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Priaambel:

Die Gemeinde Mammendorf erlasst geman

§ 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie § 9, § 10, § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der Neu-
fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. | S. 1728), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F.
der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI.
S. 663), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und der Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - i.d.F.
der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),

diese 1. Anderung des Bebauungsplanes,

als SATZUNG.

Inhalt: -

A Planzeichnung i.d.F. vom 27.07.2021

B Festsetzung )

C Planunterlage, Hinweise, Vermerke, Nachrichtliche Ubernahmen, Pflanzlisten,
Empfehlungen

D Verfahrensvermerke

'FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 27.07.2021

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 1/11



GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUNGSPLANES "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

|A)  PLANZEICHNUNG i.d.F vom 27.07.2021 |

; " /

50
\)99
5
A

261

GF 955 m?

ausgefertlgt

KEIIOIII,
Josef Heckl
Erster Blirgermeister

..... " LA 255 | tAH:9,0m |533,95 i NHN

251/1

{\ NORD
0 M:___ 1/500
' |

(e | I I I I | 1l I
5 0 5 10 15 20 25 50 75

Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: 02-2021
http:/ivermessung.bayemn.de/file/pdf/7203/Nut-zungsbedingungen_Viewing.pdf

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.07.2021
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 2/11

,\@D( I\

f"c




GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

B FESTSETZUNGEN
0. Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches
den Bebauungsplan ,Ronbergerweg/B2/Kreuzstrae" i.d.F. vom 21.11.2000 und innerhalb ihres
raumlichen Geltungsbereichs zum Teil (Ziffer 3, 4 und 5) den Bebauungsplan ,Stellplatze, Gara-
gen/Carports, Nebengeb&ude und Einfriedungen” i.d.F. vom 28.07.2020.
1 Art der Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNVO.
Nicht zulassig sind Mobilfunk-Sende- und Empfangsaniagen (als Hauptanlagen,
im Sinne des §4 Abs.3 Nr.2 BauNVO und als fernmeldetechnische
Nebenanlagen, im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO).
12 Es ist nur die Errichtung solcher Luftwdrmepumpen zulassig, deren ins Freie abgestrahlter
immissionswirksamer Schallleistungspegel Lwa = 50 dB(A) nicht Uberschreitet.
2 MaR der Nutzung
2.1 GRZ 0,40 zulassige Grundflachenzahl, gemalt § 19 BauNVO, hier 0,40
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO hdochs-
tens jedoch bis zu einer GRZ von 0,65 tuberschritten werden.
22 GF 955 m* Geschossflache als Hochstmal, gemal § 20 BauNVO, hier 955 m2.
Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Nebengebauden/
Giberdachte Fahrradabstellanlagen, in Vollgeschossen unbertcksichtigt.
2.3 i Zahl der Voligeschosse, gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO iV. mit Art. 83 Abs 6
BayBO!, hier drei.
Ausgenommen hiervon sind Nebengebaude/liberdachte Fahrradabstellanlagen,
Tiefgaragenuberdachungen, hier ist nur ein Vollgeschoss als Hochstmal
zulassig
2.4 tAH: 9.0 m Die traufseitige AuRenwandhohe als Hochstmaf, hier 9,0 Meter.
T Die traufseitige AuBenwandhéhe wird gemessen vom festgesetzten unteren
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand (oberer Bezugspunkt).
Ausgenommen hiervon sind Nebengebdude/lberdachte Fahrradabstellanlagen,
Tiefgaragentiberdachungen, hier betragt die traufseitigen Aulenwandhéhe als
Hoéchstmal 3,0 Meter.
2.5 533,95 (.NHN Festgesetzter unterer Bezugspunkt, hier 533,95 Meter iiber Normalhéhennull.
3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
3.1 o ——— Baugrenze, gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
3.2 o o Bauraum fur Gbereinanderliegende Balkorya, die nicht mehr als 1,50 m vor die
" ==e==e==  AuRBenwand vortreten dirfen. Eine Uberdachung im 2. Obergeschoss
(3. Vollgeschoss) ist nur transparent z.B. aus Glas zulassig.
Balkone sind nur innerhalb dieser Fldche und den uberbaubaren
Grundstucksflache (Baugrenzen) zulassig.
r -— — —— 1
3.3 Nb l Umgrenzung von Flachen fur Nebengeb&ude und (berdachte Fahrrad-
e - abstellflachen. Nebengebdude und berdachte Fahrradabstellflachen sind nur
innerhalb dieser Flachen zulassig.
el
3.4 L TGa _Z=-=; Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragenrampen
3.5 = -'FGa— — Umgrenzung von Flachen fur Tiefgarage
--—— ]
1 vagl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

3.6

3.7

3.8
3.8.1

3.8.2

I St

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze. Stellplatze sind nur innerhalb dieser
Flachen zulassig.

Es wird offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, wobei nur Einzelhduser zuidssig
sind.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze

Zwischen Uberdachten Tiefgaragenzufahrten und 6ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und
Abfahrten? von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

Im Bereich vor Stellplatzen und Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen zur o6ffentlichen
Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zuléssig.
Abstandsflichen

Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO i.d.F. der Bekanntmachung 14.07.2007, die zuletzt durch § 1
des Gesetzes vom 23.12.2020 geandert worden ist, sodass fir den Bebauungsplan, als
stadtebauliche Satzung, ein abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen gilt.

Verkehrsfldchen

Straflenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache

Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

—  je Wohnung 1 ¥z Stellplatze.

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

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

Der Stellplatzbedarf ist fur die notwendige Stellplatze und notwendig Besucherstellplatze getrennt
zu ermitteln.

Die Stellplatzanzahl fur weitere Nutzungen richtet sich nach der Anlage zur GaStellV3.

Immissionsschutz

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume sind durch Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass sich zu
Luftungszwecken notwendige Fenster, an der in der Nebenzeichnung Orientierungswerte griin
markierten, dem Verkehr larmabgewandten (leisen) Fassade befinden.

Ausgenommen hiervon sind schutzbedurftige Aufenthaltsrdume, die zu Loftungszwecken not-

wendige Fenster ausschlieRlich in der rot markierten Ostfassade besitzen, wenn:

- die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrichtungen) des
zu betrachtenden Raums mindestens ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-MalR von
R'w.ges = 41 dB nach DIN 4109-14, Abschnitt 7.1 erfullt und

- eine fensterunabhangige Luftungseinrichtung bzw. Schallschutzfenster mit Spaltloftungs-
einrichtung vorhanden ist.

2 im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV

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

4 DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe 2018-01, Beuth-Verlag Berlin
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

Nebenzeichnung Orientierungswerte: rote-Markierung: Uberschreitung der Orientierungswerte bzw. griine
Markierung: Unterschreitung der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete [mit tags

55 dB(A) und nachts 45 dB(A)], sowie Bezeichnung der Ostfassade

7.2 Die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrichtungen) des zu
betrachtenden Raums muss mindestens ein der Nebenzeichnung Bau-Schallddmm-MaRe
bestimmtes gesamtes bewertetes Bau-Schaliddmm-MafR R'w.ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 7.1

Nebenzeichnung Bau-Schalldimm-MaBe: gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe R'w.ges [Zahlenwert
in dB]
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

8 Bauliche Gestaltung
8.1 Hauptdachform und Hauptdachneigung
8.2 Als Hauptdachform sind symmetrische Sattelddcher mit einer Hauptdachneigung von 15° als
Mindestmal} bis 20° als Héchstmal® und Flachdacher mit einer Hauptdachneigung von 0° als
Mindestmal bis 5° als HéchstmaR zulassig.
Der Hauptfirst des Satteldachs mit mittig verlaufendem First muss Gber die léngere Seite des
Gebaudes verlaufen.
8.3 Hauptdachfarbe und Hauptdeckungsmaterial
Als Deckungsmaterial sind fir Hauptdacher nur rote, braune, graue und anthrazite Dachsteine und
Dachziegel zuléssig. Flachdacher sind extensiv zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fur Sonnenenergieanlagen, Sonnenkollektoren, Photo-
voltaikanlagen in und an der Dachflache und Dachterrassen.
8.4 Nebengebaude/Uberdachte Fahrradabstellflachen
Es sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von 7° als Mindestmal bis 20° als Hochstmaf
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Flachdacher von 0° ais MindestmaR bis 5° als Hochstmal,
wenn diese extensiv begriint werden.
8.5 Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.
Im Vorgartenbereich zur Augsburger Stralle — B 2 - (zwischen der Strallenbegrenzungslinie und
strallenseitiger Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen
Grundstucksgrenzen) sind keine Einfriedungen zulassig.
9 Griinordnung
9.1 o Zu pflanzender Laubbaum
Der Standort kann um bis zu 3 m verschoben werden.
Mindestgroe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm bzw. Solitdrgehélz Hochstamm mit
einer Hohe 250-300 cm und einer Breite 60-100 cm und bei Obstbdumen als
Hochstamm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (Ziffer C 4.1).
9.2 Nicht tiberbaute Flachen
Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstlcke sind als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen.
Die nicht tiberbauten Flachen der Tiefgaragen sind mit Pflanzsubstrat von mind. 0,4 m, zu Uber-
decken.
9.3 Befestigte Flachen
Oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wasser-
gebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge,
u.a.) auszufuhren.
9.4 Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufuihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten.
Bei Abgang festgesetzter Geholze sind diese durch gleichartige Gehélze, in der jeweils
festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.
10 Sonstige Festsetzungen
10.1 =:=:= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungs-
planes
10.2 %%;I‘ MaRangabe in Metern, z. B. 10,0 m
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 27.07.2021
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

C PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
PFLANZLISTEN, EMPFEHLUNGEN
1 Planunterlage
1.1 ~ Bestehende Grundstiicksgrenze
1.2 137 Flurstiicksnummer, hier z.B. 137
R ) .
1.3 i+ __J Bestehende Geb&ude mit Hausnummer, z.B. 1f
1.4 Kreuzstral3e Straften-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Kreuzstrale
1.5 Grundlage
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Gemeinde Mammendorf im Universal-Transvers-Merkator-Koordinatensystem (UTM32) zur
Verfugung gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation.
Die Planzeichnung ist zur Ma3entnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Malhaltigkeit. Bei
der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
2 Hinweise
2.1 | =«__| Aufzuhebende Flurstiicksgrenze
2.2 oo ——— Bestehende und geplante Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnveriauf,
—~=| Wegeverbindung, etc.
2.3 2222;‘%"""— Sichtfeld, mit Angabe der Schenkellange, hier z.B. 70 m
24 534_{7 Vorhandene Hohenlage der StraRe/Wege, hier z.B. 537,24 m i.NHN aufgrund
des vermessungstechnischen AufmafRes vom IB Binn i.d.F. vom 05.03.2018
(z.B. FH: Firsthohe, WH: Wandhohe, Gel: Gelande, Str. Stralle HBP:
Héhenbezugspunkt)
2.5 5—_______________________:: Geplante Gebaude
26 ‘Abstandsfldchén
Durch den Bebauungsplan werden durch Baugrenzen und Umgrenzung von Flachen far
Nebengebaude und Tiefgaragen Aullenwande zugelassen, von denen Abstandflachen geringerer
Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO liegen.
Damit findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO und die Satzung (iber abweichende MaRe der
Abstandsflichentiefen i.d.F. vom 27.01.2021 keine Anwendung.
2.7 Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Vertraglichkeits-
untersuchung®, zum Thema Verkehrsgerausche zugrunde.

Der Bebauungsplan setzt unter Ziffer B 6 Vorkehrungen zum Schutz vor Aufienlarm am Gebé&ude
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest. Gemal der Anlage A 5.2/1 Nr. 5 der Bayerischen Technischen
Baubestimmung (BayTB)® ist damit ein Nachweis der Luftschalldammung von AuRenbauteilen
erforderlich.

Luftwarmepumpen, die den unter Festsetzung (Ziffer B 1.2) enthaltenen Schallleistungspegel nicht
einhalten kdnnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dammen. Im
Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist fur die Einhaltung des in der Festsetzung genannten
Wertes der Bauherr verantwortlich. In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden des
Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen

5

ACCON GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zum Neubau von Wohnungen an der der Augsburger StralRe in

Mammendorf*. Bericht-Nr.: ACB-0918-8416/02/rev3 vom 07.01.2021

6

Bayerischen Technischen Baubestimmung (BayTB) — Ausgabe April 2021, BayMBI. Nr. 235 vom 31.03.2021
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2.8

29

2.10

3.2

3.3

3.4

3.5

(Auszug Teil lII)"” und die Infobroschiire des Landesamtes fur Umwelt ,Larmschutz bei Luft-
Warmepumpen“® verwiesen.

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

Naturliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes' und die Broschiire ,Radon in Gebauden“!!
des LfU, mit den darin aufgefthrten MaBnahmen zur Senkung der Radonkonzentration
hingewiesen.

Baumschutz

Auf die DIN 18 920'2 Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen, sowie die RAS-LP 4" wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin, zu
beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Minchen' archivmaBig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren steht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit an der Hochschule
Munchen'® und Technischen Universitat Munchen'®, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfligung.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe 2018-01, kann
im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zu den Ublichen Parteiverkehrszeiten
eingesehen werden.

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
~Ronbergerweg/B2/Kreuzsstrafle® i.d.F. vom 21.11.2000

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

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

Bodendenkmaler

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemafn
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde massen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Grenzabstand
Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB'7 hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

7 vom Februar 2011:
www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/docitieffrequente geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf

8 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fiir eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,

9 QLG Nurnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

10§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplédtzen errichtet, hat geeignete Maf3-
nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu erschweren....”

11 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden" vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

2 DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei Baumafinahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

13 RAS-LP 4: Richtlinie fiir die Anlage von StrafRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen,
Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumalnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN 978-3-
7812-1504-7

14 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelie, Zweibriickenstralle 12, 80331 Miinchen

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

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

17 AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze* i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt geéndert durch § 1 Abs. 299 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
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3.6

4.1

4.2

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

Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bufgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.

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

Fallungen, Geholzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehélzen sowie Baufeldraumungen
sollen nur auRerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. — 28./29.02.) vorgenommen werden.
Andernfalls ist sicherzustellen, dass keine britenden Végel oder andere geschitzte Arten betroffen
sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198618 ff) erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung19
erfiillt sind und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von gesammeltem Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die
Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des Programms
BEN (http://www.Ifu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch
den Anschiuss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

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

Da der Bemessungswasserstand auf einer Héhe von 532,30 m 0.NN angenommen werden kann,
sind gemanR DIN 1853320 unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand
reichen, gegen drickendes Wasser abzudichten. Solite hdheres Grundwasser oder
Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit weiteren baulichen Maflinahmen (wie Weille
Wanne) reagiert werden.

Bei Bauvorhaben, die bis unter den angenommenen mittleren Hoéchstwasserstand (MHW) von
531,20 m 0.NN reichen, ist eine Bauwasserhaltung notwendig. Fir Bauwasserhaltungen und
Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich; diese ist vor Baubeginn
beim Landratsamt Firstenfeldbruck zu beantragen bzw. genehmigen zu lassen.

Pflanzlisten Gehélzarten und Qualitdten:
Artenliste Baume:

Apfel (Malus in Arten und Sorten) Silber-Linde (Tilia tomentosa in Sorten)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Stiel-Eiche (Quercus robur)

Feld-Ahorn (Acer campestre) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Hainbuche (Carpinus betulus) WeilR-Dorn, Apfel-Dorn (Crataegus in Arten und Sorten)
Kirsche (Prunus in Arten und Sorten) Winter-Linde (Tilia cordata in Sorten)

stadtklimaresistente Baumarten und Sorten gem. GALK-StraBenbaumliste?!

Artenliste Straucher — Mindestqualitat: verpflanzter Strauch, Mindesthéhe 60-100 cm:

Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Mispel (Mespilus germanica)
Haselnuss (Corylus avellana) Quitte (Cydonia oblonga)
Johannesbeere (Ribes in Arten und Sorten) Rose (Rosa in Arten und Sorten)
Kornelkirsche (Cornus mas) Rosmarin-WEide (Salix rosmarinifolia)
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Liguster (Ligustrum vulgare)
und weitere heimische Beerenstarucher, Obstgehdlze und Zierstraucher

18

19

20

DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056", Ausgabe 2016-12, Beuth Verlag Berlin
NWFreiV ,Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagwasser”,

vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und

Ausfiihrungsgrundséatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

21 Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz - Arbeitskreis Stadtbdume: www.strassenbaumliste.galk.de/
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Artenliste Heckengehdlze:
Feld-Ahorn (Acer campestre) Kornelkirsche (Cornus mas)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten, bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Blauregen (Wisteria in Arten) WaldgeiRblatt (Lonicera in Arten und Sorten)
Echter Wein (Vitis vinifera) Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)
Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix) Wilder Wein (Partnenocissus quinquefolia und
Kletterrosen (Rosa in Arten und Sorten) tricuspidata)

Spalierobst

Empfehlungen
Regenwasser und Brauchwasser

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewadsserung sowie von Brauchwasser fiir die
Toilettenspiilung und Waschmaschine ist anzustreben.

Gartenabfalle
Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

COz-Einsparung
Es wird angeregt die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder

Plusenergiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten; dabei soll der Warmebedarf maximal 70
kWh/(m?2a) betragen.

Photovoltaikanlagen

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

Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Millsammelbehélter)
barrierefrei auszufiihren. Auf die DIN 1804022 Teil 1 "Offentlich zugéngige Gebaude*, die DIN
180402 Teil 2 ,Wohnungen” und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.
Einfriedungen

Einfriedungen solien mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Ziffer C 4.2 Artenliste
Straucher) hinterpflanzt werden.

Um tierékologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfmdglichkeiten fiir
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geladndeoberkante
eingehalten werden.

Abstellplatze fir Fahrrader

Es wird empfohlen, in unmittelbarer Nahe des Hauseinganges ebenerdige Fahrradstellplatze zu
errichten.
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22 DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundiagen — Teil 1: Offentlich zugéngliche Gebsude”, Ausgabe
2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fiir die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11

2> DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth Verlag
Berlin als Ersatz fiir die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12
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D

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Mammendorf hat in der Sitzung vom 05.05.2020 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.05.2021 ortsiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes i.d.F. vom 05.05.2020 hat in der Zeit vom 11.05.2021 bis 18.06.2021

stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 27.07.2021 wurde vom
Gemeinderat am 27.07.2021 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

,g:? BA Yi:p/i?\\
s 1:,;;»/"0\ Mamm_lepdolrf, den 24. SEP- 2021

[ v WY
\2"-/9\«-.:-.1’4 X\ Josef Heckl
\(‘/NSCH.'X“>' Erster Burgermeister

e

Der Satzungsbeschluss ist am _2 3 se?- 2021 ortsublich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.
Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde hingewiesen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Mammendorf
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; iber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Ma,fwmleqldorf, ?en 24 SED 2021

/24
"] 4
J”k""m; L

Josef Heckl
Erster Burgermeister
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich befindet sich zentral im Siedlungsbereich von Mammendorf, nérdlich der
Augsburger Stralte (Bundesstrale B2) und westlich des Rathauses Mammendorf.

C ’ § - i - \ \‘\ Q. ‘\
Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2018), cyan: Anderungsbereich, Kartengrundlage:
Geodatenbasis © BVV
1.2. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Ronbergerweg/B2/Kreuzstrafie® am 30.12.2000 erfolgte die
Bebauung des nérdlichen Allgemeinen Wohngebietes im Jahre 2001 mit einer Wohnanlage. Fur das
stdliche Mischgebiet — den Anderungsbereich — konnte seit dieser Zeit aufgrund der geforderten
Nutzungsmischung und dem Grundstickszuschnitt kein Investor gefunden werden, sodass das
Grundstiick derzeit brach liegt und eine Liicke in der Ortsstruktur und in der Baustruktur der Wohnanlage
darstellt.

Da sich in landlichen Gemeinde Mammendorf, in den letzten Jahren Neubauvorhaben fast ausschlie3lich
auf der ,griinen Wiese" in Form von Einfamilienhaussiediungen verwirklicht wurden besteht ein erheblicher
Mangel an innerértlichem Wohnraum, vor allem im Segment kleinerer geférderter Mietwohnungen. Deshalb
mochte die Gemeinde als Bauherrin die Brachfléache fir den Wohnungsbau sichern und die jahrzehntelang
bestehende Baullicke entlang der HaupterschlieBungsstrafie schlielRen.

Der Freistaat Bayern férdert den Neubau von gemeindiichen Mietwohnungen durch die Kommunen mit
dem Kommunalen Férderprogramm zur Schaffung von Mietwohnraum in Bayern (KommWFP). Um fur das
Grundstuck eine optimale stadtebauliche und architektonische Lésung zu finden, wurde von der Gemeinde
ein Verfahren nach der Vergabeordnung durchgefihrt. Dabei konnte sich das Konzept des
Architekturblros Flllemann aus Gilching gegen drei Mitbewerber durchsetzen. Die Anderung des
Bebauungsplans weist deshalb tiberwiegend einen Vorhabenhintergrund auf.

Damit sollen die Belange der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3

BauGB), die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), die Anforderung

an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie der sparsame und schonende Umgang mit

Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1

Abs. 1 BauGB) bertcksichtigt werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein ,Mischgebiet’, ,Verkehrsfiache* und ,privates
Trenngrin® in ein ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 1.360 m?) und in ,6ffentliche Verkehrsflache* (ca. 420 m?)
geandert.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Mischgebiet) abgewichen.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 27.07.2021
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GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und GréRe

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Ronbergerweg/B2/Kreuzstrale* und weist
eine Flache von ca. 1.780 m? auf.

Er umfasst die Fl.-Nrn. 137/6, 137/8 (Tiefgaragenausgang), 230/7, 230/9 (Gehweg an der Bundesstrale
B2) und die Teilflachen der Fl.-Nrn. 135 (Ronbergerweg Nrn. 1/1a bis 1h, Kreuzstralle Nrn. 2,2a bis 2h),
137110 (TGa-Zufahrt), 230/39 (Mindungsbereich Kreuzstrale) und 230/40 (Ronbergerweg), 230/82
(Bundesstralle B2/Augsburger Stralte).

Der Anderungsbereich wird insgesamt im Wesentlichen begrenzt:

- Im Osten, Stden und Westen durch den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Ronbergerweg/B2/Kreuzstralle” und

-~ im Norden durch die nérdliche Grenze des festgesetzten Mischgebiets bzw. die stidliche Grenze des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung).

Die Grundstlicke im Anderungsbereich sind als StraRenverkehrsflache (Fl.-Nrn. 230/82T, 230/39T,
230/40T) bzw. als Gehweg (FI.-Nr. 230/9) asphaltiert. Der nérdliche Streifen ist als Teil der Wohnanlage
(FI.-Nr. 135) mit einer Uberdachten Tiefgaragenrampe bzw. Tiefgaragenausgang bebaut bzw. mit einer
Tiefgarage unterbaut, wobei eine marginale Begriinung vorhanden ist. Auf dem Grundstiick FI.-Nr.137/6
(wohl Augsburger Stralle Nr. 30 bis 34) befand sich zu Beginn der Planung im &stlichen Bereich eine
gekieste Flache fur PKW-Stellplatze und im stidwestlichen Teil ein Feldkreuz mit einem Busch. Die restliche
Flache liegt als Wiese brach und wird seit Ende Mai 2020 fur die Baustelieneinrichtung im Rahmen der

Abb. 2: es Orthophoto (DOP20 vom 06.05.2018), mit Nutzungen (mittelrot: Wohnnutzung, rot:
Garagen/Nebengebéude, braun: Leerstand/ehem. Landwirtschaft, orange: Einzelhandel, cyan:
Gewerbe-/Handwerk/Dienstieistung) und Anderungsbereich (cyan) Kartengrundlage:

Geodatenbasis © BVV

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden durch die zweigeschossige Wohnaniage mit mittelsteilen
Paralleldachern und einem erdgeschossigen Gemeinschaftshaus mit Zelt- bzw. Pyramidendach. Die
Stellplatze in der Tiefgarage und in den Parkbuchten sind in Form von Senkrechtparkern ausgefihrt. Im
Westen grenzt eine zweigeschossige Wohnbebauung mit mittelsteilem Satteldach an, im Stiden eine zwei-
bis dreigeschossige Wohnbebauung und gemischte genutzte Bebauung mit Satteldach. Im Westen
befindet sich der Rohbau einer dreigeschossigen Wohnbebauung mit Satteldach. Die Gestaltung entspricht
dem architektonischen Trend der Entstehungszeit.

Sudlich des Anderungsbereichs befindet sich auf FI.-Nr. 251/1 (Augsburger Strale Nr. 35) erdgeschossig
eine Geschafts- bzw. Buronutzung (Bank) mit vorgelagerten Parkplatzen, auf FI.-Nr. 255 (Augsburger
Stralle Nr. 27) befindet sich erdgeschossig ein Handwerksbetrieb {(Nagelstudic) und eine freiberufliche
Nutzung (Naturheilpraxis) mit vorgelagerten Parkplatzen. Auf der FI.-Nr. 259 (Augsburger Strale Nr. 25)
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befindet sich eine ehemaliger landwirtschaftlicher Einfirsthof mit Wohn-/Stall- und Scheunenteil. Die FI.-Nr.
261 (Augsburger Strale Nr. 23) weist einen ehemaligen landwirtschaftlichen Einfirsthof mit Wohn-/Stall-
und Scheunenteil mit Tierhaltung (Hihner) auf.

2.2, Vorbelastung des Plangebietes

2.21. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Der Gemeinde Mammendorf liegen keine Unterlagen und Erkenntnisse tber Altlasten/Altstandorte vor.
Bei der Erfassung der Altlasten durch das SG Abfallrecht im Landratsamt Furstenfeldbruck wurden im
Bereich der Gemeinde 12 ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht beriihrt. Eine Erfassung der Altstandorte wurde noch nicht durchgefihrt.

Im Baugrundgutachten des Buro Blasy+Mader GmbH' wurden geringe Ziegelbruchsticke im Oberboden
festgestellt. Sollte im Rahmen der Erdarbeiten dennoch schadstoffverdéachtiges Material auftreten
(auffalliger Geruch / Verfarbungen) ist gemaf des Gutachtes folgendes zu beachten:

JAUfféllige bzw. potentiell verunreinigte Béden kénnen nicht ohne weiteres vom Grundstiick abgefahren
werden. Diese sind im Rahmen der Erdarbeiten vom ibrigen Boden abzutrennen und vor Ort
zwischenzulagern. Die Zwischenlagerung erfolgt in der Regel in Halden zu maximal 250 m®. Die Halden
sind reprasentativ zu beproben und auf Schadstoffgehalte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser
Haldenanalysen wird fir jede einzelne Halde in Abhéngigkeit der nachgewiesen Verunreinigungen der
Entsorgungs- bzw. Verwertungsweg festgelegt. Erst danach kann der Abtransport erfolgen.*”

2.2.2. Kampfmittel
Der Gemeinde Mammendorf liegen keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung vor.
2.2.3. Verkehrsqerdusche

Auf den Anderungsbereich wirken die Gerauschemissionen der sidlich verlaufenden Augsburger Stralte
(Bundesstralle B 2) ein. Die Ortsdurchfahrt der Bundesstralle weist eine innerértliche Beschrankung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 50 km/h auf.

Strale Zahistellen- DTV_Kfz? SV Veridnderung Prozentuale
' ‘ _nummer I | | Verdnderung |

B 2 DTV1g95 8.028 392 k.a. k.A.

B 2 DTVa000 8.094 399 +66 +0,8%

B 2 DTV2005 7732 9200 7.875 548 -219 -2,7%

B 2 DTV2010 7.864 625 -11 -01%

B 2 DTV201s 7.717 395 -147 -19%

Tab.1: StraBenverkehrszdhlung

Im Rahmen des Verfahrens zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ein Verkehrsgutachten
fur die Trassenfestlegung?® einer Ortsumfahrung erstellt. Darin wurden die verkehrlichen Auswirkungen der
geplanten Varianten zur Nord- bzw. Stidumfahrung von Mammendorf untersucht.

Das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung zeigt die kiinftigen Belastungen auf der Ortsentlastungsstralle im
Prognosejahr 2025 mit Trennung nach Kfz-Verkehr und Schwerverkehr fir die einzelnen Trassenvarianten
sowie die Be-/Entlastungswirkungen auf dem heutigen Gemeindestralennetz von Mammendorf auf.

Fur die im Flachennutzungsplan gewahlte Variante Stid a wurde die Querschnittsbelastung der Augsburger
Strae im Bereich zwischen der FFB2 und der Kreuzstralte im Jahr 2012 mit 13.400 Kfz/d analysiert und
far das Prognosejahr mit 15.400 Kfz/d fortgeschrieben. Fur den Planungsfall Stid a wurden 5.100 Kfz/d (./.
10.300 Kfz/d -67 %) angegeben.

Zum Thema Verkehrslarm wurde durch die Fa. ACCON eine Schalltechnische Untersuchung* erstellt.
Dabei kommt der Gutachter zu folgender Zusammenfassung:

,Die Gemeinde Mammendorf beabsichtigt im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus den Neubau von
Wohnungen an der Augsburger Stralle (B 2).

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sollten die auf das Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen,
hervorgerufen durch den angrenzenden StraRenverkehr ermittelt und beurteilt werden.

Es zeigte sich, dass bei freier Schallausbreitung im Plangebiet des Bauvorhabens zum Teil deutliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV vorliegen.

1 Blasy+Mader GmbH: ,Wohnbauprojekt Augsburger StraRe Flur Nr. 137/6 in 82291 Mammendorf* “
Baugrundgutachten vom 12.04.2018, Projekt Nr. 9389, Ziffer 6 Abfallwirtschaftliche Bewertung

Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf: 10-2019

Obermeyer Planen + Beraten GmbH, ,Verkehrsgutachten fir die Trassenfestlegung einer Ortsumfahrung der
Bundesstrale 2, vom November 2012

ACCON GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zum Neubau von Wohnungen an der der Augsburger Strale in
Mammendorf®. Bericht-Nr.; ACB-0918-8416/02/rev3 vom 07.01.2021, Ziffer 7 Zusammenfassung und Fazit
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Berechnete Beurteilungspegel fiir das vorgesehene Gebédude zeigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 und somit auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der straBenabgewandten Seite
eingehalten werden kénnen.

Aufgrund der berechneten Uberschreitungen missen an den betroffenen Fassaden zusétzlich passive
Schallschutzmalinahmen vorgesehen werden. Im ungiinstigsten Fall betrdgt demnach das gesamte
bewertete Bau-Schallddmm-Mal3 R'wges fiir die AuBenbauteile 46 dB fur die der Strale zugewandten
Fassade. Bei der Umsetzung des baulichen Schallschutzes ist ebenfalls das Beliiftungskonzept an die
AuBlenldrmsituation anzupassen. Entsprechend der Empfehlung der Richtlinie VDI 2719 ist ein
schallgeddmmtes Liiftungskonzept bei AuBengerduschpegeln gréBer 50 dB(A) vorzusehen. In jeder
Wohnung soll dann wenigstens fiir einen zum Schlafen geeigneten Raum, ein soiches Liftungskonzept
umgesetzt werden.
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Abb. 3: Rasterldrmkarte Verkehr tags, 4 m {iber |Abb. 4: Rasterlarmkarte Verkehr nachts, 4 m (iber
Boden [dB(A)] —~ ACCON Abbildung 3 Boden [dB(A})] — ACCON Abbildung 4
224, Glockenlduten

Westlich des Geltungs- bzw. Anderungsbereichs in ca. 175m Entfernung befindet sich die
denkmalgeschutzen Pfarrkirche ,St. Nikolaus®. Bei den Glocken (bzw. dem kirchlichen Glockengelaut)
handelt es sich um eine nach dem BImSchG nicht genehmigungsbedirftige Anlage, sodass fir den
Betreiber keine entsprechenden Pflichten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BImSchG) bestehen. Nach héchst-
richterlicher Rechtsprechung stelit das liturgische Glockengelaut einer Kirche im herkémmlichen Rahmen
regelmaRig keine erhebliche Belastigung im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG dar, vielmehr handelt es sich
hierbei um eine zumutbare, sozialadaquate Einwirkung.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt unverandert:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die KreuzstraBe bzw. den Ronbergerweg und
dartiber hinaus Uber die Augsburger Stralle (Bundesstralie B 2).

- fur die FuBganger und Radfahrer uber die rdumliche Trennung durch einen beidseitigen Gehweg
entlang der Augsburger Strale (Bundesstra3e B2) und einen einseitigen Gehwegfragment 6stlich der
Kreuzstralle,

- fur den offentlichen Personennahverkehr uber die Bushaltestellen ,Espenstraie‘ in ca. 60 m
Entfernung (Buslinien 822 Mammendorf R/S — Furstenfeldbruck S, 829 Mammendorf R/S -
Moorenweis, 829 Mammendorf — Mooorenweis, Schule 838 Tegernbach — Buchenau S und 839
Tegernbach - Furstenfeldbruck S, 889 Althegnenberg - Furstenfeldbruck S sowie 8800
Anrufsammeltaxi).

- Verkehrsrechtlich wurde fir den Ronbergerweg und die Kreuzstrae eine Tempo-30-Zone (VZ 271.1)
angeordnet; fur die Augsburger StralRe besteht keine Anordnung, sodass innerorts eine zulassige
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gilt.

24, Energie-Atals Bayern

Der Energie-Atlas Bayern zeigt folgende Ressourcen auf:

- Potentiale aus Abwarme und Wasserkraft Biomasse (Strom und Warme) sind in n&herer Umgebung
nicht vorhanden.

- Fur Geothermie wird das Gebiet fir Erdwarmesonden als ,méglich (bedarf aber einer Einzelfallpriifung
durch die Fachbehérde)" bewertet.
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Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung® fur oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort (Augsburger Strale Nr. 30-34) bei Erdwarmesonden als ,méglich (Einzelfallprafung)”, fur
Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,méglich” 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 3,4 m/s in 10 m Héhe ermittelt.

2.5, Natiirliche Grundiagen

2.51. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart ist ,sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm" angegeben und als Bodentyp
Jfast ausschlieSlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) iiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schotter)."S.

2.5.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

~Radon [Radon-222/222Rd)], st ein nattirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht uberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebé&ude. Erhoéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hit neben dem Rauchen zu den gréB8ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MaBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern."”
~Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossréume
eines Gebé&udes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden
gewohnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBenluff. Im Freien betrégt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnréumen in Deutschland betrdgt die
durchschnittliche Radonkonzentration 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 Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Ober das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StrlSchG'°) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung! hat das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherschutz'2 bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorgegebiet
festgelegt.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlen-
schutz'® eine Radon-222-Aktivitdtskonzentrationen von iiberwiegend 59,6 kBg/m? bzw. 129,8 kBg/m?®
in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe); damit lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet Il bzw.
lli*4 einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&dude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”. Ferner wird auf die Broschiire
,Radon in Geb&uden"'s des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) vom April 2018 und die darin
aufgefithrten Maf3nahmen zur Senkung der Radonkonzentration wird verwiesen.

www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 11/2019

Umwelt Atlas Bayern, Sandortauskunft Erdwarmekollektoren, Minchner StraRe 22, Datenabruf 11/2019¢

www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html

Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“® vom, 11/2019,

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

® Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien
89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

0 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom

27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI.] S. 1966)

StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahiung

(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

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

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

4 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes filr Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um

ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete I: 20 bis 40 kBg/m?,

Radonvorsorgegebiete II: 40 bis 100 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete 11l iiber 100 kBg/m?,

'S www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57 radon.pdf
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2.5.3. Baugrundgutachten

Far den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten durch das Buiro Blasy+Mader GmbH18 erstellt. Fur
die Untersuchung wurden drei Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis 6,0 m Tiefe niedergebracht.
Ferner wurden zur Erkundung der Lagerungsdichte der anstehenden Béden acht Sondierungen mit einer
schweren Rammsonde bis 6,0 m unter Gel&ndeoberkante abgeteuft.

Neben der Baugrundbeschreibung mit Angaben zu Lage und Morphologie, Geologie und Hydrogeologie,
Untergrundaufbau und Eigenschaften der angetroffene Bodenschichten, Bodenklassifizierung und
Bodenparameter der Grundwasserverhéltnisse, erfolgen Hinweise fiir die Bauausfiihrung, zur Griindung
der Bauwerke, dem Schutz der Geb&ude gegen Grund- bzw. Schichtwasser, zu ErschlieBungs-,
Erdarbeiten bzw. Hinterfullungen, zur Bauwasserhaltung, zum Verbau, zur Baugrubenbéschung, zur
Versickerung, zum Angriffsgrad von Boéden und Wassern, zur Erdbebenzone und zur
Abfaliwirtschaftlichen Bewertung.

2.5.4. Oberirdische Gewédsser

Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden. Die Entfernung zur Maisach (Gewasser 3. Ordnung) im
Norden betragt ca. 265 m.

2.5.5. Grundwasser

Durch das Buro Blasy+Mader GmbH'” wurden die Grundwasserverhiltnisse ermittelt. Dabei wurde
Grundwasser in Tiefen zwischen 3,85 m und 4,05 m bei einer Gelandeoberkante von 533,92 m bis
534,10 m U.NN angetroffen.

Aufgrund der ca. 150 m westlich liegenden Grundwassermessstelle Mammendorf 503 konnten unter
Berlicksichtigung von Sicherheitszuschlagen als Niedrigster Wasserstand (NW) 528,00 m G.NN, als
Mitterer Wasserstand (MW) 530,00 m 0.NN, als Mittlerer Héchstwasserstand (MHW) 531,20 m 0.NN und
ein Bemessungswasserstand von 532,30 m 1.NN abgeleitet werden.

In der Hinweiskarte Hohe Grundwassersténde'® ist keine Darstellung tber ,potenziell von hohem Grund-
wasserstand betroffene Gebiete" enthalten

2.5.6. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter H6he betragt:
- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'®): 13 bis <14 °C

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

-~ Mittlere Niederschlagshdéhe (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm

— Mittlere Niederschlagshdhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

2.6. Eigentumsverhéltnisse

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

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1, Fachplanung

Verkehrsinfrastrukturplanung des Bundes fur die drei Verkehrstrager Schiene, Strake und Wasserstralke
die verkehrspolitischen Weichen fur die kommenden 10 bis 15 Jahre mit dem Planungshorizont 2030.

Die aktuelle Fassung wurde am 03.08.2016 durch die Bundesregierung beschlossen und fur den
Verkehrstrager Strale durch die Sechste Anderung des FernstraRenausbaugesetzes? die gesetzliche
Grundlage fiir den Vollzug gegeben.

.Grundlage fiir die Priifung und Bewertung der angemeldeten Projekte war die aktuelle Verkehrsprognose
bis 2030. Danach nimmt der Personenverkehr um 12,2 Prozent, der Giiterverkehr sogar um 38 Prozent zu.
Auf dieser Grundlage hat das BMVI jedes angemeldete Projekt durch externe Fachgutachter nach klaren
Regeln (berprifen und bewerten lassen: Betrachtet wurden vorrangig die Kosten sowie der
gesamtwirtschaftliche und verkehrliche Nutzen. In einem weiteren Schritt wurden die Umweltauswirkungen
und die raumordnerischen und stadtréumlichen Belange eines Projekts tberpriift. Auf der Grundlage dieser
gutachterlichen Priifung und Bewertung erfolgte die Einstufung von Vorhaben in Dringlichkeitskategorien
der drei Verkehrstréager: Vordringlicher Bedarf (VB)Vordringlicher Bedarf zur Engpassbeseitigung (VB-E)
Weiterer Bedarf (WB)Weiterer Bedarf mit Planungsrecht (WB*)“2

8 Blasy+Mader GmbH: ,Wohnbauprojekt Augsburger Strae Flur Nr. 137/6 in 82291 Mammendorf*
Baugrundgutachten vom 12.04.2018, Projekt Nr. 9389

7 Blasy+Mader GmbH: ,Wohnbauprojekt Augsburger Strae Fiur Nr. 137/6 in 82291 Mammendorf* “
Baugrundgutachten vom 12.04.2018, Projekt Nr. 9389, Ziffer 4.5 Grundwasserverhiltnisse

8 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06-2018

% Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

20 @, FStrABAndG i.d.F. vom 23.12.2017 BGBI. | S.3354

2t jwww.bmvi.de/DE/Themen/Mobilitaet/Infrastrukturplanung-Investitionen/Bundesverkehrswegepian-
2030/bundesverkehrswedgeplan-2030.himi; Datenabruf 04-2017
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Im Bundesverkehrswegeplan bzw. im FernstraRenausbaugesetz?? wird die Ortsumfahrung Mammendorf23
unter ,vordringlichen Bedarf eingestuft als Teil des Gesamtprojekis B2, Furstenfeldbruck — Mering.
Ausweislich der Anmeldung besteht die zugrunde gelegte Notwendigkeit aus:

,1. Schaffung einer ortsdurchfahrtenfreien Verbindung zwischen Firstenfeldbruck und Augsburg

2. Verringerung der Reisezeit und Erh6hung der Reisezeitzuverldssigkeit

3. Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Beseitigung von Engpdssen und Gefahrenstellen

4. Entlastung der Ortsdurchfahrt

5. Fernhaltung des regionalen und (iberregionalen Durchgangsverkehrs von Hauptsiedlungsgebieten und
Siedlungsschwerpunkten.“?*

Als Gesamtergebnis wird eine hohe stadtebauliche Bedeutung zugemessen, da sich ein hoher
Wirksamkeitsrad von 87,0 % und ein innerértlicher Entlastungseffekt von 1.500 m ergibt.

Das Vorhaben des vordringlichen Bedarfs (VB, VB-E) soll im Geltungszeitraum des BVWP bis zum Jahr
2030 umgesetzt bzw. begonnen werden.

e _— === == Umwelt- und naturschutzfachliche Beurteilung
N i W et ’ : von Verkehrsinfrastrukturvorhaben
im Rahmen des BVWP

Karte 1: Geschutzte Gebiete
Projekt: B002-G060-BY-T01-BY
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Abb. 5: Projektinformationssystem (PRINS) Geschiitzte Gebiet des Teilprojekt 1 - B2 OU Mammendorf,
Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV

Der neue Bundesverkehrswegeplan (BVWP 2030) stellt als wichtigstes Instrument der Raumliche
Entwicklungsstrategie Landkreis Flrstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. Bei der
rdumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises unter
Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde Mammendorf. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat
beschlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.

Der Strategieptan FFB 2040 stellt den innerhalb des Siedlungsgebietes gelegenen Anderungsbereich im
Teil Siedlung/Wohne/Arbeiten mit ,Ortsidentitat bewahren und weiterentwickeln® vor. im Bereich Mobilitat
wird die Verbindung Mammendorf (Bhf) - Jesenwang - Grafrath als ,Ausbau Tangentenverbindung®
angeregt.

3.2, Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von
Oberbayern?s genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan 29-mal?® geandert, und

22 FStrAbG Anlage zu § 1 Abs. 1 und 2 Ifd Nr 178 BX B 002

23 Bundesverkehrswegeplan 2030: Projekt-Nr. BO02-G060-BY-T01-BY, Bauziel N 2: 2-Streifiger Neubau mit einer
Lange von 4,6 km und 13,0 Mio. € Gesamtprojektkosten, (Bruttokosten ohne Planungskosten. Preisstand)

24 www.bvwp-projekte.de/strasse/B002-G060-BY-T01-BY/B002-G060-BY-T01-BY.htmi#h1 _grunddaten, Datenabruf
04-2017

25 Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80

2 1, bis 19. Anderung, 21. bis 31. Anderung
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zehnmal berichtigt. Die 32. Anderung ,Erweiterung Gewerbegebiet‘ wird gerade vorbereitet und die 33.
Anderung ,Erweiterung Freiflachenphotovoltaikanlage Garweilach* befindet sich im Verfahren.

Der Anderungsbereich ist seit der 17. Anderung des Fi&chennutzungsplanes?” als ,Mischgebiet* mit GFZ-
Werten von 0,75 und fur den stdwestlichen kleinen Teil als ,Uberértliche Hauptverkehrsstrale vorhanden®
dargestellt.

W

Yy _“;: ,I ol A

[ Nt o/ '.'!. = _
Synopsen-Darstellung des rechtswirksamen Fliachennutzungsplans mit Anderung (cyan:
Anderungsbereich), Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV

Umgeben wird der Anderungsbereich im Uhrzeigersinn von Norden durch ,Allgemeines Wohngebiet,* im
Osten durch ,wichtige &rtliche Straf3e” und darUber hinaus durch ,Dorfgebiet* (GRZ 0,7), im Suden durch
~uberdrtliche HauptverkehrsstralRe vorhanden® und zusétzlich als ,Dorfgebiet’ (GFZ 0,6) und im Westen
als ,Dorfgebiet* (GRZ 0,6).

3.3. Landschaftsplan
Die Gemeinde Mammendorf besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplans.

Der Landschaftsplan stellt den Anderungsbereich entlang der Augsburger Strae als bestehendes
,Dorfgebiet" dar.

3.4. Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ronbergerweg/B2/Kreuzstralle” i.d.F. vom 21.11.2000 setzt fur

den Anderungsbereich Folgendes fest:

—  Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Mischgebiet* (§ 6 BauNVO 1990) festgesetzt.

— Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ 0,5) zuzuglich der gesetzlichen
Uberschreitungsregelung fur Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgesetzt (wobei
bestimmt wird, dass Uberdeckte Tiefgaragenflachen nicht auf die GRZ angerechnet werden) sowie die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,75 (wobei bestimmt wird, dass Flachen von Aufenthaltsraumen und
Treppenrdume einschlieBlich deren Umfassungswénde in Dachgeschossen ab einer Héhe von 1,0 m
auf die Geschossflache anzurechnen sind), dartber hinaus durch die Zahl der Vollgeschosse (Z=3),

— Die uberbaubaren Grundstiicksflachen, werden Uber baukérperbezogene Baugrenzen sowie die
zusatzliche Umgrenzung von Flachen fur Tiefaaragen, Tiefaaragenrampen, private Stellplatze und
Nebengebéude bestimmt

— Von der Festsetzung der Bauweise wird kein Gebrauch gemacht. So erfolgt die Anordnung der
Gebaude im Verhaltnis zu den Nachbargrundstiicken Uber die Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen (hier die baukoérperbezogenen Baugrenzen), wobei die landesrechtlichen
Vorschriften tUber die Abstandsflachen durch Anordnung vorrangig sind und eingehalten werden
mussen.

27 Auer+Auer, vom 19.09.2000
28 Jorg Jessacher, Landschaftsarchitekt BDLA, Langenmoos, 19.11.2002
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Fir die Anzahl von Stellpldtzen wird - bis zum In-Kraft-Treten des einfachen Bebauungsplanes
.Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen” — ein dynamischer Verweis auf die
BayBO bzw. den giiltigen Stellplatzschliissel des LRA FFB (wohl Anlage zur GaStellV)?®, festgesetzt.
Ferner wird bestimmt, dass Stellplatze- und Zufahrtsbefestigungen in wasserdurchlassigem Material
ausgefuhrt werden missen.

— Zur Festlegung der Héhenlage wird die Oberkante des Erdgeschoss-Roh-FuBbodens mit 0,50 m Gber
der jeweiligen Fahrbahndecke bestimmt.

- Fur die bauliche Gestaltung werden durch Planzeichen die Haupt- und Nebenfristrichtung, die
Dachform (Sattel-/Pyramidendach) und der Dachneigungsbereich (35°-52° bzw. 21°-45°) bestimmt.
Ferner werden der Kniestock (0,30 m bei zwei Vollgeschossen) und die traufseitige Wandhéhe (6,5 m
bei zwei-geschossiger Bebauung) bestimmt. Fir Wintergérten werden besondere Regelungen zu
Lage, Anrechnung, Brandschutz und Dachform getroffen. Fur Einfriedungen sind Regelung zur Art
(Zaun), Héhe (1,20 m) und Lage (keine Errichtung entlang der Augsburger Stralle bzw. vor Einfahrten
und Stellplatzen) vorhanden.

— Bei der zeichnerischen Festsetzung der érilichen Verkehrsflache wird in 6ffentliche Fahr-/Gehbahnen
und Privatwege unterschieden. Textlich wird festgesetzt, dass entlang der Augsburger Straf3e (B2) eine
Unterbauung und Uberbauung (mit Arkaden) zulassig ist.

— Hinsichtlich des Immissionsschutzes wird bestimmt, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nicht
zur Augsburger StralBe (B2) orientiert werden dirfen. Alternativ sind die Fenster mit schallgeddmmten
integrierten Luftungseinrichtungen auszustatten.

— Bei der Griinordnung werden zu pflanzende Baume mit Mindestqualitét und Arten durch Planzeichen

und privates Trenngriin (wohl als Griinflache) mit Pflanzgebot (Strauchgehdélze) festgesetzt.

Da bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Bayerische Bauordnung von 1998 zugrunde lag, wurde
bestimmt, dass die Abstandsflachen gegentiber den Nachbargrundstiicken gem. Art. 6 und Art. 7 BayBO
einzuhalten sind.

In Bezug auf die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind die gesetziichen Regelungen anzuwenden.
Damit richtet sich die Stellplatzanzah! nach der Anlage zur GaStell\V®.

4 ‘“‘.’. . W . ’K-“_’? f" R 7 T TN
W b 8 ¢

Abb. 7: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Ronbergerweg/B2/KreuzstraBe®, ,Ortsmitte Frieden-
weg/Zum Seefeld) mit der 1.-7. Anderung, , KreuzstraBe/Ronbergerweg“ mit der 1.-.2. Anderung
mit deren Anderungen (cyan: Anderungsbereiche), Kartengrundlage: Geodatenbasis © BVV

Ferner gilt der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebdude und
Einfriedungen” i.d.F. vom 28.07.2020. Dieser trifft fir das gesamte Gemeindegebiet von Mammendorf
Festsetzungen zur Anzahl der Stellplatze (1 %2 notwendige Stellplatze je Wohnung, ab vier Wohnungen

2 @aStellV: Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze

vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)
GaStellV: Verordnung tUber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéindert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)
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zusatzlich 10 % notwendige Besucherstellplatze), zur Lage der Tiefgaragenzufahrten, Garagen und

Carports (direkte bzw. indirekte Zu- und Abfahrten) sowie zu den Nebengebauden (Zulassigkeit, GroRke

und Lage) und Einfriedungen (nur offene Einfriedungen mit einer Héhe von bis zu 1,2 m).

3.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Mammendorf hat folgende ortliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:

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

— Satzung der Gemeinde Mammendorf Uber abweichende MaR der Abstandsflachentiefe vom
27.01.2021.

3.6. Integriertes Stidtebauliches Entwicklungskonzept — ISEK

Die Gemeinde Mammendorf beteiligt sich im Rahmen der Stadtebauférderung am Bundesprogramm
soziale Stadt. Hierflr wird derzeit das sogenannte Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)3!
durch das Biro Hummel/Kraus erarbeitet, das von der Regierung von Oberbayern geférdert wird. Hierbei
wird schwerpunktmafig der Ortskern (von der Kirche St. Nikolaus im Westen bis zur Kirche St. Jakob im
Osten) betrachtet. Das ISEK formuliert unter Anderem als Anlass und Ziel folgendes:

~Mammendorf muss und will sich diesen Aufgaben stellen. Mit Beschiuss vom 10.01.2017 hat der
Gemeinderat die Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept beschlossen. Ein
Schritt in die richtige Richtung, um weitere Missstdnde und Fehlentwicklungen zu vermeiden und um
Wertvolles und Typisches zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Erst auf der Grundlage einer fundierten Analyse kénnen anhand einer Auswertung Zielvorstellungen und
MaRnahmen fir Mammendorf entwickelt werden, die zu einer deutlichen Verbesserung des jetzigen
Zustands fiihren kénnen. Das Wichtige daran ist das integrierte Denken:

Ein ISEK - wie ein Integriertes Stédfebauliches Entwicklungskonzept kurz heif3t - verfolgt immer einen
ganzheitlichen, integrierten Ansatz unter Beachtung sozialer, stadtebaulicher, kultureller, ékonomischer
und 6kologischer Handlungsfelder.

Mit einer zeitlichen und inhaltlichen Priorisierung von MaBnahmen erhélt Mammendorf mit dem ISEK einen
~Handlungsplan” fir die ndchsten 10 Jahre, abgestimmt mit der Biirgerschaft und den Entscheidungs-
trédgern. Es bietet Lésungsansétze fir ein aktives steuerndes Handeln mit dem Ziel Mammendorf (noch)
lebenswerter zumachen und fir die kinftigen Herausforderungen gewappnet zu sein.”

Die Bestandsaufnahme und Analyse wurde den Blrgern am 21.03.2019 vorgestellt. Der Analyseplan zeigt
Starken und Schwachen Mammendorfs auf. Fir den Anderungsbereich wurde die ,fehlende Raumkante
(baulich oder durch Begriinung)” als Schwache erkannt. Fur die Ausburger Straf’e (B2) werden die
,Verkehrsbelastung B2" und ,Oberflachen mit starker Versiegelung/ohne Gestaltung/ohne
Aufenthaltsqualitét” als weitere Schwachen aufgefilhrt.

Aktuell befindet sich das ISEK in der dritten Phase mit der Ausarbeitung von Strategien, Zielen und
Perspektiven. So werden im Plan Ziele des ISEK fur den Anderungsbereich ,Fldchenpotentiale im Ort
bauliche entwickeln (Wohnen/Einzelhandel/vertrdgliches Gewerbe)) mit ,Baume erganzen' und
,Vorgartenzone aufwerten und gestalten* sowie fur die Augsburger StraBe (B2) ,gestalterische
MaBinahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung” verbunden mit ,Oberfldchen und Ausstattung gestalten,
Querungsmoglichkeiten schaffen” vorgegeben.

3.7. Weitere Rechtsvorschriften

3.71. Wasserrecht

Gemal Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern“32 liegt der
Geltungsbereich im nicht Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Das Gebiet liegt aulerhalb eines
"Uberschwemmungsgebietes” und auch auBerhalb des "wassersensiblen Bereichs (Auen und
Niedermoore)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten sowie zu Risikogebieten auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen nicht vor.

3.7.2. Denkmalrecht

Aufgrund Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege®® sind im Geltungsbereich keine
Denkmaéler kartiert eingetragen.

Im Umfeld sind folgende Bau- bzw. Bodendenkmaler kartiert;

— D-1-79-136-12 westlich in ca. 160 m Entfernung

Gedenkkreuz zur Erinnerung an die ersten hl. Messopfer der Priester Josef Kellerer, 1889, und Jakob
Kellerer, 1920, guBeisern. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

%1 Hummel/Kraus: ,Gemeinde Mammendorf, Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)*, Entwurf
14.11.2019

32 |nformationsdienst Uberschwemmungsgefiahrdeter Gebiete in Bayern, www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-
aqua/ Datenabruf 10-2019

% Bayernviewer Denkmal: http://iwww.geodaten.bayern.de/tomcat files/denkmal_start.htmi, Datenabruf 07/2017
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- D-1-79-136-3 westlich in ca. 185 m Entfernung

Kath. Filialkirche St. Nikolaus und Sylvester, barocker Saalbau mit stark eingezogener Apsis und
angefugtem Ostturm mit Spitzhelm, von Lorenz Sappel, 1763, neuromanischer Turm 1856; mit
Ausstattung. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-7732-0110 westlich in ca. 175 m Entfernung

Untertagige spétmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Nikolaus und Sylvester von Mammendorf und ihres Vorgéngerbaus. Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert.
- D-1-7732-0024 Sudwestlich in ca. 115 m Entfernung
Koérpergréber des frithen Mittelalters. Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
3.7.3. StraBlenrecht
Die sudlich angrenzende Bundesstrale B2 (Augsburger StralRe) liegt im Abschnitt 1260. Der
Anderungsbereich liegt innerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der

Ortsdurchfahrt im sogenannten ,Erschliefungsbereich’. Damit ist weder ein Anbauverbot noch eine
Anbaubeschrankung nach § 9 FStrG gegeben.

4. VERFAHREN

41. Vereinfachtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens gemé&R § 13a BauGB entschlossen.
Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt,
wird — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als
Bebauungsplane fur die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen
,ManRnahmen der Innenentwicklung“ zugleich den Oberbegriff dar3.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein am Siedlungsbereich befindliches Gebiet mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geandert werden soll.

Die durch den kiinftigen geadnderten Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 544 m? (somit
ca. - 134 m? gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan) und ist damit in die Fallgruppe 1 des
§ 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine Groe der festgesetzten zuladssigen Grundfléche von
weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungspléane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind aktuell
nicht vorhanden.

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

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem UVP-Gesetz®®) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begriindet.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich bei der Anderung um ein kleines Gebiet auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL3¢
handelt und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

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

3 Muster-Einflhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der

Stadte (BauGBAndG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Mérz 2007 — Musterertass Punkt 2.1.2.1

% Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geéandert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

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

%7 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 (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

% 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 Européaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (i.V.m. Seveso-lll-/Stérfall-Richtlinie®®) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. ca. 544 m? (somit ca. - 134 m? gegeniiber
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan) und liegt unter der Grundflache von 20.000 m? des § 13b Satz 1
BauGB. Sie ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

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

Die gewahlten Festsetzungen zur GrUnordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsitze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1. Stéddtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die im ISEK vorgesehene Schaffung einer klaren dreigeschossigen
Raumkante vor, die zum Strallenraum durch einen Rucksprung gegliedert ist. Diese dient auch dem
umfangreichen fehlenden Schallschutz fur die nérdliche Wohnanlage und schlieft den Innenhof logisch
nach Suden ab.

Ebenso greift das grinordnerische Konzept das ISEK mit der Erganzung durch GroRbdume und die
Aufwertung und Gestaltung der Vorgartenzone auf.

Das verkehrliche Konzept verbleibt bei der ErschlieBung der Stellplatze und Tiefgarage uber die
untergeordneten Seitenstrallen (Ronbergerweg bzw. Kreuzstrale). Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs erfolgt oberirdisch durch offene Stellpiatze bzw. berdachte Fahrradabstellplatze und unterirdisch
durch die Tiefgarage.

5.2. Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann ber das Netz der Stadtwerke Flrstenfeldbruck, CerveteristralRe 2,
Furstenfeldbruck erfolgen.

- Die Wasserversorgung erfolgt {iber die Gemeinde Mammendorf.

- Der Grundschutz mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus der offentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fur das Allgemeine Wohngebiet mit
einer Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer festgesetzten Geschossfliachenzahl von zwischen
0,7 bis 1,2 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich
ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h40.

- Die Fernmeldeversorgung kann Gber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?! ist
leitungsgebunden mit mehr als 16 Mbit/s und zu Uber 95 % und durch LTE mit Mehr als 6 Mbits/s zu
Uber 95 % gesichert.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem tber die Gemeinde Mammendorf.

Die Klaranlage in Mammendorf stammt aus dem Jahr 1992, verfugt iber eine Belebungsanlage mit
gemeinsamer Schlammstabilisierung und ist auf eine AusbaugréRe von 10.000 Einwohnerwerten
ausgelegt.

Laut Baugrundgutachten des Buros Blasy+Mader GmbH*2 kann fur den Anderungsbereich ein K-
Wert®® von 1x10* m/s angenommen werden. So erfolgt die Entsorgung des gesammelten
Niederschlagswassers dezentral auf den Grundsticken durch Versickerung. Wegen des geringen
Grundwasserflurabstandes (MHW: 531,20 m 0.NN) k&nnen hierfar aber nur Mulden bzw. flache
Rigolen zum Einsatz kommen.

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

40 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

41 www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 03/2018

42 Blasy+Mader GmbH: ,Wohnbauprojekt Augsburger Strale Flur Nr. 137/6 in 82291 Mammendorf*
Baugrundgutachten vom 12.04.2018, Projekt Nr. 9389, Ziffer 5.6 Versickerung

4% Der Kr-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Boden beschreibt.: Ki+1x102 - 1x10 m/s: stark durchléssig, Kr 1x10* - 1x10%: durchiéssig
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— Die Millentsorgung (Restmull) erfolgt zentral Gber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Furstenfeldbruck (AWB). Ein kleiner Wertstoffhof (fiir Glas, Altpapier, Weiftblech) befindet sich an der
Bahnhofstrale in ca. 500 m Entfernung.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr Mammendorf (Augsburger Strale Nr. 52) befindet sich westlich in
ca. 415 m Entfernung und verfligt aktuell Gber ein vom Landkreis stationiertes Hubrettungsfahrzeug
(DLK18/12).

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So erméglicht die geplante 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse (ber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraltl- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen/Planumgriff

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als eigensténdiger Bebauungsplan. Neben dem
Vorhabengrundstiick (insbesondere FI.-Nr. 137/6) wird der auf den Fl.-Nrn. 135 und 137/8 verbleibende
ca. 3,9 m bis ca. 2,7 m tiefe Mischgebietsstreifen Gberplant. Da dieser nicht mehr selbststéndig genutzt
bzw. bebaut werden kann ist die Einbeziehung in den Geltungsbereich stadtebaulich geboten. Zur
besseren Planlesbarkeit werden die umliegenden festgesetzten StralBenverkehrsflachen des
urspriinglichen Bebauungsplanes mit einbezogen.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt um das Ziel der Anderung des
Bebauungsplanes, die Errichtung von Wohnbebauung, zu erreichen.

Die Gemeinde ist sich dabei bewusst, dass hierdurch ein schutzbedurftiges Wohngebiet an die bestehende,
baulich nicht veranderte Bundesstrale B2 (Augsburger Stra3e) herangefiihrt wird. Allerdings ist dies der
Mafinahme der Innenentwicklung und damit dem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und
Boden geschuldet.

6.2.1. Ausgeschlossene Nutzungen- Mobilfunkanlagen

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

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
bereits Baugebiete bestehen (z.B. Dorfgebiete), in denen Mobilfunk-, Sende - und Empfangsanlagen
zuladssig sind, ist die flachendeckende, angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen nach wie vor mdglich. Die aufgrund der bestehenden Lizenzvertrage
auferlegte Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit
Mobilfunk herzustellen, ist damit eingehalten und entspricht dem LEP 2013 (Grundsatz 1.4.1
,Flachendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden, ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde weiterhin in erster Linie
durch die bereits bestehenden Anlagen (6stlich, in ca. 810 m entfernten Mobilfunkmast*®) erfulit.

Ferner besteht nach wie vor die Méglichkeit Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche
Relevanz aufweisen. Dies wére bei drahtlosen Zugangspunkten mit geringer Reichweite" 46 sogenannten
,small cells" der Fall, wenn das fir die allgemeine Offentlichkeit sichtbare Bauteil ein Gesamtvolumen von
30 Liter#” nicht Ubersteigt.

44 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

4 Fl.-Nr. 1773/1 - Standortbescheinigung Nr. 541752 vom 13.02.2012

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

47 Anhang A Nr. 1 Durchfithrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vom 20.07.2020 zur Festlegung der
Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemaf Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Europaischen Parlaments und des Rates iber den europaischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation (ABI. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)
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6.2.2. Ausgeschlossene Nutzungen Luftwdrmepumpen

Durch den weltweit steigenden Energiebedarf werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie etwa
Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung alternativer
Energiequellen wird aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftw&rmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der alternativen
Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des Larmschutzes immer wieder Probleme, da sie
insbesondere auch tieffrequenten Schall emittieren, der von den Auflenbauteilen der Gebaude, wie
Wanden oder Fenstern weniger stark geddmmt wird als die tibrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten
haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom
Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen# untersucht und Schallschutzmanahmen entwickelt. Sie sind in
einer Infobroschire des Landesamtes fur Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“#® zusammen-
gefasst. Im Bebauungsplan erfolgt aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes heraus deshalb
eine entsprechende Regelung.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung bestimmt sich, durch die Grundfidichenzahl (GRZ), die absolute
Geschossflache (GF), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe der baulichen Anlage (traufseitige
AuRenwandhéhe in Kombination mit der Hauptdachneigung).

6.3.1. Grundfldchenzahl und Geschossfldche, Zahl der Vollgeschosse
Die Grundflachenzahl wird mit einer GRZ von 0,40 und die Geschossflache mit einer GF von 955 m?
festgelegt.

Dabei werden die Obergrenzen fur ,Aligemeine Wohngebiete" (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,4 bzw.
GFZ 1,2) fur die Grundflachenzahl eingehaiten bzw. fur die Geschossflachenzahl unterschritten.

Als Nicht-Anrechnungstatbestand wird nach § 20 Abs. 4 BauNVO bestimmt, dass die Flachen von
Nebengebauden/Uberdachten Fahrradabstellflichen in Vollgeschossen nicht auf die Geschossflache
anzurechnen sind. Damit wird sichergestellt, dass sowoh! die Integration von Stellplatzen und Garagen in
den ,Hauptbaukérper® als auch die Anlage von Garagen in Vollgeschossen, wie dies in Teilen des
Quartiers | bereits Bestand ist, nicht an der héchstzulassigen Geschossflachenfestsetzung scheitern.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit drei beibehalten und aufgrund der schalltechnischen Situation
(Bundesstralie B2) als zwingend festgesetzt. Fur Nebengeb&aude/uberdachte Fahrradabstellanlagen und
Tiefgaragentiberdachungen wird ein Vollgeschoss als Héchstmaf bestimmt

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal unter Bericksichtigung der umgebenden Bebauung und der
Lage an der HaupterschlieBungsstralle fir angemessen.

6.3.2. Versiegelte Fldche - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl" wird durch die Grundflachenzahl fur die Uberschreitungsmégiichkeiten der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bestimmt. Durch das Vorhaben kann die gesetzliche
zulassige Uberschreitungsméglichkeit von 50% nicht eingehalten werden, sodass die Gesamtgrund-
flachenzahl von 0,65 deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) liegt.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRRe 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
berlcksichtigt. Dabei wird das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmaR* festgesetzt.

6.3.3. Hdhe der baulichen Anlage

Um ein ,Einfugen” in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, die Héhenentwicklung zu begrenzen
und damit die Nachbarbelange zu berlcksichtigen, wird die Hoéhe der baulichen Anlagen (traufseitige
Aullenwandhohe) festgelegt.

Far den unteren Bezugspunkt wird das gemittelte naturliche Gelande (bzw. die geplante Erdgeschoss-
Rohfubodenhéhe (EG-Roh-FFB) in Meter Gber Normalhthennull definiert. Damit wird dem Gebot der
Bestimmtheit Rechnung getragen und eine Veranderung des unteren Bezugspunktes ist nicht méglich.
Far den oberen Bezugspunkt wird bei der ,traufseitige AuRenwandhéhe” auf die Formulierung des Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zurtickgegriffen. Um eine Unterordnung der
Nebengebaude zu erreichen werden diese auf 3 m Wandhohe begrenzt.

4 Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt: °Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen
(Auszug Teil )", Februar 2011
http://www.lfu.bavern.de/laerm/luftwaermepumpen/docftieffrequente geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf
4 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,
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Da es sich bei der Hohenfestsetzung um die traufseitige AuRenwandhéhe handelt, sind - im Gegensatz zu
der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Antennen etc.
nicht in die Héhenfestsetzung einbezogen.

6.4. iiberbaubare Grundstiickflaiche, Bauweise

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt entsprechend dem Hochbauvorentwurf far
die FI.-Nr. 137/6 durch eine Baukdrperausweisung. Die Lage der geplanten bauliche Anlage wird durch
Baugrenzen so bestimmt, dass nur ein geringer Spielraum fur die Anordnung des Baukérpers verbleibt.
Um Balkone zuzulassen werden Bauraume fiir Balkone bestimmt. Um die Verschattung der Nachbarschaft
nicht zu verschlechtern muss hierbei die Uberdachung im 2. Obergeschoss in Glas ausgefiihrt werden.
Entsprechend dem Hochbauvorentwurf werden Flachen fur Nebengebdude und (berdachte
Fahrradabstellflachen durch Planzeichen bestimmt.

GemaR dem Ur-Bebauungsplanes werden auf den Fl.-Nrn. 137 bzw. 137/8 die Flachen fur die
Tiefgaragenrampe und Tiefgarage entsprechend dem Bestand der Wohnanlage durch Planzeichen
festgesetzt. Auf der FI.-Nr. 137/6 werden in analog die Flachen fur Stellplatze durch Planzeichen bestimmt;
die urspriingliche Erganzung ,privat* ist nicht mehr erforderlich und entfallt.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt um frei auf dem Grundstiick stehenden Baukorper zu
erreichen, Als zulassige Hausform wird nur das Einzelhaus festgesetzt. Damit wird das Ziel von funktional
selbststandigen, frei auf einem ungeteilten Grundstlck stehenden Baukérpern erreicht.

Ferner wird hinsichtlich der Tiefgaragenrampen bestimmt, dass die Zu- und Abfahrten im Sinne von § 2
Abs. 1 Satz 2 GaStellV zwischen den Garagen und der &6ffentlichen Verkehrsflache (Stauraum), mindestens
5 m betragen muss, um so den Stralenraum von Parkdruck freizuhalten.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und zugleich die barrierefreie Zufahrtsmaéglichkeit zu den
Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen und Stellplatzen zu erhéhen wird die Errichtung von Einfriedungen
im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und auf die Grundstiicke verboten.

6.5. Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die uberbaubare Grundstiucksflache erfolgt durch eine Baukdperausweisung durch Baugrenzen, die
annahernd den Hochbauentwurf umsetzt. Erganzt wird dies durch die Bauk&rperausweisung fur die
Flachen fur Nebengebaude und tberdachte Fahrradabstellffachen und Flachen Tiefgaragenrampen, um
gestalterisch anspruchslose Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Carports (Garagen mit
Schutzdach) im Vorgartenbereich besser zu integrieren und gleichzeitig einer Verengung des
Stralenbildes entgegenzuwirken

Dadurch wird der rdumlich beschrankte Teilbereich des Grundstiicks, auf dem bauliche Anlagen errichtet
werden dlrfen definiert. Damit trifft die Anderung des Bebauungsplanes eine abweichende Regelung zu
Nr. 3 ,Lage der Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen und Carports” und Nr. 4 ,Nebengebaude des
einfachen Bebauungsplanes ,Steliplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen® i.d.F. vom
28.07.2020.

Erganzend werden Flachen fir Stellplatze festgesetzt, um eine stralennahe Unterbringung der Stellplatze
auf der untergeordneten Kreuzstrae bzw. dem Ronbergerweg zu gewahrleisten.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsmdéglichkeit zu den Stellplatzen
zu ermdglichen wird die Errichtung von Einfriedungen im Bereich von Zu- und Abfahrten von und auf die
Grundstiicke verboten. Dies entspricht der Festsetzung Ziffer 3.3 des einfachen Bebauungsplanes und
wird, da eine abweichende Regelung von Ziffer 3 getroffen wurde, explizit im Bebauungsplan aufgefihrt.

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

Fur die Tiefgaragenzufahrt wird bestimmt, dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt gemaf § 2 Abs. 1 GaStellV)
von mindestens 5,0 m Tiefe eingehalten werden muss. Dies dient dazu den StraRenraum zu entlasten und
damit die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhéhen.

6.6. Abstandsflachen aufgrund des Bebauungsplanes

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fir die Abstandsflachen die bauplanungsrechtlichen Anforderungen
(Baugrenzen) vorangestellt, die neuen Abstandsregelungen der BayBO werden hier nicht angeordnet.
6.7. Verkehrsfliche

Wie im Ur-Bebauungsplan vorhanden bleibt die Bundesstrale B2 (Augsburger Strafde, FI.-Nr. 230/8T) als
offentliche Verkehrsflache erhalten und wird aufgrund der geénderten Planungssituation um den

straflenbegleitenden Gehweg (FI.-Nr. 230/9) ergénzt. Im Bereich der Einmiindungen des Ronbergerweges
und der Kreuzstrafle in die Bundesstralle erfolgt eine Reduzierung des Verkehrsraumes.
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6.8. Anzahl der Stellplatze

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu berticksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum
Vollzug des Art. 47 BayBO wird die Festsetzung des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze,
Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen® i.d.F. 28.07.2020 beibehalten und tibernommen.
Danach sind zwei Besucherstellplatze erforderlich. Diese werden im Rahmen der neun festgesetzten
Stellplatze im Geltungsbereich bzw. die sieben bei der Errichtung der Tiefgarage der nérdlichen
Wohnanlage bereits erworbenen Tiefgaragenstellplatze nachgewiesen.

6.9. Immissionsschutz

In der Schalltechnische Untersuchung® zum Thema Verkehrslarm kommt die Fa. ACCON zu folgender
Begrundung der Festsetzungen:

LDas Plangebiet ist durch den Verkehrslérm der Bundesstrale B 2 belastet. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet fiir Verkehrslérm werden ohne die Umsetzung aktiver und
passiver SchallschutzmalBnahmen (berschritten.

Ohne Umsetzung aktiver SchallschutzmalBnahmen wiirden an den der Bundesstrae B 2 zugewandten
Fassaden des néchstgelegenen Gebédudes tags Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) und nachts von bis
zu 63 dB(A) auftreten. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte soll daher Schallschutz in Form aktiver
MaBBnahmen, einer entsprechenden Grundrissorientierung bzw. der Realisierung passiver
SchallschutzmalBnahmen (Schallschutzfenster mit Spaltiiftungseinrichtung oder fensterunabhéngigen
Laftungseinrichtungen) umgesetzt werden. Hierzu werden entsprechende Festsetzungen formuliert.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON-GmbH, Bericht-Nr. ACB-0918-8416/02/rev3 vom
07.01.2021 wird verwiesen. "

Nachdem die Anderung des Bebauungsplanes mit einem Vorhabenhintergrund erfolgt, kann eine
pauschale Orientierung der Grundrisse nicht fur jeden schutzbedurftigen Aufenthaltsraum umgesetzt
werden, sodass fur den ostlichen Baukorper ein Ausnahmetatbestand formuliert wird, wodurch die
Notwendigkeit einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgangen wird.

Aufgrund der Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse schliet sich die Gemeinde den
Ausfuhrungen in der schalltechnischen Untersuchung an und ftrifft hierfir Festsetzungen zur
Grundrissorientierung und zum passiven Larmschutz.

6.10. Bauliche Gestaltung

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung (wie Hauptdachform/-neigung) und zu deren Anordnung getroffen. Diese
beschranken sich auf das gestalterisch Wesentliche und erméglichen den Bauwerbern einen
Gestaltungsfreiraum.

6.10.1. Hauptdachform/-dachneigqung

Im Anderungsbereich wird das traditionell ausgerichtete Satteldach mit einer flachen Dachneigung (15° bis
20°) festgelegt und zusétzlich ein Flachdach festgesetzt.

Die Festlegung der Hauptdachform und Hauptdachneigung ermdglicht es, bei untergeordneten Anbauten
und Gebaudeteilen (z.B. Erker, BalkonUberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere
Dachformen umzusetzen.

6.10.2. Hauptdachfarbe/-deckungsmaterialien

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kieinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in Erdténen
vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und landschaftsgebunden und sieht es
ortsgestalterisch fur erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu treffen.

Durch die Festsetzung der Dacheindeckung werden die geneigten Dachflachen kleinteilig strukturiert und
damit gleichzeitig bau&sthetisch das Ortsbild beeintrachtigende, andere Dachmaterialien ausgeschlossen.
In Bezug auf die Dachfarbe wird die vorhandene Bandbreite der ziegelroten Dachsteine erganzt.

Die Bestimmung des Hauptdachmaterials ermdglicht es, fur untergeordnete Anbauten und Gebaudeteile
(z.B. Erker, Balkoniiberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dacheindeckungen
umzusetzen.

6.10.3. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Orts- und Stralenbild zu erreichen werden Regelungen zu Art (offene
Einfriedung) und Héhe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Ferner wird bestimmt, dass der
Vorgartenbereich nicht eingefriedet werden darf, um das Ziel des ISEK ,Vorgartenzone aufwerten und
gestalten Rechnung zu unterstltzen und diesen Bereich in den StralRenraumes der Augsburger Stralle zu
integrieren.

50 ACCON GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zum Neubau von Wohnungen an der der Augsburger StralRe in
Mammendorf*. Bericht-Nr.: ACB-0918-8416/02/ rev3 vom 07.01.2021, Ziffer 6 Textvorschlag fur den
Bebauungsplan
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Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als
solche wirkt, also durchsichtig ist. Damit wird eine abweichende Regelung in Bezug auf die Festsetzung
Ziffer 5 des Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports, Nebengebaude und Einfriedungen® i.d.F.
vom 28.07.2020 getroffen.

6.10.4. Verhdéltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Mammendorf iber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben“ vom 22.09.2004. Diese gilt insoweit der
Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung). Der Bebauungsplan trifft
keine abweichenden Regelungen zu der Gestaltung von Dachgauben (§ 2 der Satzung). In Bezug auf die
Garagen und Nebengebaude (§ 3 der Satzung) werden durch den Bebauungsplan abweichende
Regelungen zu der Dachneigung und den Dachformen von freistehenden Nebengebauden/tberdachten
Fahrradabstellfiachen mit 7° bis 20°Dachneigung (Ziffer B 7.4 des Bebauungsplanes) anstelle 30° bis 40°
Dachneigung (§ 3 Nr. 2 und Nr. 3 TS 2 der Satzung) getroffen.

6.11. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
sowie das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden

6.11.1. Pflanzung von Baumen

Entsprechend dem aktuellen Freiflachengestaltungsplan werden inshesondere auch Baume festgesetzt,
die den Stra3enraum aufwerten und das Baugebiet durchgrinen.
Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmaf an Durchgriinung erreicht.

6.11.2. Nicht iiberbaute Flidchen

Um auf den nicht Gberbauten Fiachen der bebauten Grundstiicke einen durchgriinten Bereich zu schaffen
wird die Anzahi der zu pflanzenden Baume im Verhéltnis zur Grundsticksflache festgelegt.

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

Neben dem Schutz des Orts- und Straflenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die
Festsetzung auch dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewé&hrleisten, der
Bodenzerstérung entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der
Folgen des Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dariiber hinaus gilt es vor dem
Hintergrund des Insektenschwunds (Rickgang von Artenzahl und Menge der Insekien) und des
Rickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete
Lebensraumstrukturen zu stérken und dkologisch aufzuwerten.

6.11.3. Befestigte Fldchen

Flachen fur Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster 0.4.). Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Fl&chen,
die nicht volistandig versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Dadurch werden die
Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlag-
wassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

Um auf den Tiefgaragen einen ausreichend durchgriinten Bereich zu gewahrleisten wird eine
Mindestiberdeckung von 40 cm, im Bereich von Baumpflanzungen von 80 cm, festgelegt. Durch diese
Festsetzung wird eine dauerhafte Begrinung gewébhrleistet.

6.12. MaBangabe

Eine VermalBung des Bauraumes erfolgt in seiner Lange und den Abstanden insbesondere zu der
nérdlichen Grundsticksgrenze, wobei die Tiefe der Baurdume fir Balkone durch Text erfolgt.

Weitere Mafe, z.B. fur die Nebengebdude und die Breite der Baurdume der Balkone werden durch
Planzeichen festgelegt und sind messtechnisch zu ermitteln. Der Inhalt kann aufgrund des gewahlten
MaRstabes (1/500) eindeutig erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das
Internet einzustellen, wodurch er in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es
problemlos méglich, auf die zeichnerischen Inhalte zuriickzugreifen.

6.13. Weitere Planinhalte

Im Bereich der Einmindungen des Ronbergerwegs und der Kreuzstralle in die Bundesstralle B2
(AugsburgerstraRe) wird das Sichtfeld (70 m Schenkelldnge) der Anfahrtssicht als Hinweis aufgenommen.
Dabei kommen die Sichtfelder von der Kreuzstrafie in beide Richtungen und vom Ronbergerweg in
Richtung Westen auf der 6ffentlichen Verkehrsfidche zu liegen. Beim Ronbergerweg in Richtung Osten
kommt das Sichtfeld— wie bisher - teilweise im Vorgartenbereich der Fl.-Nr. 105 (Augsburger Stra’e Nr. 28
mit ca. 0,5 m auf ca. 7,6 m) zu liegen. Unter Berlcksichtigung der bereits 6stlich erfolgten Verschmalerung
der Fahrbahn (von ca. 8,5 m auf ca. 7,2 m) und der damit verbundenen Verbreiterung der Gehwege zu
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gemeinsamen Geh- und Radwegen, wirde das stliche Sichtfeld dann auBerhalb des Vorgartenbereichs

zu liegen kommen.

Ferner werden einzelne Hoéhenpunkte aus dem vermessungstechnischen AufmaR des IB Binn vom

05.03.2018 ubernommen.

Aus Grunden der Eigenvorsorge wird in Bezug auf die naturliche Radon-222 Aktivitat auf § 123 Abs. 1
StrSchG und den niedrigen Grundwasserflurabstand hingewiesen.

7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

71. Flachenverteilung

Art. Fliche, Verteilung

Geltungsbereich ca. 1.780 m?

Mischgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) mit privaten

Stellplatzen ca. 1.130 m? 63,5%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 678 m? GRZ=10,60
Grundflachenzahi (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 904 m? GRZ=0,80
Grundflachenuberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNV( ca. 226 m? 33 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 678 m* GRZ=0,60

Verkehrsflache (offentl. Fahrbahn/Gehw eg) ca. 485 m? 27,2%

Privates Trenngriin ca. 165 m? 9,3%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 1.163 m? 65,3%

Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 1.131 m? GFZ=0,75

Tab. 2: Bauliche Nutzung - Bebauungsplan ,,Ronbergerweg/B2/KreuzstraRe*

Geltungsbereich ca. 1.780 m?

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO)

ca. 1.360 m? 76,4%

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 544 m? GRZ =0,40
Grundflache tiberschreitung § 19 Abs. 4 BauNVO GR 272 m? GRZ = 0,60
Grundfléchenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 816 m? 50 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 884 m? GRZ = 0,65

StraRenverkehrsflache ca. 420 m? 23,6%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 1.304 m? 73,3%
errechnete Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 952 m? GFZ=0,70

Tab. 3:

7.2. Bodenordnung

Bauliche Nutzung — 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ronbergerweg/B2/KreuzstraRe*

Die Grundstiicke befinden sich in offentlichem und privatem Eigentum. Da keine Grenzanderungen
erforderlich sind, ist ein Umlegungsverfahren gemag § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

7.3. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behorden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wird
davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

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 abschéatzbare
Eingriffe erfolgen.

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

7.4. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen.

FRANK BERNHARD REIMANN
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Abb. 8: Rechtswirksamer
Flachennutzungsplan Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
wird im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet, dargestellt.
Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand, die
digitale Héhenkarte und das kartiere Biotop dargestellt.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Mammendorf nach wie
vor sichergestelit.

Igemeines ongbie ]

Anderungsbereich Summe ca. 0,136 ha 100,0“}0 ca. 0,136 ha 100,0%
Tab. 4: Flicheninderung im Anderungsbereich

7.5. Abstandsflichen durch Bebauungsplan

Das vom Landtag beschlossene ,Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur
Beschleunigung sowie Férderung des Wohnungsbaus® (vom 23.12.2020, GVBI. S. 663) sieht keine
Ubergangsregelungen fur im Verfahren befindliche Bebauungsplane vor. Mit der obigen Novelle ist auch
der Vorrang des Planungsrechts (von 01.06.1994 bis 31.01.2021) entfallen.

Fur den Anderungsbereich wird entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO5' durch die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ein abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflache zugelassen.

Da damit im Allgemeinen Wohngebiet die Abstandsregelungen der BayBO nicht angeordnet werden

bedarf es einer Uberpriifung entsprechend des neuen Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung

(unter Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO52 i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.12.2020 - GVBI.

S. 663 - mit 0,4 H, mind. 3 m). Bei der maximalen Ausschopfung der traufseitigen Auenwandh&hen und

Uberbaubaren Grundstiickflache ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Nachbargrundstiick FI.-Nr.

137/8:

~  Durch den Baukérper Ost erfolgt eine Uberschreitung der nérdlichen Grundstiicksgrenze (F1.-Nr. 137/8)
auf einer Lange von 0,9 m und einer Tiefe von 0,7 m. Die verbleibende Abstandsflache liegt bei
0,341 H. Diese Uberschreitung von ca. 0,64 m? kommt auf dem Treppenaufgang aus der Tiefgarage
zu liegen (FL.-Nr. 137/8 im Eigentum der Gemeinde). Bei diesem Treppenaufgang handelt es sich um
kein Gebaude bzw. es geht keine Wirkung wie von Gebauden aus. Es kann hier deshalb von einer
marginalen Abstandsfldcheniiberschreitung ausgegangen werden, insbesondere auch deshalb, da
nordlich des betroffenen Bereichs keine Bebauung vorgesehen ist.

- Gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan riicken, sowohl der Baukdrper Ost um ca. 3,7 m
von der zweigeschossigen Wohnbebauung (Ronbergerweg 1f) alsauch der Baukérper West um ca. 4,3

51 Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO:“2Durch stédtebauliche Satzung oder eine Satzung nach Art. 81 kann ein
abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsfldche zugelassen oder vorgeschrieben werden.”
2 Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO: “'Die Tiefe der Abstandsfléchen betrédgt 0,4 H,... .... , jeweils aber mindestens 3 m."
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m von der zweigeschossigen Wohnbebauung (KreuzstraBe 2e) festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflache (Baugrenze) des Ur-Bebauungsplanes ab.

— Die nérdliche Grundstiicksgrenze ist mehrfach versetzt und stellt damit eine Atypik dar.

— Bei den Balkonen handelt es sich um untergeordnete Vorbauten (Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 BayBO).
Die Summe der Lange betr&gt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand (ca. 25 % ), sie
treten nicht mehr als 1,5 m vor diese AuRenwand vor und bleiben mindestens 2 m von der
gegenuberliegenden Nachbargrenze entfernt. Mit der Festsetzung der Glasuberdachung des 2.
Obergeschosses (3. Vollgeschoss) wird die mdgliche Verschattung der Nachbargrundstiicke zusatzlich
minimiert.

— Die rechnerische Lage der Abstandsflache auf dem Nachbargrundstiick mit einer Flache von ca. 0,64
m? stellt eine weniger gewichtige Abweichung von der Abstandsfiachen dar. Durch die geringfugige
Lage auf dem Nachbargrundstiick ist es ausgeschlossen, dass untragbare Missstande hervorgerufen
werden. Wie unter Ziffer 8.2 ,Auswirkungen auf die Nachbarschaft* ausgeftihrt, kommt es durch die
zur Augsburger StraBe offene Hofsituation zum Teil zu einer deutlichen Reduzierung der
Verkehrslarmimmissionen mit einer Pegelminderungen von bis zu 10 dB.

Intern, zwischen Baukdrper West und Ost kommt es zu einer nach der BayBO unzulassigen Uberlappung
der Abstandsflachen, was dem Aufzugsturm und damit der Schaffung der Barrierefreiheit geschuldet ist.
Die Belange des Brandschutzes sowie der ausreichenden Belichtung und Beliiftung kénnen im Rahmen
des Hochbauentwurfes beriicksichtigt werden.
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Abb. 10: . Anordnung der Abstandsfldchen aufgrund der Lage der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

braun: Lage auf den Grundstiicken,

griin: Zuldssige Lage auf Verkehrsfliche/Griinfliche/Wasserflichen
gelb: Lage auf dem Nachbargrundstiick

griin X: zulédssige Uberlappung

blau X: in Abstandsflachen zulissig

magenta X: auBer Betracht (zulassige Balkone)

rot X: unzuldssige Abstandsflacheniiberschreitung

Es lasst sich zusammenfassend feststellen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes unter
Berlcksichtigung der Hochbauplanung die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des
Sozialabstandes, des Wohnfriedens sowie der ausreichenden Belichtung und Beluftung und des
Brandschutzes nicht beeintrachtigt werden.

7.6. Verhiiltnis zur Abstandsflachensatzung

Die Gemeinde hat eine Satzung uber abweichende MafRle der Abstandsflachentiefe (vom 27.01.2021)
erlassen, die mit Wirkung vom 01.02.2021 in Kraft trat. Darin wird im Aligemeinen Wohngebiet 0,7 H und
0,4 H (vor bis zu zwei Auenwanden von nicht mehr als 16 m Lange), mind. jedoch 3 m erlassen.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.07.2021
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 21/27



GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

Wie in der Begriindung der Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachen-
satzung) vorgesehen, kommt die Gemeinde dem Gebot der Innentwicklung durch ein héheres Mal} der
baulichen Nutzung nach und sieht aufgrund der unterschiedlichen Siedlungsstruktur einen atypischen Fall.
So handelt es sich bei der Bebauung entlang der Augsburger Stralle um eine verdichtete Bebauung,
sodass aus stadtebaulichen Griinden (straRenbegleitende Bebauung, SchlieBung des Innenhofes) von der
Abstandsflachensatzung abgewichen werden kann.

7.7. Synopsenplan

am
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Synopsehplan mit Einarbeitung der 1.)Anderdng
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Abb. 11:

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

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

Die Anderung ist als MalRnahme der Innentwicklung zu bewerten, da keine Umwandlung landwirtschaftlich
genutzter Flachen oder eine Ausdehnung des Siedlungsbereichs in den AuRenbereich erfolgt.

8.2. Uberschreitung der Orientierungswerte

Die Gemeinde ist sich der Uberschreitung der Orientierungswerte fur den Schalischutz in allgemeinen
Wohngebieten durchaus bewusst.

Entsprechend der értlichen Situation wurden durch Fa. ACCON in der schalltechnischen Untersuchungs?
folgende einzelne Mafnahmen bzw. Kombinationen mehrerer MalRnahmen geprift, die zur Erfilllung des
gewinschten Schallschutzes erforderlich sind:

LAKtiver Larmschufz

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind nur begrenzt wirksam oder liegen nicht im Einflussbereich der
Bauleitplanung (z. B. Geschwindigkeitsbegrenzungen, ldérmarme Fahrbahnbelége).

Eine Errichtung einer Larmschutzwand kann auf Grund des geringen Abstandes zwischen Vorhaben und
Stra8e u. E. nicht umgesetzt werden.

Grundrissorientierung

5  ACCON GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zum Neubau von Wohnungen an der der Augsburger Strale in
Mammendorf*. Bericht-Nr.: ACB-0918-8416/02/ rev3 vom 07.01.2021, Ziffer 5 LarmschutzmaRnahmen
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Wird eine angepasste Grundrissorientierung als LarmminderungsmalBnahme vorgesehen, so soliten
schutzbedlrftige Aufenthaltsrdume (insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) und ihre zur Beliiftung
vorgesehenen Fenster zu ldrmarmen Seiten und keinesfalls Richtung Augsburger Stra3e orientiert werden.
Dies ist ebenfalls Bestandteil der Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan.

Dies bedeutet, dass - wenn méglich - keine schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume an den Fassaden mit
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen angeordnet werden soliten.

Entsprechende Geb&udeldrmkarten befinden sich in der Anlage 4.

\
- 3

X 63. ; )
» 3 & 1 = ', o
Abb. 12: Gebﬁudelérm karte Verkehr tags, lautestes | Abb. 13: Gebéiudelé'\rmkarte Verkehr nachts,
Stockwerk [dB(A)] ACCON Anlage 4 lautestes Stockwerk [dB(A)] ACCON
Anlage 4

Passiver Larmschutz

In diesem Abschnitt werden die Anforderungen an den passiven Larmschutz ermittelt. Eine Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht zwingend notwendig, da die Pflicht zur Erfiillung des baulichen Schallschutzes
nach DIN 4109 sich durch das Baurecht ergibt, aber dennoch empfehlenswert.

Nach DIN 4109-1 sind in Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Birordumen und Ahnlichen Schalldamm-
MaRe von mindestens R'y.ges = 30 dB einzuhalten.

Fir Fassaden mit Uberschreitung der maBgebenden Orientierungswerte wird in Abhéngigkeit vom
vorliegenden Beurteilungspegel das erforderliche Schalldédmm-MaR der AuBBenbauteile festgelegt. In der
Neufassung der DIN 4109 vom Januar 2018% wird dabei dem néchtlichen Ruhebediirfnis mehr Bedeutung
zugerechnet. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A),
so ergibt sich der mal3gebliche AuBenldrmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A)
erhGhten Beurteilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A). Im ungiinstigsten Fall betragt
demnach das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R'wges fiir die Aulenbauteile 46 dB fiir die der
Stralle zugewandten Seite.

Die Anforderungen an die einzelnen Fassaden fiir schutzbedtirftige Rdume sind in Anlage 6 dargestelit,
betragen jedoch mindestens 30 dB fir das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R'y.ges. Bei der
Umsetzung des baulichen Schallschutzes ist ebenfalls das Beliftungskonzept an die AulRenlérmsituation
anzupassen. Entsprechend der Empfehlung der Richtlinie VDI 27195 (siehe dort Abschnitt 10.2) ist ein
schallgeddmmtes Luftungskonzept bei AuBengeréuschpegeln gréer 50 dB(A) vorzusehen. In jeder
Wohnung soll dann wenigstens fir einen zum Schlafen geeigneten Raum, ein solches Liftungskonzept
umgesetzt werden.”

Die Gemeinde schliel3t sich hierbei den obigen Ausfiihrungen an und macht sie sich zu Eigen. Sie sieht
diese mit dem Gebot der gerechten Abwéagung fiir vereinbar an. Zwar wird das Wohngeb&ude an der dem
Larm zugewandten Seite des Baugebiets AuRenpegeln ausgesetzt, die deutlich Uber den
Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Allerdings wird durch eine entsprechende Anordnung der
Raume und die Verwendung schallschutzender AuRenteile jedenfalls im Innern der Gebaude
angemessenerer Larmschutz gewahrleistet. Aullerdem koénnen auf der stralRenabgewandten bzw.
rickwartigen Seite des Grundsticks geeignete geschiitzte Aulenwohnbereiche geschaffen werden.

In der weiteren Schalltechnische Untersuchung® zur Anderung der Verkehrslarmimmissionen kommt die
Fa. ACCON zu folgenden Ergebnissen zu den schalltechnischen Auswirkungen nach Errichtung der
Ortsumfahrung.

~Entsprechend der daraus einhergehenden Verkehrsprognose reduziert sich der Emissionspegel der
Augsburger Stralle abhédngig von der vorgesehenen Variante im Schnitt um rund 4 dB (bei
gleichbleibendem Schwerverkehrsanteil).”

54 DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe 2018-01, Beuth-Verlag Berlin

55 VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen", Ausgabe 1987-08, Beuth Verlag,
Berlin -

% ACCON GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zur Anderung der Verkehrslarmimmissionen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Ronbergerweg/B 2/Kreuzstralke — Schreiben 8416/11_k_rev1 vom 07.01.2021
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8.3. Auswirkungen auf die Nachbarschaft

In einer weiteren schalltechnischen Untersuchung®” zur Anderung der Verkehrslarmimmissionen kommt
die Fa. ACCON zu folgenden schalltechnischen Auswirkungen des Bestandes ohne Bauvorhaben und der
Planung mit Bauvorhaben. So zeigen folgenden Abbildungen die Immissionspegel an den Fassaden fir
die Beurteilungszeitraume tags und nachts, wobei nur das am starksten betroffenen Stockwerk dargestellt
wird.
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Abb. 14: Gebaudeldrmkarte Verkehrslarm tags in | Abb. 15: Gebdudeldrmkarte Verkehrsldrm tags in
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Abb. 16: Gebé&udeldarmkarte Verkehrsliarm nachts | Abb. 17: Gebidudelarmkarte Verkehrslarm nachts
in dB(A), ohne Bauvorhaben - Bestand in dB(A), mit Bauvorhaben - Planung

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben die Bestandsgebaude zum Teil eine deutliche Reduzierung der
Verkehrslarmimmissionen erfahren. An einzelnen Fassadenabschnitten kénnen Pegelminderungen von bis
zu 10 dB resultieren.

8.4. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt5® (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehorigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Griinde des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der Verhaltnismaigkeit entsprechen.

57 ebenda
58 Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 {iber
Dienstleistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)
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Fur den EuGH®® stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art, 4
der DL-RL® dar. Obwohl der Erwagungsgrund 9%' der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht gelten als
Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Griindung der Européischen Gemeinschaft®?
insbesondere gewerbliche, kaufménnische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzungen zum Ausschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen und der

Mobilfunkanlagen stellen

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

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit
(siehe Ziffern 1.2 und 6.2) gerechtfertigt (erforderlich) und

- sind 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 Maflnahmen als die Festsetzungen zum Ausschluss der
ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fihren,
sind nicht erkennbar (verhaltnismagig).

8.5. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 volistandig aus erneuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept‘é® des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1 mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der
Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Mammendorf in der Sitzung im 15.01.2013 vorgestellt und beschluss-
mafig behandelt.

Mittlerweile wurde fur die Gemeinde Mammendorf ein ,Umsetzungskonzept* mit ,Malnahmenkatalog®
erstellt. So werden Malnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials,
Sonnenenergiepotential auf Freiflichen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezuges auf
Okostrom, energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften, Optimierung der
Stralenverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,

klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Mammendorf,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
keine Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Au3enentwicklung),

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

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

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

- attraktive Wegenetze fur den nicht-motorisierten Verkehr.

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

Allerdings kénnen aufgrund der GréRe des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen
folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

5 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

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

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

62 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europdischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997 Zuletzt
geéndert durch den Vertrag Uber den Beitritt der Republik Bulgarien und Ruméniens zur Europaischen Union vom
25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
,Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften Gber den freien Waren- und Kapitalverkehr und tber die Freiziigigkeit
der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Téatigkeiten, b)
kaufménnische Tatigkeiten, c) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
Uiber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Téatigkeit
voriibergehend in dem Staat austben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fiir seine eigenen Angehdrigen vorschreibt.”

53 Team flr Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansétze,

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

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zuklnftigen Geb&aude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

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

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG®4) bei der (Neu-) Errichtung von Gebduden bereits hoch
angesetzt sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismagig,
noch wirtschaftlich zumutbar.

8.6. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Anderungsbereiches im Siedlungsbereich von Mammendorf und dessen deutlicher
Entfernung von FlieRgewassern mit ca. 265 m sind Gefahren durch ein Flusshochwasser eher
unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten
Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Hochwasserentstehungsgebiete

oder wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund der ebenen Lage innerhalb des Siedlungsbereichs bzw. in
Ortsrandlage ist wild abflieBendes Wasser aus landwirtschaftlichen Flachen (Fremdeinzugsgebiet) nicht
wahrscheinlich. In Bezug auf die Starkregenereignisse wird auf die allgemeine Eigenvorsorge des
Bauherren, insbesondere innerhalb des wassersensiblen Bereichs, verwiesen, um Schaden zu vermeiden
bzw. minimieren.

Bezlglich des anstehenden Grundwasserstandes sind aufgrund des Baugrundgutachtens Daten
vorhanden. GemafR den Ausfihrungen zu den Grundwasserstanden (Ziffer 2.5.4) und der Gelandehéhe
von ca. 534,2 m 0.NN ist von einem geringen Grundwasserflurabstand auszugehen.

Da aktuell die Unterkante der Bodenplatte des Kellergeschosses auf ca. 530,80 m 0.NHN geplant ist, sind
gemaf DIN 1853365 unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand von 532,30 m 1.NN
reichen, gegen Grund- bzw. Schichtwasser abzudichten. Ferner reicht das Vorhaben in den mittleren
Hochstwasserstand (MHW) auf 531,20 m 0.NN, sodass eine Bauwasserhaltung notwendig ist.

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

8.7. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Als Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen wurden insbesondere beriicksichtigt:

- auf das Schutzgut Mensch durch Festsetzungen zur Grundrissorientierung und zu passiven
Schallschutzmaf3nahmen.

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

- auf das Schutzgut Flache und Boden durch die Begrenzung der Gberbaubaren Flachen und durch
Einhaltung der Obergrenzen der Grundflaichenzah! des § 17 BauNVO sowie die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage.

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kéiteerzeugung in
Gebéauden (Gebiudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728); Anpassung und Vereinheitlichung
des Energiefachrechts, hier Energieeinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

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

FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOm 27.07.2021
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 26/27



GEMEINDE MAMMENDORF 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN "RONBERGERWEG/B2/KREUZSTRASSE"

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

- aufdas Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die grinordnerischen Ma3nahmen zur Durchgriinung und
stralenbegleitende Baumpflanzung.

- auf das Schutzgut Landschaft durch die Lage im Siedlungsbereich, die Pflanzung von B&umen zur
Ortsrandeingriinung sowie die Beschrankung der traufseitigen AuRenwandhohe, die Zahl der
Vollgeschosse und damit die Verhinderung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbiides.

- auf das Schutzgut Kultur durch Beschrankung der traufseitigen AuRenwandh&he, die Zahl der
Vollgeschosse, Dachneigung und damit einer Einbindung in das umliegende Ortsgeftige.

8.8. Planungsschadensrecht

Nachdem die Gemeinde Mammendorf den von ihr erlassenen Bebauungsplan ,Ronbergerweg/B2/ Kreuz-
strale” andern mochte, muss sie sich der ggf. daraus folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB
stellen.

Der Bebauungsplan ,Ronbergerweg/B2*/Kreuzstrale® wurde am 30.12.2000 bekannt gemacht. Damit wird
die zulassige Art der Nutzung und das zuldssige Mal} der Nutzung nach einer Frist von mehr als 7 Jahren
geandert. Nachdem die Nutzungsméglichkeit durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem
,Mischgebiet’ in ein ,Allgemeines Wohngebiet verbessert wird, ist eine Minderung des Grundstickswerts
infolge der Anderung nicht erkennbar. Im Ubrigen befindet sich das Grundstiick im Eigentum des
Plangebers des Bebauungsplanes, der Gemeinde Mammendorf.

8.9. Sonstige Auswirkungen

Durch die Anderung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstdnde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.Sonstige mehr als geringfugige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

I\ﬁ/lamrpendorf, 2 2. Se
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Josef Heckl
Erster Burgermeister

rank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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