird aufgrund der Anforderungen an einen schonenden Umgang mit Grund und Boden
festgelegt, dass der Gebaudetyp S bei der Errichtung von Doppelhdusern ausgeschlossen ist und damit
nur bei Einzelhdusern zulassig ist.

Da aufgrund der Hanglage bei den Parzellen Nrn. 1b, 4a, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 und 15 die grenzstandigen
Garagen einschlieflich ihrer Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) nicht mehr unter die
Abstandsflachenprivilegierung des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO fallen, da die talseitige Wandh&he um
bis zu ca. 0,95 m (Parzelle Nr. 11) tiefer liegt als die bergseitige Wandhoéhe an der Zufahrt, ist eine Aus-
nahme von der offenen Bauweise erforderlich, um entsprechend Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO® deren Er-
richtung planungsrechtlich zuzulassen. Dabei wird bei der Begrifflichkeit auf die Formulierung des Art. 6
Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 bzw. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zuriickgegriffen. Bei der Bestimmung der mittleren
Wandhéhe (3,6 m) und der Gesamtlange (7,5 m) wird auf die bisherig zulassige Wandflache zum Nach-
bargrundstick der BayBO von 27 m? (3 m x 9 m) zuriickgegriffen und diese beibehalten.

Fur Garagen einschliefllich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) wird bestimmt,
dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt gemaf § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5,0 m eingehalten werden
muss. Dies dient dazu, den StralRenraum zu entlasten und gleichzeitig Parkangebote z.B. fiir Besucher
oder zum Entladen des PKW zu schaffen und damit die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhéhen.

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zulassig, da diese keinen stadtebaulichen
Regelungsbedarf aufweisen, wobei hier flankierend durch die Regelung zu den versiegelten Fiachen er-
reicht wird, dass diese stralennah untergebracht werden.

Dariiber hinaus werden auf den nicht ttberbaubaren Grundstiicksflache Nebengebaude (Gebaude als Ne-
benanlage i.S. von § 14 BauNVO bzw. als bauliche Anlage i.S. von Art. 6 Abs. 7 BayBO) ausgeschlossen;
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 Stra-
Renraum nicht mit gestalterisch anspruchslosen Geb&uden zu belasten und das Stralenbild optisch zu
verengen.

Da fir weitere bauliche Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind,
kein Ausschluss erfolgt, wird fur deren Errichtung auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen der § 23
Abs. 5 BauNVO i.V.m. Art. 63 BayBO beibehalten.

6.4. Mindestgrundstiicksgrofe

Die Festsetzung einer MindestgrundstticksgroRe ist stadtebaulich erforderlich, um eine kleinteilige Parzel-
lierung bei Einzel- bzw. Doppelh&usern verhindern, eine aufgelockerte Bebauung zu sichern und einer zu
grofien Verdichtung entgegenzuwirken. Dabei wird bei den Einzelhdusern bezogen auf die stadtebauliche
Lage eine Mindestgrundstuicksgréfie von 400 m? bzw. 250 m? fur Doppelhauser festgelegt. Die Gemeinde
erachtet diese Grundstiicksgrofe fur die landlich gepragte Ortschaft Mittelstetten unter Beriicksichtigung
des Flachenverbrauchs fir angemessen.

6.5. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsfiache wird fir die WohnstraBen hauptsachlich der Strallenraum mit einer Breite
von 6,5 m festgesetzt. Dies ermdglicht auf Ebene der StralRendetailplanung einen dérflichen StraRenraum
mit einer versiegelten Straflenbreite von 5,00 bis 5,55 m gemaR RAST 06% und entsprechenden Schutz-
streifen.

9 .Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor Auenwanden, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden,

wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf!.
Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StralRenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von Stadtstrallen RASt 06
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Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mull-, Bau- und Liefer-
fahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter Ge-
schwindigkeit) zu ermdglichen.

Zur Erschlieung der nérdlichen Grunflache wird im Westen fur den StraBenstummel eine StraRenraum-
breite von 4,5 m (fur Traktoren und Fulgénger) und im Osten fiir den Gehweg eine StraRenraumbreite von
3,5 m flr ausreichend erachtet.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die
Stralendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Stralenraumes festgehal-
ten.

Da die ErschlieBung Uber die neue Ringstrale erfolgt, wird zur Kiarstellung ein Verbot von Ein- und Aus-
fahrten auf der Ostseite der Parzellen Nrn. 15, 16, 17, 18 und 19 festgesetzt.

6.6. Flachen fiir Abwasserbeseitigung

Das Becken dient der Sammlung und Riickhaltung (bzw. zum Teil Versickerung) des anfallenden gesam-
melten Niederschlagswassers des Baulandes (WA1, WA2) und der ErschlieBungsstrafle. Es dient dem
Schutz des Grundwassers und dem Hochwasserschutz. Hierbei wird die topographisch giinstig gelegene
Teilflache der FI-Nrn. 319/6 und /7 herangezogen, sodass das gesammelte Niederschlagswasser (iber
einen Regenwasserkanal in das neue Rickhaltebecken und dann uUber einen Regenwasserkanal gedros-
selt in die Glonn abgeleitet wird.

Ein erforderliches wasserrechtliches Verfahren wird gesondert beantragt.

6.7. Hauptversorgungsleitung

Die das Baugebiet querende unterirdische Gashochdruckleitung wird im Rahmen der ErschlieRung aus
dem Baugebiet heraus in die Schulstrale und dann im Westen in die 6ffentliche Grunfliche verlegt.

Das stadtebauliche Konzept wurde darauf aufgebaut, dass diese unterirdische Erdgasleitung in den zu-
kinftigen Grundsticken der Gemeinde (hier éffentliche Verkehrsfiache und ¢ffentliche Griinfléache) verlauft.
Nach Vorabstimmung des mit der ErschlieBungsplanung beauftragten Ingenieurbiiros mit dem Betreiber
der Erdgasleitung wurde vereinbart, dass 2 m des ¢stlichen Schutzstreifens auf den Parzellen Nrn. 7, 8, 9
und 10 zum Liegen kommen. Innerhalb dieses Schutzstreifens auf Privatgrund kénnen gemaR der Fest-
setzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen untergeordnete bauliche Anlagen, wie Stellplatze,
Milltonnenh&user, Zugéange, Zufahrten und sockellose Einfriedungen, etc. errichtet werden.

Zur Sicherung des Schutzstreifens werden in den Grundbiichern der Parzellen Nrn. 7, 8, 9 und 10 Dienst-
barkeiten eingetragen.

Demnach sind die Eigentumer verpflichtet, alle MaRnahmen zu unterlassen, die den Bestand und Betrieb
der Leitung gefahrden oder beeintrachtigen. Insbesondere ist die Errichtung von Bauwerken, eine wesent-
liche Verénderung des Gelandeniveaus und die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelnder Straucher un-
tersagt. Zudem durfen keine schwer transportierbaren Materialien dauerhaft gelagert werden. Z4une durfen
im Schutzstreifen nur ohne Fundamente und in nicht massiver, leicht demontierbarer Form errichtet wer-
den.

Zur Vollistandigkeit werden die vorhandenen unterirdischen Hauptabwasserleitungen (Schmutz-/Regen-
wasserkanal) und die im Zuge der Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung neu zu errichtende
unterirdische Abwasserleitung (Regenwasserkanal) durch Festsetzung gesichert.

6.8. Offentliche Griinflichen
6.8.1. Ortsrand- und Trenngriin

Die im nordlichen Abschnitt des Geltungsbereiches gelegene Glonn-Aue und der in Richtung Stiden an-
steigende Hangbereich werden von Bebauung freigehalten und als éffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Ortsrand- und Trenngrin® festgesetzt und gesichert. So werden die in diesem Bereich vor-
handene steilere Topografie und das Schutzgut Boden und Flache planerisch beriicksichtigt, indem der
naturliche Bodenaufbau erhalten wird, Bodenuberformungen, Bodenerosion und Versiegelung vermieden
werden. Auch liegt in dieser Grunflache das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Glonn, welches
aufgrund der Topografie mit anschlieBendem Hangbereich gewassernah verlauft und lediglich bis zu einer
Breite von ca. 7 m in den Geltungsbereich hineinragt. Die Abgrenzung der 6ffentlichen Grinflache bertick-
sichtigt weiterhin den entlang der Glonn vorhandenen wassersensiblen Bereich und erméglicht durch die
Freihaltung von Bebauung die Versickerung von Niederschlagswasser an Ort und Stelle. Dies dient der
Grundwasserneubildung, der Minimierung von Abflussspitzen in der Glonn und damit der Minimierung der
Hochwassergefahr. So kann z.B. bei Starkregenereignissen die Griinflache auch wild abflieRendes Wasser
aus dem Wohngebiet aufnehmen. In Bezug auf das Landschaftsbild Gbernimmt die éffentliche Grunflache
eine Trennfunktion zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Gewasserverlauf der Glonn. Diese ,Puf-
ferfunktion* dient ebenfalls dem Schutz des FlieRgewassers.
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Um die Méglichkeit zu schaffen, die 6ffentliche Grinflache fur die wohnortnahe Erholung zugénglich zu
machen, sind wassergebundene Wege, Spielflachen und Parkbanke untergeordnet zuléssig (vgl. Punkt
»Auswirkungen auf die Schutzguter*, Unterpunkt ,Schutzgut Mensch (Erholung)”).

Die offentliche Griinflache ist als arten- und krauterreiche Extensivwiese anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Bei Umsetzung dieses Entwicklungszieles kénnen viele verschiedene positive Umweltauswirkun-
gen erreicht werden, wie Vermeidung eines Eintrages von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in den Boden,
in das Grundwasser und in die Glonn, Erhéhung der Artenvielfalt, Schaffung eines abwechslungsreichen
Landschaftsbildes, Erhéhung der Erholungsqualitdt. Um eine Erhéhung des Artenreichtums zeitnah sicher-
zustellen, ist eine Initialansaat mit gebietseigenem Saatgut (Krauteranteil 100%) verbindlich festgesetzt.
Das detaillierte Vorgehen zur Entwickiung der arten- und krauterreichen Extensivwiese ist unter Punkt
~Auswirkungen auf die Schutzguter®, Unterpunkt ,Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt“, beschrie-
ben.

6.8.2. Begleitgriin

Entlang der Schulstrafle wird im Bereich der zu erhaltenden, Ortsbild- und StraRenraum-pragenden Laub-
baume eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Begleitgriin® festgesetzt. Diese dient in ers-
ter Linie dazu, einen optimalen und stérungsfreien Standraum fur die vorhandenen Baume zu erhalten.
DarGber hinaus ist aber auch die Begriinung und Gestaltung des StraRenraumes mit einer guten Aufent-
haltsqualitét von Bedeutung, zumal in diesem Bereich eine Bushaltestelle mit Wartehduschen besteht.
Entlang des westlichen Randbereiches des Wohngebietes ist ebenfalls eine 6ffentliche Grunflache mit
Zweckbestimmung ,Begleitgrin“ vorgesehen. In dieser ist der Verlauf von unterirdischen Leitungen ge-
plant. So soll die quer durch das geplante Wohngebiet verlaufende bestehende Erdgashochdruckleitung
im Rahmen der ErschlieBungsplanung verlegt und entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches
situiert werden. Weiterhin soll der erforderliche Abwasserkanal entlang des westlichen Ortsrandes in Rich-
tung Norden geftihrt und in den bestehenden Abwasserkanal entlang der Glonn geleitet werden. Da Ge-
holze im Bereich der Leitungen nicht gepflanzt werden durfen, ist die Entwicklung einer ékologisch wert-
vollen, arten- und bldtenreichen Extensivwiese vorgesehen.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung 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 6f-

fentlichen Interesse.

Als wesentliche Elemente der Griinordnung sind:

1. die Erhaltung der wertgebenden Gehdlzbestande,

2. die Freihaltung von Bebauung und 6kologische Aufwertung der Glonn-Aue mit anschlieBendem Hang-
bereich und

3. die optisch und ékologisch hochwertige Mindest-Durchgriinung des Wohngebietes vorgesehen und ver-
bindlich festgesetzt.

6.9.1. Zu pflanzende Bidume

Zur Strallenraumgestaltung werden entlang der neu herzustellenden ErschlieRungsstrae durch Planzei-
chen auf Privatgrund an ausgewahlten geeigneten Standorten Laubbaume der 2. oder 3. Wuchsordnung
festgesetzt. Die Baume sind in der Weise angeordnet, dass einerseits ein regelmafig strukturiertes Stra-
Renbild entsteht und andererseits Konflikte mit der Anordnung der Hauszugénge, Garagenzufahren und
Leitungen vermieden werden. Unter Berlicksichtigung all dieser Aspekte ist es nicht moglich, den ange-
strebten Gleichbehandlungsgrundsatz ,planzeichnerische Festsetzung jeweils eines Baumstandortes je
Einzelhausgrundstiick® konsequent umzusetzen. So bieten sich auf den Einzelhausgrundstiicken Nrn. 7, 8
und 15 keine geeigneten Standorte zur Festsetzung an. Die Anordnung der Baume muss hier situations-
bezogen durch die Bauwerber erfolgen. Auf eine planzeichnerische Festsetzung von Baumen auf den zu-
tassigen Doppelhausgrundstlcken wird aufgrund der kleineren GrundstiicksgréRen verzichtet.

Die planzeichnerisch festgesetzten Baume tibernehmen wichtige strukturbildende und gestalterische Funk-
tionen fur den Stralenraum und tragen zu einem attraktiven Wohnumfeld bei. Dariiber hinaus dienen alle
festgesetzten 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 Detailplanung sind die Baumstandorte langs der StralRe um bis zu 3 m verschiebbar.

6.9.2. Zu erhaltende Bdume

Entlang der Schulstrafle werden drei innerhalb des Geltungsbereichs gelegene Ortsbild- und Strallenraum-
prégende Baume zur Erhaltung festgesetzt. Ein vierter Baum im Westen, welcher ebenfalls erhalten wird,
befindet sich knapp auflerhalb des Geltungsbereiches und wird als Hinweis dargestellt. Bei den beiden
ostlichen Baumen handelt es sich um Winter-Linden, bei den beiden westlichen Baumen um Berg-Ahorne.
Zur dauerhaften und moglichst optimalen Standraumerhaltung der Baume, d.h. zum Schutz der Bgume,
wird zusatzlich eine ausreichend grofe 6ffentliche Gruinflache mit Zweckbestimmung ,Begleitgrun” festge-
setzt.
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Die beiden linearen, grenznahen Baumgruppen im Nordwesten und Nordosten des Planungsgebietes wer-
den durch das geplante Wohnbaugebiet nicht angetastet und durch den Bebauungsplan ebenfalls zur Er-
haltung festgesetzt. Deren Funktion als bestehende Ortsrandeingriinung in Richtung Nordwesten und
Nordosten soll erhalten werden.

Die Erhaltung der Baume und Geholze dient dem Klimaschutz (Frischluft-Produktion, Staubfilterung), dar-
Uber hinaus dem Arten- und Biotopschutz sowie der Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes und des
StraBenraumes. Im Falle eines Baumverlustes durch Krankheit oder sonstige Schadigung ist eine Ersatz-
pflanzung mit den zulassigen Arten und einer geeigneten MindestgréRe vorzunehmen.

Nicht zur Erhaltung festgesetzt werden die standortfremden Fichtenbesténde im nordwestlichen und nord-
ostlichen Eckrandbereich des Planungsgebietes. Diese sollen im Rahmen der Verjingung durch standort-
gerechte, auetypische Laubgehdlze ersetzt werden. Fir den zweireihigen Erlenbestand entlang der Glonn
erfolgt ebenfalls keine Festsetzung, da sich die nérdliche Reihe nicht zweifelsfrei innerhalb des Geltungs-
bereiches befindet. Aus planerischer Sicht ist der Erlenbestand jedoch als einheitliche Gehélzstruktur zu
betrachten, welche ihren Standort auf verschiedenen gemeindeeigenen Grundstiicken findet. Dartiber hin-
aus bestehen keine zwingenden stadtebaulichen Grinde zur Festsetzung. Ziel der Gemeinde ist die Erhal-
tung dieser Landschaftsbild-pragenden Gehdlze auf Gemeindegrund. Eine Gefahr der Beseitigung besteht
somit nicht, zumal der Bestand sich innerhalb des geschiitzten Gewéasserrandstreifens nach Art. 16 Abs. 1
Nr. 3 BayNatSchG befindet. Aus diesen Gruinden erfolgt lediglich eine Darsteliung als Hinweis.

6.9.3. Nicht iiberbaute Fldchen der Grundstiicke .

Um auf den nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der bebauten
Grundstlcke einen durchgriinten Bereich zu schaffen, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Ver-
haltnis zur Grundstuicksfléche festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein MindestmaR an Durchgriinung
des Baugebietes erreicht. Mit der gewéhlten Festsetzung ergeben sich je Einzelhausgrundstiick mit einer
festgesetzten Mindestgrundsticksgrofe von 400 m? zwei zu pflanzende Laubb&ume und je Grundstuck fur
eine Doppelhaushélfte mit einer festgesetzten Mindestgrundstuicksgroe von 250 m2 ein zu pflanzender
Laubbaum.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der Garten mit Kies, Schotter oder ahnlichen 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 fur Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fur Am-
phibien, Reptilien, Végel und Kleinsauger sind. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche Auswirkun-
gen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die natiirliche Funktion des Bodens beeintrach-
tigen, geht das Bayerische Staatsministerium far Wohnen, Bau und Verkehr®s von einer notwendigen Er-
mittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten” aus. Denn die Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklausel 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 StraBenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Festsetzung dazu, eine
angemessene Begrinung 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. Darlber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riickgang
von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten, auch im Siedlungsraum die
biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und 6kologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird sowohl dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung als auch
der Kuhlung, der Verbesserung der Biodiversitat und dem Klimaschutz Rechnung getragen.
6.9.4. Befestigte Fldchen

Die Festlegungen zu den Belagsfldchen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig ver-
siegelt, sondern méglichst dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der not-
wendigen Flachenbefestigung minimiert und es wird ein oberflachennahes Versickern des Niederschlagwassers
weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Ra-
senpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster”).
6.9.5. Artenauswahl

Eine ausfuhrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zul&ssigen Pflanzenarten fur die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiinrt.

95 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Fir die Ersatzpflanzungen entlang der Schulstralle sind neben den einheimischen Arten bewusst auch
robuste und stadtklimafeste Sorten aufgefiihrt, wohingegen im Bereich der 6ffentlichen Griunflache (Orts-
rand- und Trenngriin) nur einheimische Arten und gebietseigenes Pflanzenmaterial zul&ssig sind. Dies ist
darin begriindet, dass es sich hier um einen Ortsrand bzw. den Ubergang zur freien Landschaft handelt.
Fur die Privatgrundstiicke sind in den Artenlisten Laubb&ume der 2. und 3. Wuchsordnung aufgefiihrt,
darunter Gberwiegend einheimische Arten, jedoch auch robuste Sorten, zum Teil schmalkronige Sorten
und einige wenige fremdlandische sog. ,Zukunftsbaume®. Diese Auswahl soll dazu beitragen, den unter-
schiedlichen Standort- und Standraumverhaltnissen gerecht zu werden und klimaresiliente artenreiche
Baumpflanzungen ermdéglichen.

Auf die Pflanzung fremdl&ndischer immergruner Gehdlze, wie z. B. Lebensbaum (Thuja), Scheinzypresse
(Chamaezyparis), Kirschlorbeere (Prunus laurocerasus) und &hnliche, soll verzichtet werden, da diese nur
einen sehr geringen ékologischen Wert fur die heimische Tierwelt besitzen.

6.9.6. Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeithahen Umsetzung der Pflanz- und Begriinungsmafinahmen soll eine még-
lichst frihzeitige Funktionserfillung der Grinstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Verbesse-
rung des Lokalklimas, Schaffung von Lebensraumen) gewahrleistet werden. Die Verpflichtung zu Ersatz-
pflanzungen bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Durchgriinung
bei.

6.10. AuBere Gestaltung als drtliche Bauvorschriften

Zur Einfagung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven Gestaltungs-
pflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung wie von Doppelhausern, Hauptdachneigung,
Hauptdachform, Hauptdeckungsmaterial, Dachaufbauten, Einfriedung und Gelandeveranderungen getrof-
fen. Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und erméglichen den Bauwerbern einen ho-
hen Gestaltungsfreiraum.

6.10.1. Doppelhéduser

Um bei einem Doppelhaus zusatzlich sicherzustellen, dass die beiden bzw. mehrere Gebaude durch Anei-
nanderbauen an der gemeinsamen Grundsticksgrenze zu einer Einheit zusammengefiigt werden und in
abgestimmter Gestaltung errichtet werden, trifft der Bebauungsplan erhéhte Anforderungen. So werden
entsprechende Regelungen zur Héhe (traufseitige AuBenwandhéhe, Firsthéhe), zur Hauptdachform,
Hauptdachneigung und Hauptdeckungsmaterial sowie zur biindigen Ausbildung von Flachen (Dach und
Wand) und das Verbot von Héhenspringen (First und Traufe) festgelegt.

6.10.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Décher bestimmen im besonderen Mafle das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines &rtli-
chen und landschaftsgebundenen Baustils. Im Geltungsbereich wird fur den vorgeschlagenen Gebaudetyp
S (E+D), Gebaudetyp F (E+1) bzw. Gebaudetyp M (E+1+D) das traditionelle Satteldach festgesetzt, um
den Anforderungen der Dachneigung gerecht zu werden. Fir den Gebaudetyp F werden zusatzlich die
Sonderformen des Walm- bzw. Zeltdaches ermoglicht. So steht das Gebot einer Hauptdachneigung von
mindestens 35° bis 43°, 15° bis 23° bzw. 30° bis 38° allein im 6ffentlichen Interesse der Bewahrung der
historisch gewachsenen Dachlandschaft. Um einen gerichteten Baukoérper zu erhalten, wird bestimmt, dass
der Haupffirst tiber die langere Seite des Hauptgebaudes verlaufen muss.

Far Garagen einschliellich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude
werden abweichende Regelungen getroffen, um eine Uberhdhung der untergeordneten Gebaude zu ver-
meiden und die Verschattung im Bereich des Nordhangs zu minimieren.

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 Pultdacher, Flachdacher etc. zu verwenden.

6.10.3. 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 landschaftsgebun-
den und sieht es ortsgestalterisch fur erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu treffen. Dabei wird
das Deckungsmaterial entsprechend der festgelegten Hauptdachneigungen bestimmt. Durch die Festset-
zung 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 ermdglicht, fur untergeordnete Anbauten und Ge-
baudeteile (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 einraumen will, ist er bereit, zur Férderung des Umwelt-
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und Klimaschutzes, auch im Hinblick auf die Solaranlagenpflicht des Art. 44a BayBO Abstriche am Dach-
material und Farbkonzept hinzunehmen. So wird festsetzungstechnisch definiert, dass einerseits fur Fla-
chen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren und andererseits fur extensiv begrinte Flachda-
cher andere Hauptdeckungsmateriale zuléssig sind. Keine Regelungen zum Deckungsmaterial werden fur
Nebengebaude mit einer Flache von 6 m? getroffen, da es sich hierbei um typische ,Baumarktware* han-
delt, deren Dachgestaltung stadtebaulich irrelevant ist.

6.10.4. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flichenhaften Wirkung, aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, GréRe und
Lage wesentliche Teile von D&chern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes pragen, wirken
sie sich auf das Orts- und Strallenbild aus. So werden nur auf dem Hauptgeb&ude Dachgauben und
Zwerchgiebel zugelassen und Dacheinschnitte ausgeschlossen.

Um eine Unterordnung der Dachgauben® in der Dachflache zu erhalten, werden diese sowohl auf eine
Mindestdachneigung und Maximali&nge prozentual zur Firstiange beschrankt. Um eine geschlossene
Dachflache zu erhalten, werden die einzelnen Gauben in ihrer Breite beschrankt. Die gewahlten Breiten
unterscheiden sich zwischen stehenden Giebelgauben (in etwa zwei Sparrenbreiten) und liegenden
Schleppgauben (in etwa drei Sparrenbreiten).

Bei Zwerchgiebeln®” bzw. Zwerchhausern wird an dieser Langenbeschrankung festgehalten und zusatzlich
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 Hohe
und Tiefe von Terrassentrennwénden schafft eine ausreichende Privatheit im Freibereich der mit Doppel-
haus verdichteten Grundstiicke und dient auch zur Klarstellung gegenuber der pauschalen Einfriedungs-
héhe.

Die Festsetzung zur Gestaltung sockelioser Einfriedungen im Ortsrandbereich nach Westen und Norden
unterstutzt zusammen mit den Hinweisen zur Hinterpflanzung von Einfriedungen und zur Gestaltung der
Einfriedungen mit bodennahem Freiraum tierdkologische Verbindungsfunktionen.

Um einen dorflichen Stralenraum zu erhalten, wird bestimmt, dass nur Zaune mit senkrechten Staben aus
Holz oder Metall zulassig sind.

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7¢ BayBO) und deren Begriff-
lichkeit aufgegriffen. So ist, wie im Bauaufsichtsrecht tblich, von der geplanten Gelandeoberflache bis zur
Oberkante der Einfriedung oder Stiitzmauer auszugehen.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhaiten und die barrierefreie Zufahrtsmaglichkeit zu den Garagen,
Carports und Steliplatzen zu erhéhen, wird eine Einfriedung im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und
auf die Grundstiicke verboten.

6.10.6. Geldndeverdnderungen

Um die Topographie an Geb&ude und die Strale anzugleichen, werden Aufschittungen MaR zugelassen.
Dies ist erforderlich, um die Gebgude in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und den angestrebten
Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen Manahmen zu gewahrleisten. Diese Vorgabe
ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren und die Terrassen in das Gelande
einzubinden. Mit der Regelung zur Anpassung an das bestehende Gelande kann die Aufschittung auch
von der Nachbargrundstlcksgrenze zurlickbleiben. Damit kann im Rahmen dieser Festsetzungen ein
~waagrechter Grundstlcksstreifen” realisiert und so dem Wunsch des Bauvollzugs des Landratsamtes
Farstenfeldbruck Rechnung getragen werden. Wobei mit der Begrifflichkeit ,flach“ die Schaffung einer in
sich stabilen und standsicheren Ausfiihrung der begriinten Béschung, z.B. mit nichtbindigem oder weichem
Boden, gemeint ist. Dadurch werden ,steile” Béschungen, ab einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 (Héhe
zu Strecke), z.B. mit notwendigen Verbaumethoden, ausgeschlossen.

Abgrabungen hingegen werden nur in geringem Maf zugelassen.

6.10.7. Solarenergieanlagen/Sonnenkollektoren

Ferner wird bestimmt, dass im Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrensfreien Bauvorhaben ge-
baudeabhangige Solarenergieanlagen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a Buchstabe aa BayBO)

9% .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 Aulenwand errichtet
ist.“VGH Hessen B 10.07.2007 3 ZU 433/07

7 »--- wahrend das Zwerchhaus als Baukdrper 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
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nur in und an den Dachflachen zulassig sind. Dabei bestimmt die Praposition, dass die Solarenergieanla-
gen und Solarkollektoren ,in* als Teil der Dachflache, also in diese eingebaut sind, und ,an“ in geringem
Abstand zur Dachflache parallel zu dieser (in ca. 15 cm bis ca. 20 cm Abstand) errichtet werden. Somit
wird die Aulenkante der Dachflache weder am First noch an der Traufe bzw. Ortgang tUberschritten.
Aufgrund der mit der Hauptdachneigung verfolgten positiven Gestaltungspflege werden aufgesténderte
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren, die sich ,auf* der Dachflache befinden, verboten . Damit bleibt
das gemeinsame Charaktermerkmal der geneigten Dacher erhalten. Ein Aufstdndern von Solarenergiean-
lagen und Solarkollektoren wiirde entweder bei einer Zeilenanordnung zu steileren Neigungen der Modul-
flachen und damit zu einer Uberhdhung fuhren oder bei einer Reihenanordnung mit quer zum Satteldach
aufgesténderten Modulen zu einer Stérung der Dachlandschaft und damit zu einer Beeintrachtigung des
Ortsbildes.

So ergeben sich trotz des Verbotes des Aufstédnderns auf Dachern Gestaltungsprobleme. Weitere wiin-
schenswerte Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere zur Lage und GréRe, werden nicht getroffen, um die
Variabilitat zu erhéhen und den Ertrag der Anlagen nicht weiter einzuschranken. So obliegt es dem Bau-
werber, die Lage, Grofie und Position der Anlagen und die Restflache des Daches in einem ruhigen, har-
monischen Verhéltnis 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 beschranken.

6.11. Zahl der Stellplitze als ortliche Bauvorschriften

Um eine auf die ortliche Gegebenheit einer landlichen Gemeinde angepasste und der kommunalen Ent-
wicklungsstrategie 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 fir Wohnungen bis 80 m? Wohnflache®®
ein Stellplatz, fir Wohnungen uber 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 Mehrfamilienhéuser und sonstigen Gebauden mit Wohnungen
(Ziffer 1.1 und 1.2 der Anlage der GaStellV) abweichend geregelt. Fur weitere im Alilgemeinen Wohngebiet
zulassige Nutzungen wird an der Anlage der GaStellV festgehalten.

6.12. Abstandsflachen als értliche Bauvorschrift

Durch das ,Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie Férde-
rung des Wohnungsbaus* (vom 23.12.2020, GVBI. S. 663) wurde fir die Berechnung der Abstandsflachen
eine neue gesetzliche Regelung eingefihrt.

Die Gemeinde hat die ,Satzung der Gemeinde Mittelstetten tiber abweichende Malle der Abstandsfléchen-
tiefe* vom 26.01.2021 erlassen, in der die Tiefe des Malles der Abstandsflachen mit 0,7 H im Sinne des
~Schmalseitenprivilegs® 0,4 H mind. jedoch 3 m bestimmt wird. Zur besseren Lesbarkeit wird diese ge-
meindliche 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 Arbeitsverhaltnis-
sen, der ausreichenden Belichtung und Beltftung sowie dem Brandschutz und dem ausreichenden Sozi-
alabstand. Ferner sichert es Freiflachen zwischen den Geb&uden und schafft damit eine aufgelockerte
Bebauung.

6.13. MaRangabe

Die Maf3angabe erfolgt zurtickhaltend fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen und straenseitigen tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Weitere Mafte der durch Planzeichen
festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine vollstandige Verma-
Bung aller Baurdume bzw. zu den Grundstticksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur 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 Verfugung steht. Somit ist es problemlos méglich, auf die zeichnerischen Inhalte zurtickzugreifen. Auch
wird eine Vermafung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da die Abstandsflachen ent-
sprechend der gesetzlichen Regelung der BayBO bzw. der Abstandsflachensatzung gelten.

6.14. Weitere Inhalite

In den Planunterlagen werden die Héhenschichtlinien aus dem digitalen Gelandemodell (DGM1), einzelne
vermessungstechnische Hohen des Bestandes, auRerhalb des Geltungsbereichs gelegener Geholzbe-
stand und Hohen der geplanten Stralle als Planzeichen tbernommen, ferner erfolgen Ausfuhrungen zum
Schutz der Nachbarschaft sowie zu den Emissionen von Luftwarmepumpen.

o8 gemal: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung WoF1V) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)
% GasStellV: Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplétze vom
30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéndert durch § 1 der Verordnung vom 29.11.2023 (GVBI. 2023 S. 639)
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Nachrichtlich werden das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet, der wassersensible Bereich und der Ge-
wasserrandstreifen (Landschaftsbestandteil) als Planzeichen Gbernommen. Aus Grinden der Eigenvor-
sorge erfolgen Hinweise auf die natirliche Radon-222-Aktivitat (§ 123 Abs. 1 StrSchG) bzw. die Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Auenlarm entsprechend der eingefiihrten Bayerischen Technischen Baubestim-

mungen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Flachenverteilung
Gebietsart = Fliche Verteilung
Nitrophile Hochstaudenflur ca. 1.290 m? 8,2%
Gehdélzbestand (Erlen, Fichten) ca. 780 m? 5,0%
Intensives Griinland ca. 13.375 m? 85,2%
Private Verkehrsflache ca. 60 m? 0,4%
Randstreifen ca. 190 m? 1,2%
Summe ca. 15.695 m? 100,0%
Tab.1: Flichenverteilung — Bestand
Ast _ f Flache | Verteilung
Geltungsbereich ca. 15.695 m?
Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3
BauNVO) ca. 9.330 m? 59,4%
Grundfidche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.333 m? GRZ=0,25
Grundflacheniuberschreitung durch Terrassen GR 467 m? 20,0%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 5.598 m? 140 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 5.5698 m? GRZ=0,60
Verkehrsflache ca. 1.765 m2 11,2%
Offentliche Griinfiiche ca. 4.310 m? 27,5%
Fiache fur Abwasserbeseitigung ca. 290 m? 1,8%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 7.363 m? 46,9%

Tab. 2:  Flachenverteilung und bauliche Nutzung — Neu

7.2. Bodenordnung

Die Grundstucke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Da von Seiten des Vermessungs-
amtes Dachau bei zwei Eigentimern kein Umlegungsverfahren gemaR § 45 ff BauGB durchgefihrt wird,
erfolgt eine freiwillige Umlegung.

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Zahl der Wohnungen betragt bei einer Bebauung nur mit Einfamilienhgusern mindestens 19 Wohnun-
gen und mit Einfamilien- und Doppelh&usern bis ca. 38 Wohnungen (davon 15 Einliegerwohnungen in
Einfamilienhausem). Bei statistisch 2,29 Bewohner/Wohnung'® und ein Bewohner/Einliegerwohnung
ergibt sich eine Anzahl von 43 Einwohnern bis 67 Einwohnern.

Hieraus entsteht ein Bedarf von:
— bis zu 1 Kinderkrippenplatz
— bis zu 2 Kindergartenplatzen,
— bis zu 4 Grundschulplatzen,
- bis zu 6 Schulplatzen (weiterfiihrende Schulen)
- 6 Urnenplatzen bzw. 2 Graber mit bis zu 10 m? Friedhofsflache (bei Aniage von Graberfeldern und
15 Jahren Ruhezeit (bei Erd- bzw. Urnenbestattungen?©1).
Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

7.4, Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens unter Verwendung des Programms Ver_Bau'92 durchgefihrt.

100 Datengrundlage fiir die Gemeinde Mittelstetten, www.statistik.bayern.de. Datenabruf 03/2024

101 Statistische Auswertung der Umfrage der Giitergemeinschaft Feuerbestattungsanalgen e.V. Verhaltnis von
Sarg- und Urnenbestattungen in Bayern von 2017 bis 2021 mit 30,4% Erd- und 69,6% Umenbestattungen

102 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschitzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2023
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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. 38 bis ca. 103
Fahrten/24h inklusive ca. 4 bis 5 Wirtschaftsverkehrsfahrten (LKW> 3,5 t).

7.5. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter erfolgt unter Beriicksichtigung der festgesetzten
Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung (Ziffer 7.8).

7.5.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Aufgrund von Bauarbeiten und Baustellenverkehr ist vorrangig von temporaren Beeintréchtigungen (Larm,
Erschitterungen, Staub und Abgase) der westlich gelegenen Dorfgebietsbebauung, der Wohnbebauung
stdlich der Schulstra’e und der éstlich angrenzenden Mischbebauung sowie entlang der ErschlieBungs-
stralBen (insbesondere Schulstrafle und Hauptstralle) auszugehen.

Durch die Wohnnutzung wird sich der Ziel- und Quellverkehr tiber die Schul- und Hauptstralie geringfiigig
erhdhen, so ergibt die Abschéatzung des Verkehrsaufkommens fir den Geltungsbereich maximal ca. 103
Kfz/24. Diese Anzahl liegt unter der Bagatellgrenze von nicht mehr als 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag
(vgl. Punkt ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens* und Punkt ,Mehrverkehr").

Von den beiden landwirtschaftlichen Betrieben im Westen kénnen Gerauschemissionen durch Fahrverkehr
und auflerdem Betriebsgerdusche (Maschinen und Anlagen) ausgehen. Durch die Nutzung der Lagerhalle
sind Gerauschemissionen durch den Fahrverkehr, Be- und Entladung nicht auszuschlief3en.

Es wird davon ausgegangen, dass in Ubergangslagen von einem (festgesetzten) Allgemeinen Wohngebiet
zu einem (faktischen) Dorfgebiet bzw. Mischgebiet und der AuRenbereichsrandlage die Schutzbedurftigkeit
insbesondere in einem typisch l&ndlichen Ort, wie Mittelstetten, gemindert ist. Weiterhin ist festzuhalten,
dass durch die beiden landwirtschaftlichen Betriebe keine Tierhaltung besteht.

Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz im Landratsamt Fiirstenfeldbruck'%4 be-
ziglich der Gewerbegerausche (Lagerhalle) wurde durch das Biiro Accon'%® eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt: ,Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die ma3geblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Gewerbeldrm tags bei Ausweisung als allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.
Nachts kann es im éstlichen Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommen. Aus diesem
Grund haben die Eigentiimer des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 319, auf welchem sich die gewerblich ge-
nutzten Flachen befinden, eine Verzichtserkldrung abgegeben, welche sicherstellt, dass die maRgeblichen
Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet innerhalb des Plangebietes eingehalten werden. Somit
sind keine gesonderten Schallschutzmanahmen, welche (ber die Mindestanforderungen hinausgehen,
erforderlich.”

Entsprechend den eingefuhrten Bayerische Technische Baubestimmungen'% (Punkt A 5.2) sind die tech-
nischen Anforderungen an die Luftschalldammung von Auenbauteilen der DIN 4109-1197 - auch ohne eine
entsprechende Regelung im Bebauungsplan - zu beachten. Damit mussen die Mindestanforderungen des
gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile (R'wges = 30 dB) stets erfullt werden.
Die Empfehlung zur Begrenzung der immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwa fir Luftwarmepum-
pen soll darliber hinaus zu einer Verringerung von Larm-Beeintréchtigungen innerhalb des Wohngebietes
selbst und somit zu gesunden Wohnverhaltnissen beitragen.

Zusammenfassend sind geringe bis mittlere Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch (Immissi-
onsschutz-Wohnen) zu erwarten.

7.5.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer temporaren Beeintrachtigung der Umgebung durch Baugruben,
Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc., d.h. durch Larm, Erschutterungen, Staub und Abgase. Hier-
durch kann auch die Aufenthaltsqualitat in den Hausgarten der umliegenden Wohnbebauung (Allgemeines
Wohngebiet stdlich der Schulstrale, Dorfgebiet im Westen, Mischgebiet im Osten) temporar in Mitleiden-
schaft gezogen sein.

Durch die geplante Wohnbebauung erfolgt zwar eine weitere Einschrénkung der freien Erholungsland-
schaft, diese war bisher innerhalb des Geltungsbereiches jedoch nicht nutzbar. Durch die Entwicklung einer
offentlichen Grunflache (Ortsrand- und Trenngriin) im Norden des Geltungsbereiches, innerhalb derer auch
untergeordnet wassergebundene Wege, Spielflachen und Parkbénke zulassig sind, wird eine Flache fur
die Naherholung neu geschaffen und die Erholungsfunktion im Gebiet wesentlich verbessert.

108 FGSV: Forschungsgeselischaft fur Stralen- und Verkehrswesen

104 | RA FFB, Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

105 Accon Environmental Consultants: Gemeinde Mittelstetten, Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,An der Muihle®, Bericht-Nr.: ACB-0824-246240/02/rev2 vom 10.10.2024

108 Bayerischen Technischen Baubestimmung (BayTB) zurzeit Ausgabe 11-2023, BayMBI. 2023 Nr. 539 vom

15.11.2023

107 DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01, DIN Media
GmbH,
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Die Anregung des Sachgebietes Naturschutz und Landschaftspflege im Landratsamt Fiirstenfeldbruck?0s,
den Anteil der Spiel- und Wegeflache genauer zu definieren, wurde nicht aufgegriffen, da es sich bei der
offentlichen Grunflache um keine fiir den Naturschutz vorgesehene Ausgleichsflache handelt.

Aufgrund der Hanglage ist hier eine intensive Erholungs- und Spielplatznutzung nicht méglich und wird von
der Gemeinde weder fur erforderlich gesehen noch angestrebt, insbesondere da innerhalb des Wohnge-
bietes auf den Privatgrundstticken ausreichend Flache fur private Erholungs- und Spielzwecke zur Verfi-
gung steht. Vielmehr soll durch die Festsetzung B 8.2 die Méglichkeit offengelassen werden, eine Minimal-
ausstattung fir die passive Erholungsnutzung (Naturgenuss, Blick in die Landschaft) zu schaffen. Denkbar
ware z.B. ein schmaler FuRweg mit zwei Ruhebanken, welcher die beiden in Richtung Norden filhrenden
SticherschlieBungen, welche der Zugéanglichkeit fur die Gewasserpflege/-bewirtschaftung der Glonn die-
nen, verbindet.

FuB- und Radwege sind durch die Planung nicht betroffen. Es wird eine fuBBlaufige Verbindung vom Wohn-
gebiet zur offentlichen Grinflache im Norden des Geltungsbereiches geschaffen.

MaRnahmen zur Straenraum-wirksamen Begriinung durch Baumpflanzungen sowie die Durchgriinung
der Baugrundstlcke tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei. Diese wirken sich ebenfalls positiv auf
die Erholungsfunktion aus.

Zusammenfassend sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Erholung) zu erwarten.
Vielmehr erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches eine Verbesserung der Naherholungsfunktion.

7.5.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Realisierung der Wohnbebauung (inkl. ErschlieBung und Anlage fur Niederschlagswasserbesei-
tigung) kommt es zu einer Inanspruchnahme einer Intensivgriinlandflache und eines straRenbegleitenden
Grun-/Randstreifens mit insgesamt ca. 11.355 m? fur bauliche Zwecke. Ein Gehélzbestand (Erlen, Fichten)
mit ca. 780 m?, eine nitrophile Hochstaudenflur (Brennesselflur) mit 1.290 m?, welche bereichsweise von
Gehélzkronen tberragt wird, und Intensivgriinland mit ca. 2.210 m2 werden als ¢ffentliche Grinflache fest-
gesetzt und sollen als arten- und blutenreiche Extensivwiese entwickelt werden. Weiterhin ist eine private,
asphaltierte Verkehrsflache (60 m?) ohne 6kologische Wertigkeit betroffen.

Um die geplante ErschlieRung von der Schulstralie aus bewerkstelligen zu kénnen, wurde bereits im Feb-
ruar 2024 ein stark vorgeschadigter Berg-Ahorn gefallt. Dieser Berg-Ahorn wies aufgrund von Stammscha-
den nur noch eine geringe Vitalitdt und einen hohen Anteil an Totholz in der Krone auf. Durch Schneebruch
im Winter 2024 erfolgten dartber hinaus weitere Schadigungen der Krone.

Um Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) zu vermeiden, wurde die Fal-
lung des Berg-Ahorns auflerhalb der Fortpflanzungszeit, d.h. im Zeitraum zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar durchgefiihrt. Dieser Zeitraum gilt auch bei ggf. zukunftig erforderlichen Baumfallungen
z.B. aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht (wenn keine Gefahr in Verzug).

Baubedingte Auswirkungen durch Bauldrm, Erschitterungen und Staubbildung auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen kénnen zu Stdrungen der naheren Umgebung filhren. Diese Stérungen sind lediglich tempo-
rar und nicht erheblich, so dass Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)
ausgeschlossen werden kénnen.

Durch die Uberbauung werden Teilnahrungshabitate fur Offenlandarten der Vogel, z.B. Greifvégel oder
Gehdlzbriter, reduziert. Angesichts der im nahen Umfeld vorhandenen ausgedehnten Offenlandflachen
sind die von Uberbauung betroffenen Flachen jedoch nicht von essenzieller Bedeutung fur diese Vogelar-
ten. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist daher nicht zu erwarten.
Eine Nutzung des Intensivgrinlandes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch Feldvogelarten oder Wie-
senbrlter kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, 1. insbesondere aufgrund der hohen
Bearbeitungs- und Schnitthaufigkeit sowie 2. aufgrund der vorhandenen Stérungen in Zusammenhang mit
den fachlich anerkannten Scheuchwirkbereichen durch die vorhandenen Baumbestande und Gebaude.

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

Die Empfehlung (vorsorglicher Hinweis) der Héheren Naturschutzbehérde'®®, den Baubeginn auBerhalb
der Vogeilbrutzeit (01.03.-30.09.) zu legen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde sicher auszu-
schlieen, wurde nicht aufgegriffen. Aufgrund der Bestandssituation und intensiven Nutzung besteht keine
Lebensraumeignung fur Bodenbruter der Vogelarten. Erhebliche Stérungen der Gehdlzbriter durch die
Bauphase, durch welche eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen zu er-
warten ware, kdnnen - ebenfalls aufgrund der Bestandssituation - ausgeschossen werden.

Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Grinordnung, wie z.B. die Erhaltung der bestehenden Laub-
baume und Gehdlze oder die flachenbezogenen Pflanzgebote fur Laubbdume, werden Lebensraume er-

108 LRA FFB, Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
109 eMail vom 14.06.2024 (10:23) im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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halten und neue geschaffen, z. B. fur siedlungstypische Gehdlzbriter. Festsetzungen zu offenen und so-
ckellosen Einfriedungen tragen zu einer Durchiassigkeit des Gebietes fir Tierarten bei. Dieses Ziel wird
durch die Empfehlung zur Ausfiihrung der Einfriedungen mit bodennahem Freiraum unterstiitzt.

Far die 6ffentlichen Granflachen mit einer Flache von insgesamt 4.280 m?2 sind als Entwicklungsziel ,arten-
und krauterreiche Extensivwiesen” festgesetzt. Im Sinne einer zeitnahen Erhéhung der Artenvielfalt ist au-
Rerdem eine Initialansaat mit gebietseigenem Saatgut verbindlich vorgeschrieben. Somit wird zum Arten-
schutz beigetragen.

Die nachfolgend aufgeflihrte Mafinahmenkonzeption wird fur die Herstellung / Entwicklung und dauerhafte
Pflege der arten- und krauterreichen Extensivwiesen empfohlen:

Entwicklung: Aushagerung der Flache durch 3-5-schirige Mahd ab Mai 2 bis 3 Jahre lang, kein Einsatz
von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, jeweils Abtransport des Mahgutes; danach streifenweise Auflocke-
rung von ca. 30%-50% der Flache mittels Grubber oder Frase entgegen der Bewirtschaftungsrichtung;
Ansaat der bearbeiteten Flache mit einer arten- und kréauterreichen, gebietseigenen Saatgutmischung mit
100% Kréauteranteil, Herkunftsgebiet 16 ,Unterbayerische Higel- und Plattenregion®; alterativ. Mahgut-
oder Heudruschibertragung aus geeigneten arten- und blitenreichen Spenderflachen;

Pflege: 2-schurige Mahd pro Jahr, 1. Mahd nicht vor Mitte Juni, 2. Mahd ab Mitte August, jeweils verzégerter
Abtransport des Mahgutes; kein Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln, kein Einsatz von Saug-
mahern;

Auf Anregung des Sachgebietes Naturschutz und Landschaftspflege im Landratsamt Furstenfeldbruck?'®
wurde der verbindliche Krauteranteil der Saatgutmischung zur Initialansaat von urspriinglich 30-50% auf
100% erhoht, da konkurrenzstarke Graser in der bestehenden Wiese bereits in einem ausreichenden Anteil
vorhanden sind und durch den erhéhten Krauteranteil eine besserer Erfolg der Manahme zu erwarten ist.
Es wird darauf hingewiesen, dass zur Unterstiitzung und Férderung der einheimischen Tierwelt (Insekten,
Schmetterlinge!) bei der Hausgartenbepflanzung ausschliellich einfach bltthende (nicht gefullt blihende!)
Laubgehdlze und Stauden - bevorzugt einheimische Arten - verwendet werden sollen. Zumindest ein Teil-
bereich der Rasenflédchen soll mit einer arten- und krauterreichen Saatgutmischung angesét werden (z.B.
Blumenwiese, Rieger - Hofmann, Krauteranteil mind. 50%). Auf die Pflanzung fremdlandischer immergri-
ner Geholze, wie z.B. Lebensbaum (Thuja), Scheinzypresse, Kirschlorbeere und &hnliche, soll verzichtet
werden, da diese nur einen sehr geringen ékologischen Wert fir die heimische Tierwelt besitzen.
Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt zu erwarten.

7.5.4. Schutzgut Flache und Boden

Durch die Realisierung der Wohnbebauung (inkl. ErschlieBung und Anlage fur Niederschlagswasserbesei-
tigung) kommt es zu einer Inanspruchnahme einer Intensivgriinlandflache und eines straenbegleitenden
Grun-/Randstreifens mit insgesamt ca. 11.355 m2 fiir bauliche Zwecke. Ein Gehélzbestand (Erlen, Fichten)
mit ca. 780 m?, eine nitrophile Hochstaudenflur (Brennesselflur) mit 1.290 m2, welche bereichsweise von
Geholzkronen tberragt wird, und Intensivgriinland mit ca. 2.210 m2 werden als 6ffentliche Griinflache fest-
gesetzt und sollen als arten- und blltenreiche Extensivwiese entwickelt werden. Weiterhin ist eine private,
asphaltierte Verkehrsflache (60 m?) ohne 6kologische Wertigkeit betroffen.

Um die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache und Boden so gering als méglich zu halten, wird die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,25 (bzw. zuziglich der Flachen fur Balkone, Loggien, Terrassen mit 0,30)
festgesetzt, somit ist von einem geringen bis mittleren Versiegelungsgrad auszugehen. Der Orientierungs-
wert nach § 17 BauNVO fiir Aligemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) wird um 0,1 unterschritten. Unter Bertick-
sichtigung der festgesetzten Grundfiache nach § 19 Abs. 2 BauGB erfolgt eine Versiegelung von 2.800 m2.
Die Summe der zulassigen Gesamtversiegelung (inkl. zulassiger Uberschreitung GRZ und Verkehrsfla-
chen) betragt ca. 7.365 m?. Dies entspricht einem Anteil von ca. 47% bezogen auf den Geltungsbereich
und damit einem mittleren Versiegelungsgrad. Bezuglich der konkreten Flachennutzungen wird auf den
Punkt ,Flachenverteilung” verwiesen.

Als Folge sind im Bereich von Baukérpern und ErschlieBungsflachen ein Verlust der natirlichen Boden-
funktionen (z.B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion), bei befestigten
Flachen eine Beeintrachtigung der naturlichen Bodenfunktionen zu erwarten. Festsetzungen zur Verwen-
dung wasserdurchlassiger Belage fur Steliplatze, deren Zufahrten und Staurdume vor Garagen mindern
diese Auswirkungen.

Die grof3zligige Bemessung der &ffentlichen Gruinflache nérdlich angrenzend an das geplante Wohngebiet
(Ortsrand- und Trenngrin) dient neben anderen Schutzgiitern insbesondere auch der Minimierung der zu
erwartenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden. Durch die geplante Entwicklung hin zu einer
arten- und blitenreichen Extensivwiese werden Schadstoffeintrage wie Dunge- und Pflanzenschutzmittel
in den Boden zukinftig vermieden. Grundwasserbeeinflusste B6den werden von Bebauung und intensiver
Nutzung freigehalten.

110 Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Unter der Voraussetzung eines ordnungsgemafien Umgangs mit Schadstoffen sowie einer umweltscho-
nenden Pflege der 6ffentlichen und privaten Frei- und Grunflachen sind keine erheblichen bau- oder be-
triebsbedingten Belastungen fur das Schutzgut Boden anzunehmen.

Zusammenfassend sind mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache und Boden zu erwarten.

7.5.5. Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht im Bereich von Bodenaufschlussen beim StraRen- und Wegebau bzw. bei Baugru-
ben oder flachenhaften Abtragungen von Oberbodenmaterial durch die Reduzierung von Filter- und Puf-
ferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Ein Eindringen der Bau-
korper in das Grundwasser bzw. das Anschneiden von Schichtenwasser kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Unterkellerungen von Gebé&uden reichen bis unter den Bemessungswasserstand. Daher ist im Rah-
men der spateren BaumalBnahmen grundsatzlich darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit po-
tenziell grundwassergeféhrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Die Lage des geplanten Wohngebietes ist dahingehend geplant, dass keine Betroffenheit des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes entlang der Glonn besteht. So liegt die Sohle der Glonn im Westen auf einer
Hohe von 502,83 m 0.NHN. Die duerste nérdliche Grenze der geplanten Bebauung liegt auf einer Hohe
von 508,5 m U.NHN und damit ca. 5,67 Hohenmeter tber der Glonn. Eine Hochwassergefahr fiir das ge-
plante Wohngebiet kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weiterhin wird der wasser-
sensible Bereich entlang der Glonn weitestgehend von Bebauung freigehalten, lediglich Teilbereiche der
Parzellen 11 und 12 ragen geringfugig in den wassersensiblen Bereich hinein.

Durch die Bebauung erfolgt eine Flachenversiegelung mit einer zuldssigen GRZ von 0,25 (bzw. zuziiglich
der Flachen fur Balkone, Loggien, Terrassen von 0,30). Infolge dieser Versiegelung besteht grundsatzlich
die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt einer
insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um diesen Beeintrachtigungen entgegenzuwirken,
werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlt u.a. die
Verwendung wasserdurchlassiger Belége fur Stellplatze, deren Zufahrten und Staurdume vor Garagen.
Eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers Uber Rigolen oder Schachte ist aufgrund
des schwach durchlassigen Untergrundes nicht méglich. Daher ist vorgesehen, das Niederschlagswasser
in einem Ruckhalte- und Versickerungsbecken zu sammeln und zu reinigen, bevor es gedrosselt in die
Glonn eingeleitet wird. Dariber hinaus dient die &ffentliche Grunflache (Ortsrand- und Trenngriin) auch
dazu, bei Starkregenereignissen wild abflieBendes Wasser aus dem Wohngebiet aufnehmen. Durch deren
geplante Entwicklung hin zu einer arten- und blutenreichen Extensivwiese mit dem Verzicht auf Einsatz
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln wird die Abschwemmung von Schadstoffen und deren Eintrag in
die Glonn im Vergleich zum Ist-Zustand erheblich verringert bzw. ganzlich vermieden.

Infolge der zukunftigen Nutzungen ist - den ordnungsgemaen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze und Richtlinien zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der 6ffentlichen
und privaten Frei- und Grinflachen vorausgesetzt - von keinen weiteren erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

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

Zusammenfassend sind geringe bis mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu erwar-
ten.

7.5.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Geringfugige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellen-
verkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), sind im Wohngebiet selbst, im Bereich des angrenzenden Siedlungs-
bestandes sowie auf den ErschlieBungsstralen (Schulstrale, Hauptstrale) zu erwarten.

Durch die Uberbauung buRt der Geltungsbereich seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet weitgehend
ein und es kommt zu einer geringfiigigen Erhdhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Bau-
kérper und Verkehrsflachen. Die festgesetzten MaRnahmen zur Griinordnung, wie z. B. die Erhaltung der
Laubbaume und Gehdlze sowie die Neupflanzung von Laubbaumen, tragen ebenso wie die Begrenzung
der zulassigen Grundflachenzahl zur Minimierung der genannten Auswirkungen bei.

Infolge der Wohnnutzung sind eine geringfiigig steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den Er-
schlieBungsstrafien (vgl. Punkt ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens" und Punkt ,Mehrverkehr*) sowie
ein Anstieg der Emissionen durch Geb&udeheizung (Erhéhung des COz-AusstolRes) zu erwarten. Die fest-
gesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich mittelfristig durch Frisch-
luftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima aus.

Empfehlungen zu Niedrigenergiebauweisen sollen zur Unterstitzung des Klimaschutzes beitragen.
Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Lokalklima und Lufthygiene zu
erwarten.
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Folgen des Klimawandels

Eine im Vergleich zu ebenen Lagen geringflgig erhdhte Anfalligkeit des Vorhabens gegentiber den Folgen
des Klimawandels besteht aufgrund der Hanglage, insbesondere im Hinblick auf die zu erwartende Zu-
nahme von Starkniederschlagen und damit verbunden das Auftreten von wild abflieRendem Wasser. Dem-
entsprechend wird auf Mainahmen zum Objektschutz fiir Gebaude hingewiesen. Mit wild abflieRendem
Wasser aus Fremdeinzugsgebieten ist aufgrund von Lage und Topografie nicht zu rechnen. So fallt das
Gelande zur Glonn hin ab, und westlich des Geltungsbereiches verlauft eine leichte Gelanderinne.

7.5.7. Schutzgut Landschaft

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

Durch die Wohnbebauung kommt es zu einer weiteren baulichen und technischen Uberpragung der Land-
schaft. Die Lage des Wohngebietes mit umliegender Bebauung auf drei Seiten (Westen, Siiden und Osten),
die bestehenden GroRgehdlze in der ndheren Umgebung (Nordosten, Norden und Nordosten), die Fest-
setzungen zum MaR der Bebauung, zur baulichen Gestaltung sowie zur Ein- und Durchgriinung des Wohn-
gebietes tragen dazu bei, dass sich die Neubebauung méglichst gut in das vorhandene Ortsbild einfigt.
Die planzeichnerisch festgesetzten Baume tibernehmen wichtige strukturbildende und gestalterische Funk-
tionen fur den StralRenraum und das Ortsbild. Empfehlungen zur Hinterpflanzung der Einfriedungen sollen
ebenfalls die harmonische Gestaltung des Orts- und Stra3enbildes unterstitzen. Durch die geplante Wohn-
bebauung ergibt sich zwar eine kleinrdumige Veranderung des Landschaftsbildes, eine Fernwirkung der
geplanten Wohnbebauung und eine dahingehende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sind jedoch
nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft zu erwarten.

7.5.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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

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

Zum Schutz der Gebaude vor Uberflutung durch wild abflieRendes Wasser bei Starkregenereignissen oder
zum Schutz gegen driickendes Wasser wird zur Eigenvorsorge auf Objektschutzmanahmen hingewie-
sen, z. B. Mindestsockelhohe 0,25 m, wasserdichte Kellertiiren, -fenster, Lichtschéachte, wasserdichte
Bauweise.

Verkehrswegebestand.:

Verkehrswegebestand ist nur sehr geringfugig betroffen. Es sind Anpassungen im Mindungsbereich der
neu zu erstellenden Erschlieungsstrafie in die bestehende Schulstrae erforderlich. Ein kleiner Abschnitt
im Wendebereich der &stlich angrenzenden, privaten ErschlieBungsstrae (60 m?) entfallt.

7.6. Flachennutzungsplan

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

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 ,Hauptabwas-
serleitung Bestand“ und ,Gasleitung" dargestellt, weiterhin eine Ortsrandeingriinung (Griinflaiche) am
westlichen und nérdlichen Ortsrand und entlang der Schulstrale.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und
die digitale Hohenkarte, der wassersensible Bereich und die Grenze des Uberschwemmungsgebietes dar-
gestellt.
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Abb. 11: Rechtswirksamer Abb. 12: Berlchtlgter
Flachennutzungsplan, Flachennutzungsplan
Plangrundlage © LVG Bayern Plangrundlage © LVG Bayern

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

Fiache fur Landwirtschatft ca. 0,82 ha| 52,1% ca. o, 0,0%
Anderungsbereich Summe ca. 1,57 ha 100,0% ca. 1,57 ha 100,0%

Tab. 3: Flichendnderung im Berichtigungsbereich

Gesamt Hauptort Mitteistetten ca. 31,329 ha 100,0% ca. 31,950 ha 100,0%
Verdnderung im Hauptort Mittelstetten ca. 0,621 ha 2,0%
Tab. 4: Flachendnderung FNP durch 2. Berichtigung

Durch die Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebiets“ erfolgt eine Erhdhung der Baugebietsfléche und
Flache fur Gemeinbedarf um ca. 2,0% auf 31,90 ha. Diese Erhohung ist in Anbetracht der Bevélkerungs-
prognose als angemessen zu bewerten.

7.7. Uberschligige Kosten
|Strar3enbau It. Ingenieurbiro Lais* | 626.244,64 € |

Straﬂenbeleuchtung it. Ingenleurburo Lais* _ | 53.550,00 €

Schmutzw asserkanal it. lngenleurburo Lais* 377.815,48 €

Tagw asserkanal inkl. Ruckhaltebecken lt. iIngenieurburo Lais* 478.335,97 €
Wasserleitung It. Ingenieurbtro Lais* 222.017,11 €
DSL-Vrsorgung It. Ingenieurbiro Lais* _ [ 11.900,00
erlegung der EBrdgasleitung It. Ingenieurbiro Li* 95.200,00 €
Abmarkung und Sonstiges 35.700,00 €
Tab. 5: Kostenzusammenstellung: Grobschétzung IB Lais vom 25.04.2024
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7.8. Pflege der Fldachen fiir Abwasserbeseitigung

Um die dauerhafte Nutzbarkeit der Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung zu gewahrleisten
wird von Seiten der Gemeinde die Pflege und Unterhaltung durch den Bauhof sichergestelit.

Hierzu muss das Becken bzw. Graben einmal jahrlich durch Begehung und einfache Sichtpriifung auf ihre
Funktionsfahigkeit gepriift werden. Sie sind bei Bedarf von Sand, Schlamm und Laub zu reinigen.

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen
8.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
1.727 Einwohner am 31.12.2023

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.672 Einwohner am 31.12.2014, damit + 55 Einwohner

Einwohnerzahl geméR der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Planung
1.810 Einwohner im Jahr 2033 (+83 Einwohner)

Bevélkerungsprognose des Landkreises
5,76% ,zunehmend" fur das Jahr 2042

Durchschnittliche HaushaltsgréBBe
2,29 Einwohner/Wohnung

Einstufung im Zentrale Orte-System
keine

Gebietskategorie gem. LEP
»<allgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung
Kreisstralle FFB 4, Buslinien 839 (Tegernbach - Mammendorf - Firstenfeldbruck)

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

8.1.2, Bestehende Fldchenpotentiale in der Gemeinde

Im Flédchennutzungsplan dargestelite Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind in Mittelstetten drei Flachen dargestellt, die

planungsrechtlich durch einen Bebauungssplan fiir eine Bebauung entwickelt werden kann:

- westlich der MuthilostraBe WA im wassersensiblen Gebiet mit ca. 1,28 ha.
- nordlich der Schulstrafle MD mit 0,66 ha (Teil des Geltungsbereichs) und
- sudéstlich der Grubstralie MD mit ca. 0,075 ha

Unbebaute Flédchen, fiir die Baurecht besteht:

Im Ortsbereich von Mittelstetten sind 27 Bauliicken mit ca. 1,80 ha in einem festgesetzten ,Allgemeinen
Wohngebiet* vorhanden;

- 13 Baullicken BBP ,Katzenbach® i.d.F. vom 28.02.2011 mit ca. 7.465 m?,

- 3 Baullcken BBP ,Langenmooser Strale” i.d.F. vom 09.08.1993 mit ca. 1.960 m?,

- 5 Baullcken BBP ,Mittelstetten Ost" i.d.F. vom 02.12.1975 mit ca. 3.430 m?,

- 6 Baultucken BBP ,Mittelstetten Std/Erweiterung” i.d.F. vom 12.12.1980 mit ca. 5.155 m?,
und 7 Bauliicken mit ca. 0,46 ha im festgesetzten ,Dorfgebiet":

- 2 Bauliicken BBP ,An der Grubstrae" i.d.F. vom 27.07.1994 mit ca. 1.905 m?,

- 2 Baulicken BBP ,Bergstrafie” i.d.F. vom 02.03.1998 mit ca. 1.485 m? und

- 3 Baulicken BBP ,Reisnerweg/Dr.-Hudler-Stralle" i.d.F. vom 16.04.1997 mit ca. 1.185 m2.

Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich:
Es sind 3 Bauliicken, die im Flachennutzungsplan dargestellten ,Dorfgebiet” liegen, vorhanden:

- 3 Baulucken mit ca. 1.745 m?

Von Militér, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer Gréle von mehr als
0,5 ha vorhanden.

Allerdings sind in zwei Bebauungsplénen Flachen fir Gemeinbedarf festgesetzt, deren Umsetzung fur Ge-
meinbedarfsflachen fraglich sind:

- BBP ,Mittelstetten Ost" i.d.F. vom 02.12.1975 mit ca. 3.430 m?2 (GRZ 0,3, GFZ 0,5, Z 2) ca. 7.980 m?
- BBP ,Mittelstetten Stud/Erweiterung” i.d.F. vom 12.12.1980 Jugendheim ca. 3.410 m?,
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und die Uber eine Bebauungsplananderung umgewandelt werden miissen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Am Anger* (inklusive der Anderung des BBP ,Mit-
telstetten Std/Erweiterung” fur das festgesetzte Jugendheim, Kinderspielplatz) am 03.06.2019 verfoigte
die Gemeinde u.A. das Ziel der Umwandlung. Aufgrund von Immissionskonflikten mit einem dortigen an-
grenzenden landwirtschaftlichen Betrieb besteht fur die Fortfuhrung des Verfahrens aktuell politisch keine
Mehrheit.

Im Rahmen des Vitalitatschecks'' wurden 39 klassische Baulticken mit einer FlachengréRRe von ca. 2,9 ha
und 11 geringfiigig bebaute Grundstticke mit einer FlachengréBe von 2,6 ha, in Summe 50 Grundstiicke
mit einer Fldche von 5,5 ha kartiert. Aufgrund der pauschalen Herangehensweise des Vitalitatschecks
mussten bei genauerer Betrachtung einerseits die Baulticken mit einer festgesetzten Grinflache (BBP Kat-
zenbach), festgesetztem Ortsrandgriin (OAS ,Sudéstlicher Ortsrand Mittelstetten®), einem festgesetzten
Kinderspielplatz (BBP ,Mittelstetten Ost*), keinem festgesetzten Bauraum (BBP ,An der Grubstraf&e“) in
festgesetztem Uberschwemmungsgebiet (Hauptstrae) und geringfugig bebaute Grundstiicke im Uber-
gangsbereich zum Aullenbereich wieder ausgeschlossen werden. Darliber hinaus wurden mittlerweile zwei
klassische Baulicken (BBP ,Am Katzenbach“ und BBP ,An der Grubstrale") bebaut.

Damit mussen sowohl die klassischen Baulticken (im beplanten und unbeplanten Bereich) auf 35 mit einer
Flache von 1,97 ha als auch die geringfugig bebauten Grundstiicke auf 7 mit einer Flache von 1,32 ha
reduziert werden. In Summe ergeben sich 42 Grundstiicke mit einer Flache von 3,29 ha

Méaglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude:

Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Der Vitalitatscheck geht von einer Hofstelle mit Restnutzung, zwei (1) leerstehenden Hofstellen und drei
leerstehenden Wohngebauden aus, in der Summe 5 bzw. 4. Darlber hinaus wurde fur 3 Hofstellen und 18
Wohngebéude ein Leerstandsrisiko, in der Summe 21, kartiert.

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

8.1.3. Aktivierungspotential

Zusammen mit der Verwaltung konnten folgende Griinde fur das Bestehen der Bauliicken ermittelt werden,

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

- Kuorzlich verkaufte Grundstticke, bei denen der neue Eigentimer die Eingabeplanung erstellt hat bzw.
das Genehmigungsfreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren l&auft.

- sog. ,Enkelgrundstiicke” (sog. private Bodenbevorratung)
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fir nachfol-
gende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des Gartens ge-
nutzt.

- sog. ,Landbanker‘/Kapitalreserve (spekulativer Grundstiickshandel)
Die Grundsticke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fur Bauland steigen schneller als
die fur fertige Wohngebaude. Daher ist es fur die Investoren sinnvoll, diese brach liegen zu lassen und
mit ihnen zu spekulieren.

Ferner treffen auch fur die Gemeinde Mittelstetten die nach dem Planspiel zur Einfiihrung einer ,Innenent-

wicklungsmafinahme"'2 in das BauGB ermittelten Parameter zu:

- fehlendes Interesse der Eigentimer an einer Bebauung des Grundstiicks,

- fehlende Akzeptanz der Grundstiicksnachbarn 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 Brach-
flachen kann ein Bedarf von Wohnraum gedeckt werden. Allerdings befinden sich diese Gebaude und
Grundstlcke in Privateigentum und kdnnen von der Gemeinde Mittelstetten kurzfristig nicht aktiviert wer-
den.

Auch wird im aktuellen Gutachten des Instituts der deutschen Wirtschaft zum Wohnungsbedarfsmodell113
auf Landkreisebene ein Wohnungsbedarf von jahrlich 1.542 Wohnungen von 2021 bis 2025 prognostiziert.
Die geringe Baufertigstellung von jahrlich 855 Wohnungen (2016 bis 2020) im Vergleich zu dem tatsachli-
chen Wohnbedarf von jahrlich 1.607 Wohnungen (2016 bis 2020) fuhrt damit im Landkreis Furstenfeldbruck
zu einem sich weiter aufbauenden Wohnungsmangel, der zukinftig stagniert. Bezogen auf die Gemeinde

1 OPLA - Birogemeinschatft fiir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Gemeinde Mittelstetten, Vitalitétscheck vom
09.12.2021

12 Abschlussbericht: Planspiel zur Einfiihrung einer ,InnenentwicklungsmaBnahme* (,Innenentwicklungsmaf-
nahmengebiet®) in das Baugesetzbuch vom 22.10.2018

3 Henger/Voigtiéinder, 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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wurden in den letzten 5 Jahren jahrlich 6 Wohnungen fertiggestellt und bis 2025 wird ein Fertigstellungs-
bedarf von jahrlich 11 Wohnungen gesehen.

8.1.4. Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs — Bevélkerungsziel

Legt man die fur die Gemeinde Mittelstetten im Demographie-Spiegel prognostizierte Bevélkerungsent-
wicklung von jéhrlich ca. 0,42% (unterer Wert) bis ca. 1,0% (oberer Wert) zugrunde, sieht die Gemeinde
den oberen Wert fur das Bevélkerungswachstum als Entwicklungsziel vertretbar.

Far die Gemeinde Mittelstetten bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 8 — 19 Einwohnern und
damit flr das Jahr 2033 eine Bevélkerungszahl von ca. 1.798 bis 1.908 Einwohnern (Demographie-Spiegel:
1.810 Einwohner), die einem Wachstum von ca. 79 bis ca. 200 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2023
(mit 1.727 Einwohnern) entspricht.

Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbaufldchen durch die Potentiale der Innenentwick-
lung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2033 fiir ca. 39
bis ca. 100 Einwohner.

Unter Berlcksichtigung der angenommenen ca. 19 bis ca. 68 neuen Einwohnern im geplanten Wohngebiet
,An der Mihle" (bzw. mit dem in ErschlieBung befindlichen Bebauungsplan ,Hochfeld Tegernbach" (ca. 26
bis ca. 37 neuen Einwohner) ergibt sich eine Summe von ca. 45 bis ca. 105 Einwohnern, die in etwa dem
Prognosebedarf der Gesamtgemeinde entspricht.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum auch im Hauptort Mittelstetten zu befriedigen und den
Wohnstandort zu starken, hélt die Gemeinde die Ausweisung eines Baugebietes , auch unter dem Ge-
sichtspunkt des Bevolkerungswachstums 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 Entwick-
lungsziel mit einer jahrlichen Bevélkerungszunahme von ca. 8 bis ca. 19 Einwohnern wiirde die neue Bau-
flache den gesamten Bedarf der Gemeinde fiir ca. 3 Jahre 7 Monate bis ca. 8 Jahre 5 Monate decken.

Unter Berlcksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (RP 14 Z 2.2) einer Fort-
schreibung der jéhrlichen Zuwanderung (2014-2023) von keinem Einwohner, einer Fortschreibung der
natarlichen jahrlichen Bevolkerungsentwicklung (2014-2023) von keinem Einwohner und des Ersatz- und
Auflockerungsbedarfs von jahrlich ca. 5 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf fur bis zu ca. 5 Einwohnern
pro Jahr.

Aufgrund der Plausibilitatsprafung der Bauflachenbedarfsnachweise!'4 ergibt sich von 2023 bis 2033 ein
Bauflachenbedarf von ca. 2,70 ha. Die Neuausweisung mit ca. 1,11 ha deckt ca. 41,1% (mit ,Hochfeld
Tegernbach” ca. 1,897 ha und ca. 70,26%) des Auflockerungsbedarfes ab.

8.1.5. Neuausweisung

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

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

gen. Dies begrindet sich aus den gewachsenen Wohnbedurfnissen der Bevodlkerung und einer geander-

ten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfir sind:

- der Einwohnerzuwachs, aufgrund des wirtschaftlichen Erfolges und der Abstimmung mit dem Umzugs-
wagen'15,

- 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 sinngeman auf die Entwicklung der Gemeinde Mittelstetten Gibertragen werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélke-
rung...” (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des Stadtebau-
rechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere Verpflichtung der
Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. der Gemeinde gehérende
Grundsticke als Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter Beriicksichtigung
des kosten- und flachensparenden Bauens der Bevélkerung {iberlassen werden.

114 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom
15.02.2017

1"s Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: So werden in Bayern Flichen geschont — eine
Richtschnur fiir den Wohnungs- und Stadtebau: ,Bayern ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitét Spitze
und wéchst 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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Die Gemeinde ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung des Baugebiets in dieser GréRenordnung nicht
nur mit einer maflvollen und vertraglichen Bevélkerungsentwicklung zu vereinbaren ist, sondern vielmehr
unter den Gesichtspunkten des Bevolkerungswachstums der letzten Jahre am Hauptort Mittelstetten, 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 Starkung 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 Begrindungsanforderungen bei der Um-
wandlung landwirtschatftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft‘ besonders hervorgeho-
ben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen far andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 15.695 m? durch ein ,Aligemeines Wohngebiet*,
~verkehrsflache und ,6ffentliche Griinflachen” nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot'''®. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendigen
Umfang. Bestehende groRere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht ge-
sehen, zumal deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf der Wohnbebauung kurz- und mit-
telfristig befriedigt werden soli und die Aktivierung gréferer Innenentwicklungspotentiale einen l&ngeren
Zeitraum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bedurf-
nisse der Wohnbevdlkerung und der insgesamt mittleren Ertragsfahigkeit 117 (Bodenschatzwerte im Suden
,L1Ib2 58/57“118 bzw. im Norden ,LIIIb2 45/43“11%) im Bereich des Griinlandes vertretbar. Die Grinlandzahl
57 liegt Gber dem Durchschnitt im Landkreis Furstenfeldbruck (mittlere Grunlandzahl 44), die Griinlandzahl
43 knapp darunter. 120,

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen den Belangen der Einschrankung der landwirt-
schaftlichen Nutzung und der Bodenversiegelung fir den Belang der kommunalen Einwohnersicherung.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, insbe-
sondere 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 Hochwasser-
schutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereiches in direktem Anschluss an die ,Glonn" (Sohle 502,83 m (.NHN) ist
eine Gefahr durch Flusshochwasser aufgrund des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wahrschein-
lich. Aufgrund der Lage der Wohnbebauung mit einer Entfernung tiber ca. 25 m vom Ufer, deren Héhen-
situierung tber 508,0 m U.NHN und der vergleichsweise geringen Bedeutung des Gewassers ist die Gefahr
durch Flusshochwasser fur die neue Allgemeine Wohngebiet als sehr gering zu bewerten bzw. kann mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Hoch-
wasserentstehungsgebieten und der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten vor.

Der kartierte wassersensible Bereich befindet sich, bis auf einen bis ca. 9 m tiefen Streifen der Parzelle 11
auRerhalb des aligemeinen Wohngebietes.

Aufgrund des zur ,Glonn" hin abfallenden Gelandes und der leichten Gel&nderinne westlich des Geltungs-
bereiches auf Fl.-Nr. 318 ist mit wild abflieBendem Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdein-

16 so Mustererlass BauGBANndG 2013 Ziffer 2.1

"7 Bayer. Geologisches Landesamt und Bayer. Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung, 2003 mit Korrekturen 2017/2018, Seite 54

118 L - Bodenart (Lehm) | Il - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsfahigkeit) | b - Klima (ent-
spricht ungeféhr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8° C, also dem gréften Teil Bayerns), 2
- Wasserstufe (gute Wasserverhéltnisse mit fast ausschlieBlich StiRgraserbestand ohne Gefahr einer Aus-
trocknung) | 58/67: Griinlandgrundzahl/Griinlandzahl

119 L - Bodenart (Lehm) | li - Zustandsstufe des Bodens (geringere bis geringste Ertragsfahigkeit) | b - Klima (ent-
spricht ungefahr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8° C, also dem groften Teil Bayerns), 2
- Wasserstufe (gute Wasserverhaltnisse mit fast ausschlieBlich StuRgréaserbestand ohne Gefahr einer Aus-
trocknung) | 45/43: Griinlandgrundzahl/Griinlandzahl

120 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 Bayerische Kompensati-
onsverordnung (BayKompV), Stand: 16.10.2014
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zugsgebiet im Westen) nicht zu rechnen. Starkregen aus dem Baugebiet kann Gber die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nach Norden Uber zwei Notwasserwege Uber die 6ffentliche Grinflache in die Glonn abgelei-
tet werden. Dennoch kann zur Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorha-
ben (z.B. Sockelhdhe von mind. 25 cm tiber Oberkante Fahrbahn, wasserdichte Ausfihrung von Keller-
fenstern sowie Kellereingangstiren und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten) reagiert werden,
um Schéden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Im Rahmen der Gelandearbeiten zum Baugrundgutachten des Buros Blasy+Mader GmbH'2' wurde das
Grundwasser in Tiefen von ca. 4,1 m bis 4,9 m angetroffen. Dies entspricht einem mittleren Grundwasser-
flurabstand. Weiterhin wird im Baugrundgutachten ein Mittlerer Wasserstand (MW) von 509,50 - 505,00 m
{.NN, ein Mittlerer Hochstgrundwasserstand (MHGW) von 510,50 - 506,00 m U.NN und ein Bemessungs-
wasserstand von 511,50 - 507,00 m .NN angegeben.

Sollte nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein héherer Grund-
wasserstand oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von
Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfilhrung) rea-
giert werden.

GemaR DIN 18533'22 sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen, ge-
gen driuckendes Wasser abzudichten.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollsténdig aus erneuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept'12 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 Siedlungsent-
wicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Mittelstetten im Jahr 2013 vorgestellt und beschlussmaBig behandelt.

Inzwischen wurde fur die Gemeinde Mittelstetten ein ,Umsetzungskonzept mit ,Malnahmenkatalog* er-
stellt. So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des Son-
nenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen Energiema-
nagement (wie z.B. Umstellung des kommunalen Strombezugs auf Okostrom, energetische Sanierung
kommunaler Liegenschaften und Optimierung der StraRenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonen-

den und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier den Hauptort Mittelstetten,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und zu-
rickhaltende 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 Grofe des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen fol-

gende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,

-  Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung regiona-
ler Kooperationen und Handlungsansatze,

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

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

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden Ge-
staltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen Bau-
werbern:;

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

i Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,An der Miihle* Gemeinde 82293 Mittelstetten, Baugrundgutachten Pro-
jekt Nr. 12922, 25.11.2022, Ziffer 4.4

122 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberlihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

123 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- die Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen), wobei fur Wohngebé&ude - ab dem 01.01.2025 — die bauordnungsrechtliche So-
laranlagenpflicht 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'?4) bei der (Neu-) Errichtung von Gebéuden bereits hoch an-
gesetzt sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen techni-
schen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismaRig noch
wirtschaftlich zumutbar.

8.5. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt'25 (DL-RL) diirfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehdrigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Griinde des Aligemein-
interesses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fur den EuGH'? stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL'?” dar. Obwohl der Erwagungsgrund 9128 der DL-RL keine Anwendung fir Vorschriften der Bo-
dennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als
Dienstleistungen im Sinne Art. 50 Vertrag zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft'2® insbesondere
gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzung zum Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen

stellt

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei
Geselischaften - aufgrund des Orts des satzungsgemafien 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 stadtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht Uber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende Mafnahmen als die Festsetzung zum Ausschiuss der aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fihren, sind
nicht erkennbar (verhaltnismagig).

8.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des
Bebauungsplanes voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird.
Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschétzbare Ein-
griffe erfolgen. Es wurden zwei Ubersichtsbegehungen im Frihjahr/Sommer durchgefuhrt. Aufgrund der
Bestandssituation mit intensiver Grunlandnutzung und der umgebenden Gehélzbestinde und Gebaude mit
Scheuchwirkungen sind keine planungsrelevanten Arten (z.B. Boden- bzw. Wiesenbriiter) zu erwarten. Aus
diesen Grunden wurde auf eine Artenkartierung verzichtet und eine solche von Seiten der beteiligten Na-
turschutzbehérden auch nicht gefordert.

e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Geb&auden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280); Anpassung und Vereinheitlichung des Energiefach-
rechts, hier das Energieeinspargesetz — EnEG, die Energieeinsparverordnung — EnEV und das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

125 Richtlinie 2006/123/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 {iber Dienst-
leistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

126 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16 _

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

128 Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen
wie... ...Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung, Bau-
normen ..."

129 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Européischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997

.Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelf erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften (iber den freien Waren- und Kapitalverkehr und dber die Freiziigig-
keit der Personen unteriiegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tétigkeiten, b) kauf-
ménnische Tétigkeiten, c) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tétigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
tiber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tiétigkeit vo-
rilbergehend in dem Staat austiben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fiir seine eigenen Angehdrigen vorschreibt.”
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Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger kén-
nen flr Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende Umwelt-
schadigungen und damit verbundene Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

8.7. Mehrverkehr

Durch die Bebauung entsteht eine planbedingte Verkehrszunahme. Grundsatzlich kann auch das Interesse
eines deutlich aulerhalb des Planungsgebietes gelegenen Grundeigentiimers, vor den Auswirkungen des
Zu- und Abgangsverkehrs des Planungsgebietes verschont zu werden, abwagungserheblich sein. Erfor-
derlich ist hierfir zum einen eine klare Zuordnung des Verkehrs zum Geltungsbereich, der tiber die beste-
hende Schulstrale an das Uberértliche Stralennetz angebunden ist. Erforderlich ist dariiber hinaus, dass
die planbedingte Larmbelastung eine gewisse Erheblichkeit aufweist. Da die Abschatzung des Verkehrs-
aufkommens fur den Geltungsbereich mit ca. 103 Kfz/24 unter der Bagatellgrenze von nicht mehr als 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag prognostiziert wurde, geht der Gemeinderat davon aus, dass sich die ge-
ringfigige Zunahme des Verkehrslarms nur unwesentlich auf Nachbargrundstiicke auswirkt und damit hin-
nehmbar ist.

8.8. Sichtfelder

Aufgrund der Stellungnahme der ,Kreisstrallenverwaltung“'3® wurde die Einhaltung von Sichtfeldern emp-
fohlen. So wird fur die Einmiindung der neu geplanten Ringstrafe in die Schulstral’e von einer Anfahrts-
sicht mit Sichtfeldern von 30,0 m Schenkellange'3! ausgegangen. Diese Sichtfelder liegen vollstandig auf
der gewidmeten und im Eigentum der Gemeinde stehenden &ffentlichen Verkehrsflache. Folglich wird auf
das Festsetzen bzw. Darstellen von Sichtfeldern verzichtet, da hierfur keine stadtebauliche Notwendigkeit
gesehen wird, da die entsprechenden Richtlinien (RASt06) fur Knotenpunkte erfullt werden kénnen.

8.9. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
8.9.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Die Empfehlung zur Begrenzung der immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwa fir Luftwarmepums-
pen soll zu einer Verringerung von Larm-Beeintrachtigungen innerhalb des Wohngebietes selbst und somit
zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen beitragen.

Weiterhin dienen der Hinweis, dass die Mindestanforderungen des gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-Males der AuRenbauteile (R‘wges = 30 dB) stets erfillt sein mussen, sowie die Verpflichtungser-
klarung der Eigentumer der ostlich gelegenen Lagerhalle zur Einhaltung der maRgeblichen Orientierungs-
werte flir ein Allgemeines Wohngebiet ebenfalls der Sicherstellung gesunder Wohnverhaitnisse innerhalb
des Geltungsbereiches.

8.9.2, Schutzgut Mensch (Erholung)

Durch die Entwicklung einer gut zuganglichen 6ffentlichen Grunflache (Ortsrand- und Trenngriin) im Nor-
den des Geltungsbereiches, innerhalb derer auch wassergebundene Wege, Spielflachen und Parkbanke
zulassig sind, wird eine Fléache fur die Naherholung neu geschaffen und die Erholungsfunktion somit ver-
bessert und gestarkt.

Mafnahmen zur StraRenraum-wirksamen Begriinung durch Baumpflanzungen sowie zur Durchgriinung
der Baugrundsticke tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei. Dies wirkt sich auch positiv auf die
Erholungsfunktion aus.

8.9.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die grunordnerischen MalRnahmen sehen Festsetzungen zur Erhaltung der bestehenden Gehélze, zur
Durchgrinung des Wohngebietes auf privaten Grundsticksflachen und damit auch die Neugestaltung von
Lebensraumen vor. Hervorzuheben ist hierbei insbesondere auch die Sicherung einer groRziigigen éffent-
liche Griinflache entlang der Glonn mit dem Entwicklungsziel ,arten- und blitenreiche Extensivwiese®.
Festsetzungen zur Artenwahl, Pflanzenqualitét und gebietseigenem Pflanzenmaterial bzw. Saatgut unter-
stitzen ebenso wie Vorgaben fur die zeitliche Ausfiihrung der PflanzmaRnahmen eine zeitnahe und éko-
logisch hochwertige Umsetzung. Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall stellt eine
langfristige und dauerhafte Ein- und Durchgrinung sicher. Festsetzungen zu offenen und sockellosen
Einfriedungen tragen zu einer Durchléassigkeit des Gebietes fur Tierarten bei. Dieses Ziel wird durch die
Empfehlung zur Ausfilhrung der Einfriedungen mit bodennahem Freiraum unterstitzt. Zum Schutz be-
nachbarter Gehélzbestande wird auf die einschlagigen DIN-Normen und Richtlinien verwiesen.

Durch die Beachtung der Vermerke zum Artenschutz bzw. des zulassigen Zeitfensters fur Baumfallun-
gen/Gehélzbeseitigung nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1iV.m. Abs. 5 BNatSchG'*2 vermieden werden.

130 Schreiben vom 14.06.2024 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

131 Kreisstraenverwaltung im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 03.08.2011
132 Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 21.10.2024

DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 48/49



GEMEINDE MITTELSTETTEN BEBAUUNGSPLAN “AN DER MUHLE"

8.9.4. Schutzgut Wasser

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung des Nutzungs- und Versiegelungsgrades mini-

miert werden. Dabei werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO unterschritten. Zusatzlich wird die

Wasseraufnahmekapazitét des Bodens im Bereich von Stellplatzen, deren Zufahrten und Staurdumen vor

Garagen durch die Verwendung wasserdurchléssiger Belage weitgehend erhalten und unterstitzt.

Um eine Hochwassergefahr zu vermeiden sowie die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen, wird das

unverschmutzte Niederschlagswasser in einer Rickhalte- und Versickerungseinrichtung gesammeit, ge-

reinigt und gedrosselt Uber einen neuen Regenwasserkanal in die Glonn gefuhrt. Die groRziigige 6ffentli-

che Grunflache entlang der Glonn dient der Niederschlagswasserversickerung an Ort und Stelle und kann

bei Starkregenereignissen Oberflachenabfluss aus dem Wohnbaugebiet aufnehmen. Durch die festge-

setzte Extensivierung der Grunflache werden Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintrage in das Grundwas-

ser und in die Glonn erheblich reduziert bzw. vermieden.

8.9.5. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene werden Festsetzungen

zur Begrenzung der versiegelten Flachen und zur Begrinung unversiegelter Vegetationsflachen getroffen.

Baum- und Geholzbesténde werden - mit Ausnahme der Fallung eines Baumes - erhalten. Standortge-

rechte Laubbaumpflanzungen dienen der Verbesserung des Lokalklimas durch Staubfilterung und Frisch-

fuft-Produktion.

8.9.6. Schutzgut Landschaft

Festsetzungen zum Maf} der Bebauung, zur baulichen Gestaltung, zu Gelandeveranderungen (Aufschit-
tungen, Abgrabungen) dienen der Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes.

Vorgaben zu StraBenraum-wirksamen Laubbaumpflanzungen, zur flachenbezogenen Durchgriinung der
privaten Grundsticksflachen sorgen dariiber hinaus fur eine gute Mindest-Durchgrinung des Wohngebie-
tes. Zur Optimierung der Durchgriinung und Strallenraumgestaltung wird die Hinterpflanzung der Einfrie-

dungen mit Strauchern empfohlen.

8.9.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Zum Schutz der Gebaude vor Uberflutung durch wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen oder
zum Schutz gegen driickendes Wasser wird zur Eigenvorsorge auf ObjektschutzmaRnahmen hingewie-
sen.

8.10. Sonstige Auswirkungen

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

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