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A  SATZUNGSTEXT

Praambel

Die Gemeinde Mammendorf erlasst gemaB § 1, § 2 Abs. 1 §8 9 und 10 des
Baugesetzbuches 2004 - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 08.
1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der
Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433) und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - BauNVO - in der Fassung der
Verordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als
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Satzung.
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B, Festsetzungen durch Planzeichen

WA
IID

&> B>

AL,

allgemeines Wohngebiet

Zahl der Geschosse als Hochstgrenze
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss zulassig

offene Bauweise, nur Einzelhduser zuléssig

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppel-
hauser zuléssig

Grundflache ohne die Flachen nach
§ 19 (4) 2 BauNVO in m2, z. B. 215 m2

Grundflachenzahl inklusive der Flachen nach
§ 19 (4) 2 BauNVO, z. B. 0,55
siehe textl. Festsetzungen C 1.02

Hoéhenkotenmesspunkt siehe textl.
Festsetzungen C 1.13 und B,

Baugrenze

Stellplatze zuléssig
Garagen, Carports und Stellplatze zuldssig

Nebengebdude

MaBangabe in Metern, z.B. 3 m
6ffentliche Verkehrsflachen:
(Klassifizierungshinweise)

StraBenverkehrsflache

Gehweg
Widmung als éffentlich rechtlicher Eigentimerweg,
verkehrsberuhigt

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen
Ein- und Ausfahrt fur Garagen und Stellplatze

Geh- und Fahrrecht zugunsten von Flur-Nr. 133/4, ent-
fallt sobald das Wohnhaus auf Flur-Nr. 133/4 entfallen ist.
Sichtdreieck mit MaBangaben in Metern, z. B. 15 m

Satteldach, Dachneigung siehe
textl. Festsetzungen Ziff. C 1.11

Firstrichtung der Gebaude
Grenze unterschiedlicher Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

BPL Mdf. KreuzstraBe 26.09.2006
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ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONEN:

Zahl der Geschosse als
Hochstgrenze, DG nicht
als Vollgeschaoss zulassig

Grundflache in m2 ohne die

Baugebiet, z. B. Nr."{"

7
/ﬁ% allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl z. B. 0,55 inkl. der

GRs.
Flichen nach §19 (4) 2 BauNvO \Paneniag) .99 ) Flachen nach §19 (4) 2 BauNVO

Satteldach Dachneigung siehe
textl.Festsetzung Ziffer C 1.11

Zah! der Geschosse als
Hochstgrenze, DG nicht
als Vollgeschoss zulassig

Grundflache in m2, z. B. 225 m
ohne die Flachen nach
§19 (4) 2 BauNVvVO

Satteldach Dachneigung siehe
textl.Festsetzung Ziffer C 1.11

Q @/ offene Bauweise, nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig
Baugebiet, z. B. Nr."2"

2
m allgemeines Wohngebiet
2

( 055 )Grundfléchenzahl z. B. 0,55 inkl. der

Flachen nach §19 (4) 2 BauNVO
Qé/ offene Bauweise, nur
Einzelhduser zulassig

B, Griinordnerische Festsetzungen

Private Gr(inflache nach Art. 5 BayBO mit
Pflanzgeboten gem. textl. Festsetzung Ziff. C 1.07

Baume zu erhalten

Baume zu pflanzen s. textl. Festsetzung Ziff. C 1.07

B, Hinweise durch Planzeichen

133/1

Flursticksnummer, z. B. 133/1
Grundsticksgrenze

entfallende Grundsticksgrenze

Vorschlag flr die Teilung von Grundstucken

Haupt- bzw. Nebengebaude

entfallende Gebaude

Vorschlag flr die Baukdrperstellung

Nummer der Bauparzelle, z. B. Nr. "1"

Zufahrten fir Garagen und Stellplatze

private FuB- und Radwege
BPL Mdf. KreuzstraBe 26.09.2006
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1.01

1.02

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

1.10

==

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl werden die Flachen nach § 19 (4)
Satz 1 BauNVO mit berechnet. Die GRZ einschlieBlich der Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 darf ausnahmsweise bis 0,58 Uberschritten werden.

Die Wandhohe betragt fur alle Baurdume 6,00 m und wird von OK EG-
RohfuBboden bis OK Dachhaut in der Flucht der AuBenwand gemessen. Je
Bauraum ist nur eine Wandhohe zu wahlen.

Je Wohneinheit Gber 80 gm Wohnfliche sind 2 Stell- oder Garagenplatze
nachzuweisen; je Wohneinheit unter 80 gm Wohnflache ist nur 1 Stellplatz
nachzuweisen.

Im Baugebiet gilt auch die gemeindliche Satzung Uber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben (s. dazu Ziffer C 1.12).

Die Anzahl der Wohneinheiten wird im Baugebiet 1 und 3 auf 2 WE je Einzel-
haus bzw. je Doppelhaushalfte begrenzt.

Die nicht uberbauten Flachen und die privaten Grinflachen sind mit
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Der Standort der zu
pflanzenden Baume kann um bis zu 5 m verschoben werden. Je an-
gefangene 200 m* Grundstlcksflache sind ein Laubbaum oder zwei Obst-
baume als Hochstamm zu pflanzen. Davon ist ein Laubbaum im StraBenraum
zu pflanzen.

Folgende Baume und Stréucher gelten als Anregung fur die Bepflanzung:

Bergahorn; Liguster; Eberesche; Weidorn; Wildbirne; Weide; Haselnuss;
Hechtrose; Pfaffenhitchen; Hartriegel; Schlehdorn.

Garagen und Stellplatze sind nur in den dafir ausgewiesenen Flachen
zulassig. An der Einfahrtsseite der Garage ist ein Stauraum von 5,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Garagenzufahrten und die Stell-
platze mit deren Zufahrten, sind mit wasserdurchlassigen Belagen (wie z.B.
Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) auszuflihren.

In den privaten Grunflachen sind Nebengebaude wie z.B. Gartenhauser
zulassig, wenn sie eine Grundfliche von max. 12 m? eine Firsththe von
max. 3,0 m, ein Satteldach mit mind. 10° Dachneigung aufweisen und der
Abstand zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze mind. 3,0 m betragt.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind nur senkrechte Lattenzaune
mit einer Gesamthdhe bis 1,0 m inkl. eines Sockels bis max. 0,2 m Héhe
Uber dem StraBenniveau zulassig, Mauern sind unzulassig.

BPL Mdf.KreuzstraBe 26.09.2006
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1.1

1.13

1.14

Far Wohngebaude sind nur Satteldacher zulassig. Die Dachneigung betragt
bei eingeschossigen Gebauden (ID) 35° - 42 und bei zweigeschossiger
Bebauung (IID) 25° - 35°. Dachpfannen sind in ziegelrot bis rotbraun
zulassig. Je Bauraum sind nur eine Dachneigung und eine einheitliche
Dachdeckung zu wahlen.

Bei Wohngebauden sind je Traufseite max. 2 Quer- und Zwerchgiebel mit
insgesamt maximal 55/100 der traufseitigen Wandlange zulassig. Ein Quer-
bzw. Zwerchgiebel darf 1/3 der traufseitigen Wandlange nicht Uberschreiten.

Die HOhe der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens gemessen von der
vorhandenen StraBenoberkante an den zugeordneten Messpunkten muss
zwischen 0,2 - 0,6 m liegen.

Die Kniestockhdhe betragt bei einer nicht ausgeschdpften Bauweise von ID
max. 1,25 m und bei Il 0,20 m. Als Kniestockhbhe gilt der Schnittpunkt der
Unterkante Sparren mit der AuBlenwand, bezogen auf die Oberkante des
DachgeschossrohfuBbodens.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sind nur ge-
deckte, unauffallige Farben und nicht reflektierende Flachen zulassig.

Die Errichtung von Wohngebauden ist erst zulassig, wenn der Betrieb des
gewerblichen Bauunternehmens auf Flur-Nr. 133 der Gemarkung Mammen-
dorf eingestellt ist.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungs-
bereichs alle friher festgesetzten Bebauungsplane.

BPL Mdf.KreuzstraBe 26.09.2006
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TEXTLICHE HINWEISE

Das Schmutzwasser ist im Mischsystem abzuleiten. Samtliche Bau-
vorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschlieBen. Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den
anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erteilt werden.

Das Niederschlagswasser von Dachern und Grundstickszufahrten soll
moglichst Uber Sickeranlagen zu versickern, auf alternative Nutzung
des Regenwassers als Brauchwasser wird hingewiesen.

Gegen hohe Grundwasserstande ist jedes Bauvorhaben gegebenen-
falls durch geeignete bautechnische Mafnahmen zu sichern.

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich; diese ist vor Baubeginn beim Land-
ratsamt Flrstenfeldbruck zu beantragen bzw. genehmigen zu lassen.

Der Brandschutz und eine ausreichende Ldschwasserversorgung
mussen gewahrleistet sein.

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firsten-
feldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziffer 2a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fur die
Erteilung der Baugenehmigung zustandigen Behorde bei Uberscheiten
der in § 12 Abs. 3 Ziff. 2a LuftVG genannten Begrenzungen jedoch nur
mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sud — ASt Minchen —
Militarische Luftfahrtbehérde — genehmigt werden (§ 12 (3) Ziff. 2 a
LuftvVG).

Das Aufstellen von Kranen sowie die Errichtung anderer Luftfahrt-
hindernisse i. S. v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftvVG i.v.m. §§ 12 ff LuftvVG
bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 2a LuftVG bei Uberschreiten der
dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung des
Wehrbereichs-verwaltung Sud - Ast Minschen — Milit. Luftfahrtbehorde
— (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt
Furstenfeldbruck auf.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayrische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG.

Als Heizsysteme sollten umweltfreundliche Heizungsarten, insbeson-
dere Solarenergiesysteme verwendet werden.

Zur Verringerung des Hausmdills sollen nach Méglichkeit fir jedes Bau-
grundstiick Komposthaufen angelegt werden.

Garagen und Gebéaude sollen an fensterlosen Flachen begrint werden.

Geschossflachen werden nicht festgesetzt sind aber im Bauantrag
nachzuweisen, dabei werden Geschossflachen in Nichtvollgeschossen
nicht mitgerechnet.

BPL Mdf.KreuzstraBe 26.09.2006
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Mammendorf hat in der Sitzung vom 10.01.2006 die
Aufstellung-.des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wur/;ie am 09 03 2006 ortsublich bekannt gemay 2 Abs. 1, lﬁauGB

§i’egei) Mammenggdrf, den ....... ' van, 2007,
l\ = ' ._ _\- I' L.'_
&, A W5 urgermeister J. Thurner

&, Ll =

2. DerVorentwuﬁdes Bebauungsplanes wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB vom
17.03. 2006 bis 18.04.2006 Offentlich dargelegt Wahrend dieser Zeit bestand
Gelegenhelt Zar .hm%arung und Erérterung.

(Slegei) Sl Mammendorf, den | JF*J
\Z, ey h._ihi?f urgermelste Thurner

3. Der EﬁiWUrf dé% \Bebauungsplanes wurde mit der Begrundung gemaB § 3
Abs. 2 BauGrB\vom 30.06. 2006 blS 31.07.2006 im Bauamt der Verwaltungs-

(S'ege[) \ \
=

\»J

\-5 , &
: Y
4. Die Geme:hde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom

26.09.2006. den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.
(Siegel)

\
| |
\ ;. G }

51 Der Beschluss der Gemeinde Mammendorf Uber den Bebauungsplan ist am
53 Jan...20)/. 2888-ortsublich bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft
getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4

BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen. Der Bebauungsplan mit
Begriindung liegt bei der Gemeinde Mammendorf wahrend der allgemeinen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskum‘t gegeben.

$Iegel 2\

| . \ =2
[ 2 ]
II 1 y . { | -

irgermeister J. Thurner

_—

BPL Mdf.KreuzstraBBe 26.09.2006
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Kreuzstr. - Ronbergerweg” der Gemeinde Mammendorf,
Landkreis Furstenfeldbruck vom 21. Januar 2003, 16. Februar 2006, 21.
Februar 2006, 04. Mai 2006, 06 Juni 2006

in der Fassung vom 26. September 2006

Umgriff

Umfassend die Grundstlicke Flur-Nr.: 131, 132, 132/1, 133, 133/1, 133/3,
133/4 und 134, sowie Teilflichen der Grundstiicke Flur-Nr.: 230/39, 230/40
und 230/41

Entwurfsverfasser:
Architekt Dipl.- Ing. Thomas J. Eckardt
86938 Schondorf Landsberger Str. 80
Telefon 08192 - 246 Fax: 08192 - 297

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt in einem bebauten Bereich im Sinne
des § 34 BauGB, der vorhandene Gewerbebetrieb auf Flur-Nr. 133 ist weder
genehmigt noch zulédssig. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Dorfgebiet mit einer GFZ von
0,35 dargestellt. Dieser Gebietscharakter ist jedoch bereits jetzt entfallen,
daher wurde im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Der Flachennutzungsplan ist bei nachster Gelegenheit entsprechend
anzupassen.

Anlass

Der Anlass des Bebauungsplanes war ein Bauantrag mit Wohnbebauung auf
Flur-Nr.: 133, 133/3, 133/4 und Grundstlcksteilungen, die den gemeindlichen
stadtebaulichen Vorstellungen wie z.B. StraBenraumgestaltung, ErschlieBung
und Baukérperstellung nicht entsprechen und den Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes widersprechen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortsmitte von Mammendorf und nérdlich der
Bundesstrasse B2 und besteht groBtenteils aus den Restflachen eines
fandwirtschaftlichen Anwesens, das aufgelassen und z.T. bereits mit Wohn-
hausern bebaut ist.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplanes betragt ca. 0,97 ha. Das Plangebiet
fallt nach Norden in Richtung zur Maisach um ca. 1,0 m ab. Der Baugrund
besteht aus Lehm bis lehmigem Kies, zum Teil vermischt mit lehmigen
Flusssandschichten mit hohen Grundwasserstdnden bis ca. 25 m UK
Gelande.

BPL Mdf.KreuzstraBe 26.09.2006
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Auf der Parzelle 7 ist eine aufgelassene landwirtschaftliche Hofstelle mit einem
zu erhaltenden Wohnhaus auf Parzelle 6.

In der Mitte der Parzelle 2 steht eine groBe ehemalige landwirtschaftliche
Halle, die abgebrochen werden soll.

Auf Parzelle 1 und 8 ist je ein bestehendes altes Einfamilienwohnhaus in den
Umgriff einbezogen worden.

Auf den Parzellen 3, 4 und 5 stehen gut erhaltene Mehrfamilienhduer mit
Garagen.

Die vorhandenen Baume wurden kartiert und sind im Wesentlichen als zu
erhalten festgesetzt.

Geplante Nutzung, Gestaltung und ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 7.100m?
inkl. private Griinflichen mit ca. 1.400 m?

Verkehrsflachen inkl. Bestand ca. 2.600 m?
insgesamt: ca. 9.700 m?

Im Bebauungsplan ist die Grundflachenzahl (GRZ,) mit 0,55 festgesetzt, die
Uberbaubaren Flachen (GR) wurden als absolute GroBe in m? festgesetzt.
Dies ergibt folgende Berechnung:

GR FL GRZ, GRZ, GFZ
Baugebiet 1+ 3 GRinsges. 510m® :2.240m* 0,23 0,55 0,46
Baugebiet 2 GR insgesamt 1.205m® :4.860 m> 0,25 0,55 0,50
Die GRZ, darf ausnahmsweise bis 0,58 Uberschritten werden.

Im Baugebiet 2 sind 6 Einzelhduser mit einer Grundflache (GR) von 1.205 m?
und eine GFZ von 0,46 — 0,50 zulassig. Die Abstandsflichen nach BayBO
brauchen bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
eingehalten werden. Davon sind 3 Gebaude bestandsnah festgesetzt. In den
Baugebieten 1 und 3 sind je ein Doppelhaus mit maximal 2 Wohneinheiten je
Doppelhaushélfte zulassig. Auf den Parzellen 1, 7 und 8 sind Ersatzbauten
festgesetzt, falls langfristig die bauliche Gestaltung geéndert werden soll. Der
bestehende Baukdrper auf Parzelle 1 beengt den StraBenraum und kann bei
gleicher GréBe glnstigen situiert werden. Fir den Bestandsschutz wurde ein
bedingtes Geh- und Fahrtrecht festgesetzt, welches entféllt, sobald die
Umgestaltung vorgenommen ist.

Die Dachneigung ist bei zweigeschossiger Bebauung (IID) mit 25° -35°
festgesetzt. Sollte diese Bauweise nicht ausgeschépft werden, kann auch ein
Gebaude mit (ID) entstehen. Daflir wurde der Kniestock mit 1,25 m und eine
geanderte Dachneigung von 35°- 42° festgesetzt. Fir diesen Fall kommen
evtl. die Parzelle 1 und 8 in Betracht. Die Dachneigung und Wandhdhe muss
je Bauraum gleich sein.
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Die gesamte &uBere offentliche ErschlieBung ist vorhanden und soll mit
Gehwegen und privaten Stellplatzflachen auf 7,0 m Breite angepasst werden.
Von Osten her ist in der Mitte des Plangebietes eine StichstraBe als ffentlich
zu widmender Eigentimerweg festgesetzt.

An der Einmindung der Bachstrasse und des Ronbergerweges sind Sicht-
dreiecke festgesetzt.

Die Hohen des ErdgeschossfuBbodens sind im Bebauungsplan an die vor-
handenen StraBen mittels Messpunkten gekoppelt und angepasst.

Die Garagenzufahrten, die Stellplatze und deren Zufahrt, sind mit wasser-
durchldssigen Belagen wie z.B. mit Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter-
steine auszufuhren.

Trinkwasser- und Lé6schwasserversorgung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist durch die gemeindlichen
Wasserversorgungsanlagen gesichert.

Stromversorgung / Telekommunikationsanlagen

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Firstenfeldbruck gesichert.
Eine zusatzliche Trafostation ist nicht vorgesehen.

Telekommunikationsanlagen sind nach den §§ 68 ff. TKG zu verlegen.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch die vertraglich gesicherte Mullabfuhr auf
Landkreisebene. Eigenkompostierung wird empfohlen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandenen gemeindlichen Kanale
und Abwasseranlagen gesichert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Umweltbericht (s. Anlage 5)

Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung an. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes entfallen UGberbaubare Flachen im
bebauten Bereich, dafir werden neue (berbaubare Flachen in anderen
Bereichen sowie private Grinflaichen festgesetzt. AuBerdem sind grunord-
nerische MaBnahmen wie Griinflichen und Pflanzgebote festgesetzt. Die
versiegelten Flachen sind mit einer GRZ von 0,55 gleich groB, weil die
durchschnittliche GRZ gleich geblieben ist. In soweit handelt es sich nur um
eine Verlagerung des Baurechts. AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht
notwendig.

Die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und der Umweltbericht nach § 2a
BauGB Uber umweltbezogene Informationen ergeben, dass sich durch den
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Bebauungsplan die umweltbezogenen Einflisse nicht &ndern, sondern sich
allenfalls verbessern, da die Nutzungen nach dem Bebauungsplan auch nach
§ 34 BauGB durchsetzbar waren.

Immissionen

Von der BundesstraBe B2 (Augsburger Str.) im Siuden des Plangebietes
gehen auf das allgemeine Wohngebiet Schallimmissionen aus. Dabei werden
die stadtebaulichen Orientierungswerte in Wohngebieten nach DIN 18005 Teil
1 tagsUber und nachts geringfligig Gberschritten.

Nachdem bislang keine konkreten Beschwerden von Anwohnern in vergleich-
baren Lagen bekannt sind und Baurecht nach § 34 BauGB besteht, wird die
Uberschreitung hingenommen.

Das z.Z. auf dem Furstiick Nr. 133 der Gemarkung Mammendortf betriebene
Bauunternehmen hat einen Bauantrag mit Wohnbebauung gestellt. Das
Bauunternehmen ist nur geduldet und ist nach § 34 nicht genehmigungs-
fahig. Die Bebauung mit Wohngebéauden ist erst zulassig, wenn der Betrieb
des gewerblichen Bauunternehmens auf Flur-Nr. 133 eingestellt ist.

Bodendenkmalschutz

Sollten bei den BaumaBnahmen Bodendenkmaéler zutage treten, ist das
Landesamt fur Denkmalschutz gemaB § 8 BayDSchG unverzuglich zu
benachrichtigen.

Umlegung

Zur Realisierung angemessener Grundstiickszuschnitte ist keine Umlegung
notwendig. Die Eigentlimer kénnen alle Teilungen nach dem Bebauungsplan
selber durchfuhren.

Kosten

Die Kosten der ErschlieBung werden nach den jeweiligen Satzungen abge-
rechnet. Die Kosten der Planung sind im gemeindlichen Haushalt eingestellt.

|- n
Schondorf, den 21.01.2006 Sem. Mammendorf, den o5 Jan, 2007
geandert. 07.02.2006
geandert. 13.02.2006
geandert. 16.02.2006
geandert. 21.02.2006 § 3 (1) BauGB
geandert. 04.05.2006
geandert. 06.06.2006 § 3 (2) BauGB
geandert. 26.09.2006 § 10 BauGB— T

..........................................................................................................

Th. J. Eckardt : g -_.,_]1
Dipl.-Ing. Architekt Vo ALY 1._Burgermelster

i
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G, Anlage 3
Baurechtsanalyse: Ermittlung der GR, + GR, Planung
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G; Anlage 5

Umweltbericht

2.2

Einleitung

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt in einem bebauten Bereich im Sinne
des § 34 BauGB. Der vorhandene Gewerbebetrieb auf Flur-Nr. 133 ist weder
genehmigt noch zuldssig. Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als
Dorfgebiet mit einer GFZ von 0,35 dargestellt. Dieser Gebietscharakter ist
jedoch bereits jetzt entfallen, daher wurde im Bebauungsplan ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Der Anlass des Bebauungsplanes war ein Bauantrag mit Wohnbebauung auf
Flur-Nr.: 133, 133/3, 133/4 und Grundstiicksteilungen, der den gemeindlichen
stadtebaulichen Vorstellungen wie z.B. der StraBenraumgestaltung, ErschlieBung
und Baukorperstellung nicht entsprach. Die stadtebauliche Ordnung wird gemas
§ 1 (3) BauGB durch den Bebauungsplan hergestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bestands
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt nordlich der Ortsmitte von Mammendorf, 60 - 160 m
nordlich der Bundesstrasse B2 und besteht groBtenteils aus den Restflachen
eines landwirtschaftlichen Anwesens, das aufgelassen und gréBten Teils
bereits mit Wohnhausern bebaut ist.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplanes betragt ca. 0,97 ha. Das Plangebiet
fallt nach Norden in Richtung zur Maisach um ca. 1,0 m ab. Der Baugrund
besteht aus Lehm bis lehmigem Kies, zum Teil vermischt mit lehmigen
Flusssandschichten mit hohen Grundwasserstdnden bis ca. 2,5 m UK
Gelande.

Bewertung des Zustands

Schutzgiiter Erheblichkeit und ihre Auswirkungen bedingt durch:
Bau Anlage Betrieb Ergebnis

Boden gering mittel gering gering
Wasser gering mittel gering gering
Klima/Luft nicht betroffen
Tiere und Pflanzen  gering gering gering gering
Mensch (Erholung)  gering gering gering gering
Mensch (Immissionen) mittel mittel gering mittel
Landschaft nicht betroffen
Kulturgiiter/Sachgiiter nicht betroffen
Auswirkungen und ihre Erheblichkeit insgesamt gering
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

bei Durchfithrung der Planung

Schutzgiter Erheblichkeit und ihre Auswirkungen bedingt durch:

Bau Anlage Betrieb Ergebnis
Boden gering gering gering gering
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft nicht betroffen
Tiere und Pflanzen  gering gering gering gering
Mensch (Erholung)  gering gering gering gering
Mensch (Immissionen) gering mittel gering mittel
Landschaft nicht betroffen
Kulturgiiter/Sachgiiter nicht betroffen
Auswirkungen und ihre Erheblichkeit insgesamt gering

o Die Bodenversiegelung verringert sich.

e Beeinflussung der Grundwasserbilanz ist gering.

e Der Eingriff in Fauna und Flora ist sehr gering.

e Die Beschallung von der Bundesstrasse B2 verandert sich nicht.
e Eine Veranderung des naturlichen Geléndes liegt nicht vor.

e Die Veranderung des Landschaftsbildes ist nicht betroffen.

» Eine Beeintrachtigung des Erholungswertes liegt nicht vor.

bei Nichtdurchfithrung der Planung

bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde eine ungesteuerte Bebauung nach
§ 34 BauGB mit gréBeren Versiegelungen und eine stufenweise Verdichtung
des Quartiers entstehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entfallen (iberbaubare Flachen im
bebauten Bereich, dafur werden neue (berbaubare Flachen in anderen
Bereichen sowie private Granflachen festgesetzt. AuBerdem sind grinord-
nerische MaBnahmen wie Grlnflaichen und Pflanzgebote festgesetzt. Die
versiegelten Flachen sind mit einer GRZ von 0,55 gleich groB, weil die
durchschnittliche GRZ gleich geblieben ist. In soweit handelt es sich nur um
eine Vermeidung der Erhéhung des Baurechts und die Vermeidung damit
verbundenen Erhéhung der Versiegelung.

BPL Mdf.KreuzstraBe 26.09.2006



@ @& & a & 3

& &

)

Aaaaadaaaaa

a a

|

BEaaa

4.2

4.3

5.0
5.1

5.1

-21-

MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffes durch

e eine Reduzierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen,

» eine Reduzierung der privaten Verkehrsflachen,

» die Festsetzungen von Flachen, die von der Uberbauung freizuhalten sind,
e die Vermeidung unnétiger Gelandeveranderungen,

¢ die Festsetzungen von Pflanzgeboten,

o die Festsetzung von wasserdurchlassiger Belagsgestaltung,

» die Festsetzung von Ortseingriinungen bzw. Trenngrinflachen,

Alternativen zur ErschlieBung sind nicht méglich, weil diese vorhanden ist und
bleiben soll.

MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs

AusgleichsmaBnahmen zum gleichwertigen Ersatz, der durch den Eingriff
erfolgt, sind nicht notwendig.

Zusammenfassung

Abwagung

e Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit
geringerem Eingriff in Natur und Landschaft nicht erreichbar.

e Das Planungsziel ist unter geringerer Flacheninanspruchnahme bzw.
geringerem Eingriff nicht erreichbar.

e Das Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich.
» Die plangemaBe Entwicklung des Baugebietes hat nur positive
Auswirkungen auf alle Schutzgdter.

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird reduziert. AusgleichsmaB-
nahmen sind nicht erforderlich.

Monitoring

Aus der der Umweltpriifung ergibt sich, dass sich bei der Durchfiihrung des
Beba_l_JungspIanes keine erheblichen Umweltauswirkungen ergeben. Somit ist
eine Uberwachung nach § 4c BauGB nicht erforderlich.

Schondorf, den  06.06.2006
geandert: 26.09.2006

............................................

Arch. Dipl.-Ing. Th. Eckardt
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Zusammenfassende Erklarung
(nach § 10 Abs. 4 BauGB)

1. Anlass

Der Anlass des Bebauungsplanes war ein Bauantrag mit Wohnbebauung auf
Flur-Nr.: 133, 133/3 und 133/4 sowie Grundstlicksteilungen, die den gemein-
dlichen stadtebaulichen Vorstellungen zur StraBenraumgestaltung, ErschlieBung
und Baukorperstellung nicht entsprachen.

2. Einleitung

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt in einem bebauten Bereich mit
Baurecht entsprechend der umliegenden Bebauung (§ 34 BauGB). Im
Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Dorfgebiet mit einer GFZ von
0,35 dargestellt. Dieser Gebietscharakter hat sich jedoch geédndert, daher
wurde im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

3. Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Ortsmitte von Mammendorf, und 60 — 160 m
nordlich der Bundesstrasse B2 (Augsburger Str.). Das Baugebiet besteht
groBtenteils aus den Restflachen eines landwirtschaftlichen Anwesens, das
aufgelassen und zum Teil mit Wohnhausern bebaut ist.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplanes betragt ca. 1,0 ha. Das Plangebiet
fallt nach Norden in Richtung zur Maisach um ca. 1,0 m ab. Der Baugrund
besteht aus Lehm bis lehmigem Kies, zum Teil vermischt mit lehmigen
Flusssandschichten. Mit hohen Grundwasserstanden bis ca. 2,50 m unter
Gelande ist zu rechnen.

4, Nutzung

Im Baugebiet 2 sind 6 Einzelhduser mit einer Grundflache (GR) von ca. 1.200
m? und eine GFZ von 0,46 — 0,50 zuldssig. Davon sind 3 Gebaude
bestandsnah festgesetzt. In den Baugebieten 1 und 3 sind je ein Doppelhaus
mit maximal 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte zulassig. Auf den Parzellen
1, 7 und 8 sind Ersatzbauten festgesetzt, falls die bauliche Gestaltung
langfristig gedndert werden soll.

Die Dachneigung ist bei zweigeschossiger Bebauung (IID) mit 25° -35°
festgesetzt. Sollte diese Bauweise nicht ausgeschopft werden, kann auch ein
Gebéaude mit (ID) errichtet werden.

5. ErschlieBung

Die gesamte &auBere offentliche ErschlieBung ist vorhanden und soll mit
Gehwegen auf 7,0 m Breite angepasst werden. Die privaten ErschlieBungs-
und Stellplatzflachen werden reduziert.
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Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasser- und Stromversorgung sowie die Abwasser- und Millbesei-
tigung sind gesichert.

Naturschutz und Griinordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entfallen Gberbaubare Flachen im
bebauten Bereichen, daflir werden neue Uberbaubare Flachen sowie private
Granflachen in anderen Bereichen festgesetzt. AuBerdem sind grunord-
nerische MaBnahmen wie private Grinflachen und Pflanzgebote festgesetzt.

Die versiegelten Flachen bleiben mit einer Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,55
gleich groB.

Dardberhinaus verringern sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
privaten Verkehrsflachen werden reduziert. Die Festsetzungen von Flachen,
die von der Uberbauung freizuhalten sind und die Pflanzgebote sowie die
Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen wirken sich auf das Baugebiet

und dessen Umgebung positiv aus. Das gilt insbesondere fiir die Festsetzung
von Ortseingriinungen und Trenngrinflachen.

AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassung

Durch einen Bauantrag war Handlungsbedarf gegeben. Ohne Bebauungs-
plan wirde eine ungesteuerte Bebauung nach § 34 BauGB mit groBeren
Versiegelungen und eine stufenweise Verdichtung des Quartiers entstehen.
Durch den Bebauungsplan verringert sich die Bodenversiegelung. Der Eingriff
in Fauna und Flora bleibt gering. Die Schallimmissionen von der
Bundesstrasse B2 veréndern sich nicht. Das nattirliche Gelande wird nicht
verandert. Der Erholungswert des Gebietes wird nicht beeintrachtigt, das

Baugebiet und die umgebende Bebauung werden durch den Bebauungsplan
aufgewertet.

Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit geringerem
Eingriff und unter geringerer Flacheninanspruchnahme nicht erreichbar. Die
plangemaBe Entwicklung des Baugebietes hat nur positive Auswirkungen auf

das Baugebiet und seine Umgebung.

Schondorf, den 26.09.2006

Arch. Dipl.-ing. Th. Eckardt
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