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§1Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 6
Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588)
und der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

die 2. ﬁnderung des Bebauungsplanes ,Michael-Aumuller-Strafke" als

SATZUNG.
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GEMEINDE MAMMENDORF

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

GEANDERTE UND ERGANZTE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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Dorfgebiet
gem. Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen (des rechtsverbindlichen Bebauungsplans)

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal, hier z.B. drei,
wobei das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgefithrt werden muss.

Bezugspunkt
offene Bauweise

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hchstmal, hier 0,7

Grundflachenzahl (GRZ), hier 0,6
Baugrenze
Bauraum fiir erdgeschossige Uberdachungen mit flachgeneigtem Dach

Standort fur einen Werbepylon

Flachen fur Garagen und Nebengebaude:

Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Nebengebaude

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

MafRgabe in Metern, hier z.B. 10,5 m

offentliche Verkehrsflachen:

StralRenverkehrsflache

Geh- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Private Grinflache geman Art. 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayBO' - begrtinte Freifl&che, diese

ist von baulichen Anlagen, ausgenommen von Einfriedungen, freizuhalten.

Baume zu pflanzen, hier Laubbaum (z.B. Spitz- und Bergahorn, Hainbuche, Saulen-
Eberesche)

Baume zu erhalten, hier z.B. Ac: Acer camprestre - Ahorn (bzw. Jr: Juglans Regia -
Walnuss)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern.
Einreihige Strauchpflanzung, je 5,0 Ifm ist ein heimischer Strauch zu pflanzen.

1 Bei der privaten Griinfliche handelt es sich um Bauland
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"
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Alternativ kénnen die geschlossenen, nicht mit Fenstern und Tiren versehenen
Fassadenfldchen, im Bereich des Bauraumes B mit geeigneten heimischen Arten
klimmend, oder an Rankgertsten begrint werden.

Hauptdachform: Satteldach

Die Hauptdachneigung betragt:

- im Bauraum A von 38° als MindestmaB bis 45° als Hochstmal und
- im Bauraum B von 22° als MindestmaR bis 25° als HochstmaR.

Hauptffirstrichtung

Sichtflache (Sichtfelder) mit MaRangabe in Metern, hier z.B. 70 m

Innerhalb der Sichtflachen durfen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sicht-
schutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie
sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hingestelit werden, die diese Hohe Gberschreiten. Dies gilt auch fur die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes

ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

Zahl der Geschosse
(siehe Planeintrag)

Grundflachenzahl (GRZ)

Hauptdachform Satteldach

Dorfgebiet

(on o |

SDy

Geschossflachenzahl (GFZ)

offene Bauweise

4

BESTANDSANGABEN, ZEICHENERKLARUNGEN UND HINWEISE

~5 ]

Miinchner Str.

Bestehende Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummer, hier z.B. 13

Bestehendes Gebaude mit Hausnummer, hier z.B. 3

Abzubrechende Gebaude
Aufzuhebenden Flurstiicksgrenzen

Vorgesehene Bebauung

Bauraum mit Bezeichnung, hier z.B. Bauraum B

Topographische Abgrenzung (z.B. Straen, Wege, Nutzungen)

StraRenbezeichnung, hier z.B. Minchner Stralte

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
,Michael-Aumiiller-Strae" i.d.F. vom 16.01.1996
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

{::m Kartiertes Baudenkmal mit Kartierungsnummer, hier D-1-79-136-2
Aufgrund der N&he zur Kath. Pfarrkirche ,St. Jakob* (D-1-79-136-2), ist bei der
D-1-79-136-2 Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen eine Erlaubnis gemé&R Art. 6

DSchG einzuholen, soweit es sich auf den Bestand oder Erscheinungsbild des
Baudenkmals der Pfarrkirche ,St. Jakob" auswirken kann.

‘@, Kartiertes Bodendenkmal mit Kartierungsnummer, hier z.B. D-1-7733-0133

Aufgrund der Nahe zum kartieren Bodendenkmal ,Untertagige mittelalterliche und
fruhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Jakobus d.A. in
Mammendorf und ihres Vorgangerbaus® (D-1-7733-0133) ist bei Bauvorhaben und
Erdarbeiten eine Erlaubnis gemaf Art. 7 DSchG einzuholen.

D-1-7733-0133

wird ersetzt durch
Wegen der Schallimmissionen von der ,Munchner Strate" (B2) sind die Schallddmmung der Au3enbauteile
von Aufenthaltsraumen anhand der DIN 41092 ,Schallschutz im Hochbau® zu bemessen.

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen:
Auf die Satzung der Gemeinde Mammendorf uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen und Dachgauben vom 22.09.1994 wird hingewiesen.

Grundwasser:

Im Bereich des Bebauungsplanes ist mit sehr hohen und schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen.
Die Bauvorhaben sind bei Bedarf und gegen auftretendes Grundwasser zu sichern. Die Keller sollen
wasserdicht ausgebildet werden.

GEANDERTE UND ERGANZTE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt, mit seiner geanderten Planzeichnung und seinen geanderten, entfallenden
und erganzten Festsetzungen, innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches, zum Teil den
Bebauungsplan ,Michael-Aumdaller-Strake” i.d.F. vom 16.01.1996.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fort.

3. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlielich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Die Flache von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleibt bei der Ermittlung der
Geschossflache unbericksichtigt.

5.
Der Hauptfirst muss Uber die langere Seite des Gebaudes verlaufen.

7. Die traufseitige AuBenwandhthe wird gemessen von der vorhandenen Geléandeoberflache, am
festgesetzten Bezugspunkt, bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Diese betragt als Hoéchstmaf:

-~ im Bauraum A: 6,6 m und

— im Bauraum B: 5,6 m.

Ausgenommen hiervon sind Garage, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude, hier
betragt die traufseitige Wandhohe, gemessen von der Gelandeoberfl&che bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, im Mittel bis zu 3,0 m.

8. Der Dachiberstand bei Hauptdéchern darf 0,5 m an Ortgang und Traufe nicht Gberschreiten.
8. Fur die Hauptdachneigung sind ziegelrote Dachsteine zu verwenden.

2 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe: 1989-11, Beuth Verlag Berlin; AlIMBI. 1991 S. 248 bzw.
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe: 2016-07, Beuth Verlag Berlin
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

12. Fir je 300 m?® Grundstucksflache ist ein Laubbaum (z.B. Spitz- und Bergahorn, Hainbuche,
Stieleiche, Saulen-Eberesche) zu pflanzen.
Alternativ kénnen Obstbdume jedoch nur als Halb- oder Hochstamm, in doppelter Dichte (ein
Obstbaum je 150 m? Grundstticksflache) gepflanzt werden.
Die durch Planzeichen zu pflanzende Baume, zu erhaltenen B&aume und bestehende Laubbaume,
die erhalten werden und diese Pflanzbindung erfullen, sind hierauf anzurechnen
13.  Oberirdische notwendige Stellplatze (im Sinne von Art. 47 Abs. 2 BayBO) und Zufahrten zu Garagen
sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. Pflaster mit Rasenfuge, u.d.) auszufihren.
Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshofe und Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften
(z.B. Immissionsschutz etc.) eine Versiegelung erfordern.
14.
17.  Werbeanlagen mit mehr als 1 m? Flache sind oberhalb 3,5 m Héhe Gber Stralenniveau unzulassig.
Ausgenommen hiervon ist der Bauraum B, hier sind an den Fassaden im Giebelbereich
- in Richtung Osten eine Werbeanlage mit bis zu 6,0 m? Ansichtsflache und
- in Richtung Westen eine Werbeanlage bis zu 3,0 m? Ansichtsflache
zulassig.
Leuchtreklamen mit Lichtunterbrechung sind im Plangebiet generell unzulassig.
Der Werbepylon ist mit zweiseitigem Werbekopf mit einer Ansichtsflache von maximal 6,0 m? und
einer freien Hohe von maximal 6,0 m zulassig.
19.  Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES “MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.04.2016 die 2. Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.07.2016 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

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

Die Beteiligung der C_)ffentlichkeit, die Beteiligung der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.07.2016 hat in der Zeit vom
29.07.2016 bis 31.08.2016 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.09.2016 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.09.2016 als Satzung beschlossen.

Mammendorf den 2 7 Okt. ZUIE

}Q)VU

Josef Heckl
1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..... gemaf& § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortstblich bekannt gemacht.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist damit § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

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

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung i.d.F. vom 20.09.2016 liegt bei der Gemeinde
Mammendorf wéahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit, Gber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

/"‘“\\ 77 Akt 201
NERA. Mammendorf den 2 7. Okt, 2016

e ) ekt

Josef Heckl
1. Burgermeister
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES , MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich liegt im 6stlichen Bereich des Ortskerns von Mammendorf, nérdlich der ,Minchner
StralRe” (B 2) und 6stlich der ,Michael-Aumiller-Strate”.

L o & R P G- )

Abb. 1:

1.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplandanderung

Da die im rechtswirksamen Bebauungsplan vorgesehene gemischte Bebauung wegen der Nahe zur
Bundesstrafle (Verkehrslarm), insbesondere aufgrund der Orientierung der Freibereiche, seit geraumer Zeit
nicht umgesetzt werden konnte, trat der Betreiber des Getrankemarktes mit der Idee an die Gemeinde
heran, den bisherigen Getrankemarkt abzubrechen und durch einen optimierten Getrankemarkt in zentraler
Ortslage zu ersetzen. Die Gemeinde macht sich diese Vorstellung zu Eigen, so dass ein Teil der Anderung
des Bebauungsplans einen Vorhabenshintergrund aufweist.

So ist es Ziel und Zweck der Anderung die Ortseingangssituation stadtebaulich neu zu ordnen, zu ver-
bessern und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln (hier Getranke) zu
sichern. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange der verkehrsmafigen Erschliefung
(Zufahrtsverbot von der Bundesstrale B 2 / Verbreiterung Geh- und Radweg), der Innenentwicklung und
des Denkmalschutzes beriicksichtigt.

Hierzu werden das ,Dorfgebiet’ (ca. 2.750 m?) und die ,6ffentliche Verkehrsflache® (ca. 990 m?) beibehalten,
sowie eine ,private Grinflache" (ca. 360 m?) neu geschaffen.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroRe

Der Anderungsbereich umfasst die F1.-Nrn. 13, 13/4, 230/123 und Teilflachen der FI.-Nrn. 230/45 (,Michael-
Aumuller-Strale"), 230/87 (,Munchner Strafle*) und 230/17 (Geh- und Radweg) mit Abmessungen von
ca. 40 m x 70 m und einer pfeifenstielartigen Erweiterung von ca. 75 m auf ca. 6 m.

Das Gelande ist als eben zu bezeichnen und liegt auf einer Héhe von ca. 535 m . NN. Der Anderungs-
bereich ist mit einem zweigeschossigen Wohngebdude und einem zum Getrankemarkt umgenutzten, ein-
bis zweigeschossigen, winkelformigen Wirtschaftsgebaude (ehem. Landwirtschaft) sowie einem weiteren
eingeschossigen Nebengebdude bebaut. Stellplatze sind in einem eingeschossigen Garagen- und
Nebengebaude im Norden vorhanden.

Als pragender Baumbestand sind im Osten, auf der Grundstickgrenze, zwei Hainbuchen (Fagus sylvatica)
und ein Ahorn (Acer campestre) vorhanden. Sidlich des Wohngebaudes ist ein Walnuss- (Juglans regia)
und &stlich ein Apfelbaum vorhanden.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

Nr. Baum Art Umfang Héhe

1 Apfel Malus 112 cm ca.6m
2 Hainbuche Carpinus betulus 75/74 cm ca.8m
3 Hainbuche Carpinus betulus 84 cm ca.9m
4 Ahorn Acer camprestre 156 cm ca.13m
5 Walnuss Juglans regia 110/98/71 cm ca. 11m

Tab.1: Baumliste (von Nord nach Siid und dann im Osten)

Das Gebiet wird begrenzt;

- Im Norden durch den Friedhof der kath. Pfarrkirche ,St. Jakobus des Alteren* (FL.-Nr. 15) und die
,Michael-Aumuller-Stralle" (FI.-Nr. 230/45),

— im Osten durch die ,Michael-Aumuller-Stralie” (FIl.-Nr. 230/45),

— im Suden durch die Fahrbahnmitte der ,Minchner Strae" (B 2) (FI.-Nr. 230/87) und

- im Westen durch den Platz (FI.-Nr. 17 und Teilflache der FI.-Nr. 230/44).

Umgeben wird der Anderungsbereich durch eine fiir Dorfgebiete charakteristische Mischung aus den
Hofgeb&uden eines tatigen Landwirtes (Kirchweg Nr. 7, FIL-Nr. 30), ein- bis zweigeschossigen
Wohngebauden, sowie Gewerbebauten bzw. zweigeschossige Wohn- und Geschéftshduser. Im Norden
befindet sich die Kirche mit Friedhof und im Westen ein Platzbereich.

e ¥
et : P %\ 06 k 8

Bestandsaufnahme mit DOP20 vom 04.06.2016 © BVV und Anderungsbereich (cyan), Nutzungen: rot:

Landwirtschaft, hellrot: Wohnen, orange: Einzelhandel, cyan: Dienstleistungen, magenta:

Gemeinbedarf
2.2, Vorbelastung des Plangebietes

2.2.1. Altlasten / Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde Mammendorf sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tiber Altlasten/ Altstandorte
vorhanden.

Bei der Erfassung der Altlasten durch das SG Abfalirecht im Landkreis FFB wurden im Bereich der
Gemeinde 12 ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden vom Bebauungsplan nicht beriihrt. Eine
Erfassung der Altstandorte wurde noch nicht durchgefiihrt.

2.2.2. Kampfmittel
Vonseiten der Gemeinde Mammendorf sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung
bekannt.

2.2.3. Verkehrsgerdusche

Auf den Anderungsbereich wirken die Gerauschemissionen der sudlich verlaufenden ,Minchner Straie"
(B 2) ein. Dabei reicht der Anderungsbereich zum Teil bis zur StraRenachse der Ortsdurchfahrt der
Bundesstralle mit einer innerértlichen Beschrankung der Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h.
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GEMEINDE MAMMENDORF 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,MICHAEL-AUMULLER-STRASSE"

StraRe Zidhlstellen- DTV_Kfz! sV Verdnderung Prozentuale
nummer Verdnderung

B 2 DTV199s 8028 392 k.a. k.A.

B 2 DTVao00 8094 399 +66 + 0,8 %

B 2 DTVz005 71329200 7875 548 219 2.7%

B 2 DTV2010 7864 625 -11 -0,1%

Tab. 2: StraRenverkehrszdhlung

Aufgrund der Verkehrsmenge von 2010 (tags 472 Kfz/h, nachts 87 Kfz/h, Lkw-Anteil von 7,9 %), einer
zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und einem senkrechten Abstand zur Strallenmitte von 5 m
ergeben sich Giberschlagig Beurteilungspegel von ca. 71 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts.

2.3. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

—  Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber der ,Michael-Aumiller-StraRe" (Ortstralle), die an
die ,Minchner StralRe” (Ortsdurchfahrt der B 2) anschlieft,

- fir den FulRganger und Radfahrverkehr ber die straRenbegleitenden Ful- und Radwege (,Michael-
Aumdilller-Strafie*, ,Munchner Strafte®),

— fur den offentlichen Personennahverkehr (ber die Bushaltestellen ,Michael-Aumtller-Strae” bzw.
JPfarrkirche” und ,Minchner Stral3e” in ca. 200 m Entfernung (838 Tegernbach — Furstenfeldbruck, 838
Tegernbach — Buchenau).

2.4. Grundwasserverhiltnisse

Die Grundwassersituation im Bearbeitungsgebiet lasst sich anhand der vorliegenden Messungen der
ca. 580 m westlich entfernten Messstelle Mammendorf 503/16184 ableiten. Hier wurden in den letzten
Jahren Grundwasserstande (530,30 m (.NN) von im Mittel ca. 3 m unter dem Gelande (533,85 m 1.NN)
gemessen. Der HHW wurde mit 532,20 m G.NN gemessen.

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserrechts? ist von Grundwasserschwankungen in Bereich von
mehreren Metern auszugehen, so reicht im Gebiet ,Grottenstralle” (ca. 350 m nérdlich) das Grundwasser
bis fast Gelandeoberkante. So sind entsprechend bauliche Mallnahmen am Gebaude wie. z.B. dichte Keller
auszufuhren.

2.5, Technische Versorgung

- Die Wasserversorgung erfolgt tber die Gemeinde Mammendorf. Die Grundversorgung mit Lésch-
wasser wird durch Bereitstellung der éffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

— Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck, Bullachstralle 27,
Furstenfeldbruck.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist mit
30 Mbit/s tiber 95 %2 gegeben.

2.6. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Gemeinde Mammendorf.

— Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf dem Grundstick. Dabei ist eine
oberflachige Versickerung tber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenver-
sickerung) anzustreben oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen, tber unterirdische Anlagen (Rigolen
oder Rohrrigolen).

— Die Millentsorgung erfolgt zentral uber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht der qualifizierte Bebauungsplan ,Michael-
Aumdller-Strafe” i.d.F. vom 16.01.1996, bekannt gemacht am 17.07.1996, der bereits einmal* geandert
wurde. Das Plangebiet ist somit nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 wurde von der Regierung von Oberbayern
mit Bescheid vom 11.03.1981 Nr. 420-6101 FFB 16-1/80 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der

i Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf: April 2016

2 Schreiben LRA FFB vom 22.05.2014 im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

& Breitbandatlas: http:/www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf: Mai 2016
4 1. Anderung i.d.F. vom 15.07.2014
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Flachennutzungsplan 27-mal® geandert und sechsmal berichtigt. Die 27. Anderung ,Verlegung der
Bundesstralie B 2" befindet sich momentan in der Vorbereitung.

b7
Abb. 3: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan i.d.F. vom 26.06.1981 inkl. Anderungen und Berichtigungen
mit dem Anderungsbereich (rot)

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Anderungsbereich ein ,Dorfgebiet” (seit der 9. Anderung® mit einer
GFZ von 0,7) und ,uberértliche Hauptverkehrsstraie vorhanden” dar.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden durch ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Kirche®, im Osten durch ,wichtige értliche Strale" dariiber hinaus durch ,porfgebiet",
im Suden durch ,Uberértliche Hauptverkehrsstralle vorhanden®, dariiber hinaus durch ,Dorfgebiet” bzw.
,Grinflache" und im Osten durch ,verkehrsberuhigte Zone".

3.3. Bebauungspldne

ot Nk e

Abb. 4: Rechverhindliher Bebauungéplan ,,MichaéI-AumulIer-SBe", Aderugsbereich (cyan)

5 1.bis 19. Anderung, 21. bis 26. Anderung, 28. und 29. Anderung
5  i.d.F.vom 30.07.1996
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Der rechtsverbindliche Bebauungsplan’ setzt fir den Anderungsbereich Folgendes fest:

- als Art der baulichen Nutzung ,Dorfgebiet* (§ 5 BauNVO),

- das MafR der baulichen Nutzung wird Giber die Grundflachenzahl (GRZ 0,6) und die Geschossflachen-
zahl (GFZ 0,7) bestimmt, wobei die Geschossflachen in Nichtvollgeschossen mitzurechnen sind. Die
Uberschreitungsmaéglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen richten sich nach
der gesetzlichen Regelung (50 vom Hundert bis max. GRZ 0,8). Des Weiteren wird die Zahl der
Vollgeschosse (1ID) bestimmt, wobei zwingend das Dachgeschoss als (weiteres) Vollgeschoss zulassig
ist.

- die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen als Baufenster festgesetzt. Flachen fiir
Stellplatze und Tiefgarage werden separat durch Planzeichen festgesetzt. Nebenanlagen sind auch
auflerhalb der Baugrenzen zugelassen, entlang der ,Munchner Strale” flr die Bereiche zwischen
Straflenbegrenzungslinie und Baugrenze jedoch ausgeschlossen.

- als Festsetzung zur Grinordnung wird ein Pflanzgebot von einem heimischen Laubbaum je 300 m?,
alternativ von einem Obstbaum als Halb- oder Hochstamm je 150 m? festgesetzt. Vorhandener
Geholzbestand ist zu erhalten.

- Ferner werden weitere Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen (Anzahl und Lage), zur Héhenlage
Erdgeschoss-FuRboden (max. 0,3 m uber OK Strallenmitte) und zur Orientierung von Kinder- und
Schlafzimmern (zur larmabgewandten Seite im Bereich der B 2) getroffen.

- Gestalterische Festsetzungen gelten fur Dachform (Satteldach), Dachneigung (38° bis 45°), Baukérper
(rechteckig, ohne wesentliche Vor- u. Ruckspriinge, Seitenverhaltnis min. 3:4), Firstrichtung (parallel
zur langeren Gebaudeseite), Kniestockhéhe (bei IID max. 0,3 m), Dachiiberstand (max. 0,4 m),
Dachgauben (max. Breite 1,5 m), Dacheindeckung (ziegelrote Dachpfannen), Fassadenmaterial
(Ausschluss von Zierputzen, Holzverschalungen u. Konstruktionen nur im Naturton), Giebelflachen
(keine Loggien, Erker und groRflachige Aufglasungen), Einfriedung (Holz- und Maschendrahtzaune,
Héhe max. 1,2 m), Material der Zufahrten und Stellplatze (wasserdurchlassig) und Werbeanlagen (bei
mehr als 1 m? Flache nicht tber 3,5 m Héhe).

Des Weiteren werden die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO 1994) angeordnet.

34. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Gemeinde Mammendorf hat folgende Satzungen erlassen:

- Satzung der Gemeinde Mammendorf Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen
und Dachgauben vom 22.09.1994

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalschutz
Eine Datenabfrage beim Landesamt fur Denkmalpflege® ergab folgende kartierte Bodendenkmale:

D-1-7732-0133 nordwestlich direkt an der Grenze des Anderungsbereichs

- Untertdgige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St
Jakobus d. A. in Mammendorf
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

D-1-7733-0289 norddstlich in ca. 25 m Entfernung
- Siedlung und Handwerksareal vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

Aufgrund der unmittelbaren N&ahe zu dem kartierten Bodendenkmal muss mit einer Ausdehnung in den
Planungsbereich gerechnet werden. Demnach bedarf es vor Beginn der Erdarbeiten grundsatzlich einer
Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde zu beantragen ist.

Dartiber hinaus ist folgendes Baudenkmal im Umfeld kartiert;

D-1-79-136-2 nérdlich in ca. 10 m Entfernung

- Kath. Pfarrkirche St. Jakob, im Kern romanischer Saalbau mit dreiseitig geschlossenem Chor und
nordlichem Flankenturm, spatgotischer Umbau um 1418, Turmobergeschoss 1688, Barockisierung
1796/97, 1903 Langhaus verldngert; mit Ausstattung.
Benehmen hergestelit

Aufgrund der Nahe zum Baudenkmal sind die gesetzlichen Regelungen des Art. 4 bis 6 DSchG® zu

beachten und das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-,

i.d.F. vom 16.01.1996
2 Bayernviewer Denkmal: http:/imww.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 01/2014
Art. 4 Erhaltung von Baudenkmaélern, Art. 5 Nutzung von Baudenkmaélern und Art. 6 Malnahmen an
Baudenkmaélern des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
FRANK BERNHARD REIMANN 20.09.2016
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Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu
beteiligen.

3.5.2. Wasserwirtschaft

GemaR Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern™ liegt der
Geltungsbereich im nicht Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Diese Gebiete liegen auRerhalb eines
"Uberschwemmungsgebietes" und auch auerhalb des "wassersensiblen Bereichs".

4, VERFAHREN

4.1. Vereinfachtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB entschlossen. Die Verschiebung der Uberbaubaren Grundfliche und der teilweise Wegfall von
gestalterischen Festsetzungen bedeutet eine Anderung von minderem Gewicht, da der planerische
Grundgedanke und das zugrundeliegende stadtebauliche Leitbild erhalten bleiben.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Seveso-llI-Richtlinie

Durch Uberplanung des festgesetzten Wohngebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz'") oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begrindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffendes
Vorhaben zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils
angefiihrten GréRen- und Leistungswerte erreicht oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfugige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL'2 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

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

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

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Zwar bleibt das Mal} der baulichen Nutzung (Grundflache bzw. die Versiegelung) unverandert, durch das
neue Baufenster ergibt sich jedoch eine andere Konfiguration des Baukérpers, die Auswirkung auf das
Landschaftsbild haben kann. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht erkennbar,
da sich der Anderungsbereich innerhalb des Ortes befindet.

So sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verandern und
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes beeintrachtigen, bereits durch den Eingriff des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans zulassig. Damit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB).

®  Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,
http:/Avww . geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/ Datenabruf 01/2014

"' Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

2 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 {iber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

3 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlirlichen Lebensrédume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinien
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 Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

®  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 , (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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Die weitgehende Beibehaltung der Festsetzungen von MaRnahmen zur Grinordnung ist im Hinblick auf die
Ziele und Grundsatze des Schutzes von Natur und Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu
kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept

Das ehemalige landwirtschaftliche Geb&ude (Stall, Bergehalle etc.) weist eine ca. 62 m lange geschlossene
ein- bis zweiggeschossige Grenzbebauung auf (Ruckwand orientiert zur Bundesstrae B 2 ,Minchner
Strafle®), welche die Ortseingangssituation nachteilig pragt. Diese wird durch einen 1% geschossigen,
langgestreckten, strallenbegleitenden Baukoérper mit einer Lange von maximal 31,5 m mit einem pragenden
Satteldach ersetzt und stellt so die dorfliche MaRstablichkeit wieder her.

Die bestehende zweigeschossige Wohnbebauung (Michael-Aumiller-StraRe Nr. 3) bleibt im seinem
Bestand erhalten.

Das grinordnerische Konzept des bestehenden Bebauungsplanes mit Baumpflanzungen entlang der
StralRen wird aufgegeben und durch Heckenpflanzungen ggf. Fassadenbegriinungen ersetzt und damit an
die geanderten Uberbaubaren Flachen und den vorhandenen Baumbestand angepasst. Um nach Westen
keine Hinterhofsituation mit ,Ruckwand" und leeren Getrankekisten entstehen zu lassen, wird im Ubergang
zum Platzbereich der vorhandene Grinbereich gesichert und erweitert.

Die verkehrliche Erschliefung des Grundsticks erfolgt Uber das untergeordnete Strallennetz, die ,Michael-
Aumuller-Straie”.

5.2, Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
Erschlieffung und Zuganglichkeit der Grundstiicke bericksichtigt. Durch die bestehende &ffentliche Ver-
kehrsflache wird sichergestellt, dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kann.

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

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

6. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als sog. ,Schichtenbebauungsplan®, sodass nur die geanderten
Festsetzungen aufgefuhrt werden, wobei die Planzeichnung komplett ersetzt wird.

So werden in der Anderung des Bebauungsplanes die in der Planzeichnung verwendeten Festsetzungen
und Hinweise erldutert. Nur die geanderten bzw. erganzten textlichen (und teilweise entfallenden) Fest-
setzungen und Hinweise werden in entsprechender Nummerierung aufgefihrt. Dazu wird auf die Systematik
und Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes zuriickgegriffen. Sind Festsetzungen und
Hinweise nicht explizit geandert und erganzt worden, gelten die des urspriinglichen Bebauungsplans i.d.F.
vom 16.01.1996 weiter. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 14.07.2014 wird rdumlich nicht
von der 2. Anderung berihrt.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Die Flache des Anderungsbereiches wird als ,Dorfgebiet’ beibehalten. Die geplante Neuerrichtung und
Erweiterung des Getrankemarktes wird als zulassiger Einzelhandelsbetrieb (§ 5 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5
BauNVQ) gesehen, der in der Tageszeit die Larmwerte der TA Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
einhalten kann.

Nachdem im Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes neben mehreren gewerblichen Betrieben
nordlich der Kirche auch noch ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung (Schweine- und
Huhner) ansassig ist, kann die Gebietsart ,Dorfgebiet" nach wie vor angenommen werden.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird, wie bisher, durch Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl als
Hochstmal® und Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zusatzlich wird die traufseitige Aufenwandhoéhe
eingefihrt, um die Entwicklung in die H6he zu begrenzen. Sie wird mit einem unteren Bezugspunkt tiber
dem vorhandenen Gelénde bestimmt.
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Die Grund- und Geschossflachenzahl bleibt gegenlber der bisherigen Festsetzung unverandert, dabei
werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Dorfgebiete nicht Uberschritten.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird, abhéngig vom Bauraum mit zwei bzw. drei festgesetzt, wobei das
oberste Vollgeschoss das Dachgeschoss darstellt. Dies entspricht fur das Wohngebaude der bisherigen
Regelung (1ID) und figt sich damit in das Umfeld ein.

Die Festsetzung zur Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen wird zur Klarstellung
gemal den Bestimmungen des § 20 Abs. 3 BauNVO neu gefasst. Ebenso wird nach § 21a BauNVO
klargestellt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt bleiben.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche - Bauweise

Dem stadtebaulichen Konzept einer die ,Minchner Strafle® begleitenden Bebauung entsprechend, werden
die Uberbaubaren Flachen neu geordnet.

Im suddstlichen Teil wird eine Stellplatzflache fur den Getrankemarkt vorgesehen. Die im nérdlichen Teil
vorhandenen Garagen und Nebengebaude werden ebenso gesichert. Weitere Stellplatze werden, wie
bisher, im Bereich des abzubrechenden grenzibergreifend stehenden Nebengeb&ude mit Flachen fir
Stellplatze bzw. Garagen und Nebengebaude festgesetzt. Die bisher im riickwartigen Bereich festgesetzte
Flache fir eine Tiefgarage entfallt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise bleibt erhalten.

6.5. Anzahl der Stellplatze

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu berticksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum Vollzug des
Art. 47 BayBO, werden die bisherigen Regelungen (Wohnungen bis 80 m? Wohnflache™ 1 Stellplatz, fur
Wohnungen ab 80 m? Wohnflache 2 Stellplatze) beibehalten und deswegen nicht in der 2. Anderung aufgefuhrt.
Fur die weiteren Nutzungen wird auf die Anlage der Garagen- und Stellplatzverordnung'” zuriickgegriffen.

6.6. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zuriickhaltend. Weitere Malle, die
durch Planzeichen festgelegt wurden, sind messtechnisch zu ermitteln.

6.7. Griinflachen

Um eine ortsbildpragende begriinte Freiflache im Bereich des Platzes zu sichern und zu erweitern wird eine
.private Grinflache" mit der Zweckbestimmung ,begriinte Freiflache” festgesetzt. Hierdurch findet auch das
denkmalpflegerische Ziel, das Umfeld der Kirche zu verbessern, Berlcksichtigung.

In Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird klargestellt, dass es sich bei der privaten
Griunflache um Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO i.V. mit Art. 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayBQO) handelt.

6.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur zu minimieren, sowie den Schutz
des Ortsbildes zu verbessern.

Die zeichnerische Festsetzung der zu pflanzenden Baume entlang der Grundstiicksrander wird an die
geanderten Uberbaubaren Grundsticksflachen angepasst. Es werden zwei bestehende Laubbiume (die
beiden Hainbuchen befinden sich auerhalb des Anderungsbereich, beim Apfelbaum handelt es sich um
ein Obstbaum) als zu erhaltend und 4 neu zu pflanzende Baume durch Planzeichen festgesetzt. Diese
kénnen auf den in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Pflanzschliissel angerechnet werden, wodurch
noch ca. funf weitere Bdume zu pflanzen bzw. zu erhalten sind.

Um eine Trennung von Geh- und Radweg und Stellplatzflache zu erreichen wird eine einreihige
Strauchpflanzung aus heimischen Strauchern gebildet und parallel der ,Minchner StraRe* (B2)
weitergefuhrt. Im Bereich zwischen Bauraum B und der StraRenbegrenzungslinie wird alternativ auch eine
Fassadenbegrinung fur zulassig erklart.

Die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung werden beibehalten.

6.9. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden prazisiert, vereinfacht bzw. abgeandert, um den
Gestaltungsspielraum der Bauwerber zu erhohen. Sie dienen dem Ortsbild und der positiven
Gestaltungspflege.

' gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003

(BGBI. | S 2346)
'7___GaStellV vom 30.11.1993 (GVBI. S 910) zuletzt geandert durch § 1 AndVO vom 25.04.2015 (GVBL. S. 148)
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Die Festsetzungen zur Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglichen es, fir untergeordnete
Anbauten und Gebaudeteile auch andere Dachformen und -materialien umzusetzen.

Die Regelungen zur Gestaltung des Baukorpers (rechteckige Form, Seitenverhaltnis, Vor- und
Ruckspringe) werden aufgehoben. Der Hauptfirst muss analog zur bisherigen Festsetzung tber die langere
Gebaudeseite verlaufen. Die Verwendung von ausschlieflich roten Dachsteinen wird auf das Hauptdach
beschrankt. Die Beschrankung auf Fenster und Tlren aus Holz wird aufgegeben. Weitere Einschrankungen
zur Materialauswahl entfallen.

6.10. Verhiltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Mammendorf iiber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben“ vom 22.09.2004 und trifft keine abweichenden
Festsetzungen (§ 1 Nr. 3 der Satzung).

6.11. Immissionsschutz
Die bisherigen Festsetzungen hierzu werden nicht geandert, lediglich der bestehende Hinweis wir prazisiert.
6.12. Werbeanlagen

Nach Wegfall der Genehmigungspflicht der BayBO wird die Festsetzung entsprechend umformuliert und
der Planungssituation des geplanten Getrankemarktes angepasst und dient der positiven Gestaltungs-
pflege.

6.13. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So gilt im ,Dorfgebiet’, neben dem
sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelung zu den untergeordneten Bauteilen (vgl.
Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsfl&chenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO),
dass die Tiefe der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt.

Die Regelung dient den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und
Bellftung sowie dem Brandschutz.

6.14. Ortliche Verkehrsfliche

Mit der Anlage des ostlichen Platzes und der Beibehaltung der FuRgangerampel wurde auf die Anlage der
Mittelinsel verzichtet, dies wird mit der Anderung fortgeschrieben. Des Weiteren wird die bestehende
Engstelle des nérdlich der B 2 (,Munchner StraRRe") verlaufenden Geh- und Radwegs beseitigt und dieser
in einer Breite von 3,0 m weitergefthrt.

Um sowohl die Lockerheit und Leichtigkeit des Uberortlichen Verkehrs als auch den ruhenden Verkehr
(Parkbereich auf dem Platz) nicht zu beeintréchtigen, werden Ein- und Ausfahrten im Bereich der Platz-
flache und der ,Munchner Stralle" (B 2) ,ausgeschlossen. Damit kann die Ein- und Ausfahrt ausschlieRlich
an der ,Michael-Aumiller-Stralte" angecrdnet werden.

6.15. Sichtfelder

%ﬁ“ 3 '-: =2l _r .z"‘.‘.‘ . 3 % i ?:ni
ﬁ ':""‘_ / ] F /_/& _\\ \\

Abb. 5: Synopsenplan mit Sichtfeldern gesamten nach RASt (magenta)

Die Sichtfelder fur die Einmiindung der ,Michael-Aumdiller-Strafle" in die ,Munchner Strafle* werden den
aktuellen Vorgaben'® entsprechend angepasst. Somit wird von einer Anfahrtssicht mit Sichtfeldern von

" Forschungsgeselischaft fir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straenentwurf — Empfehlungen fiir

die Anlage von Stadtstraflen RASt 06
FRANK BERNHARD REIMANN 20.09.2016
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70,0 m Schenkellange'® ausgegangen. Diese geanderten Sichtfelder liegen vollstandig auf der gewidmeten
und festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflache.

Aufgrund der Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Freising, werden diese im Anderungsbereich
festgesetzt, wobei die gewilinschten Schutzmafinahmen - in Anlehnung an § 11 FStrG - aufgenommen
werden.

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
7.1. Stdadtebauliche Werte
Baulan

Bereich Fliche | GRZ 0,60 | GFZ 0,70 a:ei 9 | Grzo,60 | GFZ0,70
Dorfgebiet
inkl. private Granflache | ., 3 535 mz|GR 1.851 m2| GF 2.160 m?| ca. 3.110 m2|GR 1.866 m?| GE 2.177 m?
im Sinne von Art. 7 Abs.
1 Satz 2 BayBO
Verkehrsfliche ca. 1.015 m? ca. 990 m*

Veranderung GR 15 m? GR 18 m?
Tab. 3: Bauliche Nutzung Grundflachenzahl (griin: VergréBerung, rot: Verkleinerung)

7:2:

MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Grundsticke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaR
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Die erforderlichen Grundstiicke wurden privatrechtlich gesichert.

Fl.-Nr. Eigentum Art Flichen
13/4 offentliche +Dorfgebiet" ca. 18 m?
zu privat Bisher:
,offentliche Verkehrsflache®, hier ,Geh- und Radweg"
230/123 offentlich LOffentliche Verkehrsflache®, hier ,Geh- und Radweg" ca.6 m?+
zu privat Bisher ca. 7m?
,Dorfgebiet"
13T privat offentliche Verkehrsflache®, hier ,Geh- und Radweg" ca.3m?
zu ffentlich Bisher:
LOffentliche Verkehrsfidche", hier ,Geh- und Radweg"
Offentliche Verkehrsflache”, hier ,Geh- und Radweg" ca. 6 m?
Bisher:
,Dorfgebiet"
Die Festsetzung als ,Verkehrsflache" (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des Eigentums. Da
dem Eigentimer die Durchfiihrung der Festsetzung wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, wird eine Ubernahme der
Flache durch die Gemeinde angestrebt (§ 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).
Ein Vermégensnachteil ist nicht erkennbar, da ca. 22 m? Bauland neu geschaffen werden.

Tab. 4. Tausch bzw. Fremdniitzige Festsetzungen

Durch die Festsetzung einer ,privaten Griunflache" wird das Eigentum auf ca. 345 m? auf der Teilflachen der
FI.-Nr. 13 und ca. 15 m? bzw. der FI.-Nr. 13/4 einschrankt. Da es sich bei der Festsetzung der ,Grnflache"
nicht um eine Festsetzung im Sinne von § 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB handelt, bleibt es Bestandteil des
Baugrundstiicks (gem. Art. 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayBO), somit ist kein Vermégensnachteil fiir die FI.-Nrn.
13 bzw. 13/4 erkennbar, da die zulassige Nutzung des Grundstiickes unverdndert bleibt und die
wirtschaftlichen Verwertung des Grundsticks erhalten bleibt.

7.3. Auswirkungen

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

7.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und mdéglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept‘2° des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Bislang lagen ,Los 1" mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs und der Siedlungs-
entwicklung auf Landkreisebene vor.

9 KreisstraBenverwaltung im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 03.08.2011
20 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Dieses wurde dem Gemeinderat Mammendorf in der Sitzung im 15.01.2013 vorgestellt und beschlussmaRig
behandelt.

Mittlerweile wurde far die Gemeinde Mammendorf ein ,Umsetzungskonzept® mit ,MalRnahmenkatalog*
erstellt. So werden Malnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotential,
Sonnenenergiepotential auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezug auf
Okostrom, Energetischer Sanierung kommunaler Liegenschaften, Optimierung der
StralRenverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, Klima

schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstéatigkeit auf zentrale Orte, hier Mammendorf,

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

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

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

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

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

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

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Aftraktive Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr.

Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen und

Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze.

Folgende Themen werden durch die Gemeinde noch untersucht:

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

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukinftigen Geb&ude einen ausreichenden Gestaltungs-

spielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

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

Von Klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEW&rmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch angesetzt
sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen technischen
Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismanig, noch wirt-
schaftlich zumutbar.

Fur Malknahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebiuden kann auf die
Sonderregelung des § 248 BauGB?' zurickgegriffen werden. So sind geringfligige Abweichungen vom
festgesetzten MalR der baulichen Nutzung (hier traufseitige Auenwandhéhe) und von den Uberbaubaren
Grundstucksflachen (hier Baugrenzen) zulassig.

7.5. Landesplanung

Die Abschopfungsquote des einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches der Gemeinde Mammen-
dorf wird mit 8.038 Einwohnern2? angegeben. Aufgrund der geplanten Gréfte des Einzelhandelsbetriebs,
mit einer Verkaufsflache von ca. 549 m?, ergibt sich eine Abschépfungsquote von ca. 35 %, die Gber den
25 % der Landesplanung fur Einzelhandelsgrofprojekte (LEP13 Ziel 5.3.3) liegt.

Nachdem nicht von einem Einzelhandelsgrol3projekt ausgegangen werden kann, der geplanten
Verkaufsflachengrofle (die im tblichen Bereich der Getrankefachmarkte liegt) und der innerértlichen Lage,
sind keine, mehr als unwesentlichen, Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung bzw. Landesplanung
und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erkennbar.

21 § 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

22 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Abtlg. Landesentwicklung:
.Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern“. Stand 01.11.2014
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7.6. Belange des Denkmalschutzes

Durch den vom Betreiber beauftragten Architekten wurden im Vorfeld der Anderung verschiedene Bau-
koperstellungen und Dachformen (z.B. Flachdach) Vertretern des Landratsamtes Furstenfeldbruck
(Kreisbauamt), des Landesamtes fir Denkmalpflege, der Verwaltung der VG (Bauamt) und dem
Gemeinderat vorgelegt.

Abb. 6:  Ansicht von Siiden: rechtsverbindlicher Bebauungsplan und 2. Anderung

Anstelle der vorhandenen Firsthdhe von ca. 15,90 m (= 549,98 m (.NN) bzw. der zulassigen Firsthéhe des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes von ca. 12,6 m (= 546,6 m 0.NN) erfolgt, durch den festgesetzten
Neubau, eine Reduzierung der Firsththe auf ca. 10,4 m (= 544,03 m G.NN). Damit werden sowohl die
vorhandene Traufe der Kirche (544,35 m .NN) als auch der First des Langschiffes (550,65 m i.NN) deutlich
unterschritten. Neben der festgesetzten ,privaten Grianflache" im Westen, wird zusatzlich der Abstand zum
Baudenkmal vergréf3ert (ca. 25,6 m anstelle ca. 21,6 m) und flankierend der Vorbereich der Kirche (wie
bisher) an der ,Michael-Aumdller-Stralle" (abzubrechendes ndrdlichen Nebengebaude) freigeraumt.
Aufgrund der Beibehaltung des Satteldaches, als die im Ortskern von Mammendorf pragend vor-
herrschende Dachform, sind keine Beeintrachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbilds oder
der kunstlerischen Wirkung der Kirche als Baudenkmal erkennbar.

7.7T. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behérden 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 Maglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfuhrung des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger kénnen
fur Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundenen Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.
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7.8. Synopsenplan

Abb.7: Synopsenplan mit Einarbeitung der Anderungen und Sichtfeldern
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