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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
"SUDLICH BAHNHOF NANNHOFEN"

FUR DIE GRUNDSTUCKE FL.-NRn. 2552/2, 2741 und 2547 Teilfliche
GEMARKUNG MAMMENDORF

L Festsetzung durch Planzeichen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 [m] Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
12 Geschofflaichenzahl (GFZ) als Hochstmaf (§ 20 BauNVO)
Aufenthalts- u. Treppenrdume in den Dachgeschossen sind ab einer H6he von 1.0 m anzurechnen.
1.3 0,5 Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR (§ 19 BauNVO)
1.4 I zuldssige Hoéchstgrenze der Vollgeschosse - 2

2, Bauweise - Dachformen
2.1 g geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVO)

2.2 < Sd > Haupffirstrichtung - Sd = Satteldach
Dachneigung 35° bis 43°

———————— > Nebentfirstrichtung-Satteldach
Dachneigung 35° bis 43°
Ga/Ne Garagen und Nebengebédude - Satteldach, Pultdach, Flachdach zuldssig.
St Stellplatze - Uberdachung mit Satteldach, Pultdach zuléssig.

Baulinien, Baugrenzen

memsesmmammn Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) (blau)
KellergeschoRe diirfen die Baugrenze um max. 3,0 m Uberschreiten.
Gia _ | Bauraum fiir Garagen oder Stellplétze (rot strichliert)
Fléchen fir Stellplatze (rot strichliert)
Bauraum fiir Nebengebdude (rot strichliert)
FR B Bauraum fiir Fahrradunterstelle (rot strichliert)
Verkehrsflachen
—_— StralRenbegrenzungslinie (grun)
Offentliche Fahrbahnen (gelb)
R Offentliche Gehbahnen (braun)
|E| P+R-Stellplitze (Park & Ride-Anlage)
TN Privatwegweg (violett)
Griinordnung
. zu pflanzende Baume (braungriin)

6. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen
6.1 7 ] J | Grenze des rumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes.
6.2 -5.0- MaRangabe in Metern z.B 50m
®

6.3 Nutzungsschablone

0\\ Art der baulichen Nutzung
\ Hdéchstmal der zuldssigen Vollgeschosse

.\ Bauweise

~— Hdchstmal der zuldssigen GeschoRfiachenzahl
HochstmaR der zuldssigen Grundfidchenzahl

L2 ]ple




. Festsetzung durch Text

1. Bauliche Nutzung
1.1 Das Baugebiet ist als ,Mischgebiet" ausgewiesen.

Gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Hohen

Das Baugebiet ist nach Stden hin stufenférmig abfallend.
Notwendige Gelandeanpassungen sind nur zur sinnvollen Erschliessung zuléssig.

Die Oberkante des Erdgeschossfussbodens darf max. 0,75 m Uber der éffentlichen
ErschilieBungsanbindung liegen.

3. Bauliche Gestaltung

3.1 Dicher
3.1.1 Die Déacher von zusammenhéngenden Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten
3.1.2 Dachgauben sind nach den Vorgaben der gemeindlichen Gestaltungssatzung zulassig.
3.1.3 Kniestécke bei zwei Vollgeschossen sind mit max. 0,30 m, gemessen von Oberkante Rohdecke
bis Unterkante Sparren, in Flucht der Aussenwand zulassig, soweit dadurch kein weiteres
A Vollgeschoss im Dachgeschoss entsteht.

Kniestécke bei 1+D als Vollgeschoss sind bis max. 0,75 m, gemessen von Oberkante Rohdecke
bis Unterkante Sparren, in Flucht der Aussenwand zuléassig.
Die traufseitigen Wandscheiben der Zwerchgiebel dlirffen max. Stockwerkshéhe haben.

3.1.4 Dachform und Neigung
Fur die Hauptbaukorper wird ein Satteldach mit 35° bis 43° Dachneigung festgesetzt.
Far Garagenbauwerke und Uberdachte Stellplatze sind Satteldacher, Pultdacher und Flach-
décher zulassig.
Abweichende Dachformen fur Nebendacher kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die gewahlte Form eine architektonisch sinnvolle Gestaltung im Gesamtbild erkennen lasst.
Krappelwalmdacher sind nicht zulassig.

4, Schallschutz

41 Das Plangebiet liegt an der Bahnlinie Munchen - Augsburg und direkt am Bahnhof Nannhofen.
Die 6ffentlichen Stellplatze umgrenzen die Wohnbebauung.
Bahnseitig werden Larmschutzwande errichtet.
Zusatzliche bauliche Schallschutzmafnahmen werden jedoch erforderlich.

4.2 Bei der Planung ist darauf zu achten, dass Schlaf- und Ruherdume méglichst bahnabgewandt
A angeordnet werden, bzw. ein ausreichender Schallschutz durch Zusatzmassnahmen erfilllt
p wird. (Schallschutzvorbauten,Festverglasung mit Sekuntaritftung ect.)

4.3 Bei der Errichtung und Anderung von Gebé&uden ist eine ausreichende Luftschalldammung der
Aussenbauteile von Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten. Hierfir ist ein Nachweis gemaR der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" in der jeweils geltenden Fassung vorzulegen.
Im Verfahren wurde ein technisches Schallschutzgutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind bei der Planung und Ausfahrung zu berticksichtigen.
- Dachaufbau in zweischaliger Konstruktion,
- Fenster im Dachgeschoss Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3.
- Fenster im Erdgeschoss und Obergeschoss Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2.

4.4 Schallschutzvorbauten auf der bahnzugewandten Seite sind zulassig.
Sie dlrfen nur unbeheizt und nur in den Obergeschossen errichtet werden.
Schallschutzvorbauten durfen die Baugrenze um 1,50 m (iberragen.
Die Héhe der Schallschutzvorbauten darf die Dachoberflache nicht Uberschreiten.
Sie sind nicht auf die GeschoRflache anzurechnen.

4.5 Das Wohnbaugebiet darf mit einer privaten Larmschutzwand an der West, Nord- und Ostseite
umgrenzt werden.
Die Hohe wird mit max. 5.50 m Gber angrenzendem Gelande festgesetzt.

5. Wintergéarten
5.1 Wintergérten sind gestalterisch den Hauptgebauden anzupassen.

5.2 Wintergarten sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig und sind
voll auf die GeschoRflache anzurechnen.

5.3 Zysammengebaute Wintergarten mussen eine Grenzmauer in F90 aufweisen.



6. Garagen und Stellplatze

6.1 Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze gilt jeweils die neueste Fassung der BayBO,
bzw. der jeweils gtiltige Stellplatzschiissel des Landratsamtes Firstenfeldbruck.

6.2 Garagen und Stellplatze sind nur auf den daflr ausgewiesenen Flachen und
innerhalb der Baurdume zulassig.

Stellplatz- und Zufahrtsbefestigungen sollen zur Vermeidung von Bodenversiegelungen mit
wasserdurchlassigen Materialien erfolgen.

Zaune sind bis max. 1,20 m Héhe zul&ssig.

Entlang des erschliessenden Privatweges sowie in den Vorgarten sind Zaune unzuléssig.

Die Einzaunung von Staurdumen vor Garagen, und die Einzaunung von Stellplatzen ist unzulassig.

8. Miill

8.1 Betriebseigene Abfall- und Wertstoffbehalter (Container) sind einschlieBlich ihrer Aufstellflachen
mit einer umlaufenden, intensiven Eingriinung zu versehen und im Freiflachengestaltungsptan
nachzuweisen (oder in einem Nebengebaude unterzubringen).

9. Griinordnung

9.1 Pflanzgebote

9.1.1 Die 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.
Die Bepflanzungen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorzunehmen.

9.1.2 Baume
Mindestpflanzgrée H 3 x v. 16 - 18 cm Stammumfang.

9.1.3 An groRkronigen Baumen sind zur Auswahl festgesetzt:
- Winterlinde (Tilia cordata)
- Esche (Fraxinus excelsior)
- Bergahorn (Acer pseudoplantanus)
- Spitzahorn (Acer plantanoides)
- Schwarzerle (Alus glutinosa)
- Berg- und Flatterulme (Ulmus glabra und laevis)
- Stieleiche (Quercus robur)
- Hainbuche (Carpinus betulus)

9.1.4 Die ausgewiesenen Grunflachen sind flachig im Raster 1,50 m x 1,50 m mit heimischem
Strauchgehélz und kleinkronigen Baumarten zu bepflanzen.

9.1.5 An kleinkronigen Baumarten kénnen gewéhlt werden:
- Eberesche (Sorbus aucuparia)
- Mehlbeere (Sorbus aria)
- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Feldulme (Ulmus minor)
- Feldahorn (Acer campestre)
- sowie Halbstamm-Obstbaumsorten

9.1.6 Fur Strauchgehslzpflanzungen werden folgende Arten empfohlen:
- Haselnuf} (Corylus avellana)
- Liguster (Ligustrum vulgare)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Schlehe (Prunus spinosa)
- Heckenrose (Rosa canina)
- Alpenjohannisheere (Ribes alpinum)
- Sal- und Purpurweide (Salix caprea und purpurea)
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
- Traubenkirsche (Prunus padus)
- Schwarzer und roter Holunder (Sambucus nigra und racemosa)
- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Grauweide (Salix incana)

9.1.7 Schnitthecken sind unzulassig

9.1.8 Fremdlandische Gehélze werden nicht auf das Pflanzgebot angerechnet.
Ihr Anteil soll 10 % der Gesamtpflanzungen nicht Ubersteigen.

9.1.9 Stitzmauern sind nur beschrénkt auf das zwingend notwendige Maf (Hohe und Lange) in begranter
Ausfihrung zulassig.



lll. Hinweise

Hinweise durch Planzeichen
00— Bestehende Grundsticksgrenzen

————————— Neue Grundstlicksgrenzen als Vorschlag

alufull seschungen
A i 4.3 aufzuhebende Boschungen
: .
1.6 zZzzzzzzzrzn2 Stutzwande

1.6 ©66006000 Larmschutzwande
1.7 4)» Ein- und Ausfahrten
1.8 2552/2 Flurnummern, z. B. 25652/2

1.9 530,252 i.NN Héhenbezugspunkt 530,252 Uber Normal Null
Héhenbolzen an der Wand

1.10 - 528,90 derzeitige Gelandehéhe z.B. 528,90 0.NN

1.1 Bauvorschlag

2. Hinweise durch Text

21 Bodendenkmaler
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

2.2 Grundwasser
Der Grundwasserstand kann zeitweise Uber der Kellergriindungsebene
liegen. Die Kellerbauwerke sind ausreichend gegen drickendes Wasser
und gegen Auftrieb zu sichern. Ausserdem ist mit Hangwasser zu rechnen.

23 Niederschlagswasser
Anfallendes Niederschlagswasser ist méglichst am Anfallort zur Versickerung zu bringen.

2.4 Das Plangebiet liegt unmittelbar am Bahnhof Nannhofen und an den P+R Platzen.
Mit Beeintrachtigungen ist zu rechnen.



a5

Verfahrensvermerke

1a

1b

1c

1d

1e

Der Beschluf zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Mammendorf am
30.06.1998 gefaf’t (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 16.05.2000
hat in der Zeit vom 24.07.2000 bis 24.08.2000 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Auf eine frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde gemal Gemeinderatsbeschlu? verzichtet.

Der Billigungsbeschluf? zum Bebauungsplan in der Fassung vom 18.01.2001 wurde vom
Gemeinderat Mammendorf am 13.02.2001 gefalit.

Die Wiederholungsauslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 14.02.2001
hat in der Zeit vom 05.03.2001 bis 05.04.2001 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluf3 zum Bebauungsplan in der Fassung vom 24.04.2001 wurde vom
Gemeinderat Mammendorf am 24.04.2001 gefaf3t (§ 10 BauGB).

Mammendorf, den ...... 22 ,O(O 04

hurner, 1. Burgerméister)

Der Satzungsbeschluf? ist am ..é~. /"Ob104 ortsiiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekanntgemacht worden (§ 10 Abs. 3 BauGB). Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen. Der Bebauungsplan mit Begrtindung liegt bei der
Gemeinde wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Uber den Inhalt wird

auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mammendorf, den ..... 22:%:04 ......

AThurner, 1. Biirgermeister)
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Satzungsprdaambel
zum Bebauungsplan " SUDLICH BAHNHOF NANNHOFEN"

Bereich Flur Nrn. 2552/2, 2741 und 2547 Teilfldiche der Gemarkung Mammendorf

Die Gemeinde Mammendorf erldRt gem&R § 2 Abs. 1 und 4 und §§ 9, 10, des Baugesetzbuches -
BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - vom 04.08.1997 (GVBI.
S. 433) und der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als Satzung.

BEBAUUNGSPLAN M 1:500
SUDLICH BAHNHOF NANNHOFEN

FLUR-NRn. 2552/2, 2741 und 2547 Teilflache

GEMARKUNG MAMMENDORF

Maisach, 18.01.2001 Entwurf
14.02.2001 geandert
24.04.2001 Fassung

Gemeinde Mammendorf l A S, 06, Qr]

A g, '--:_;,”- --.-.--I)----u............
%, N \Sy Biifgermeister)
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IB RUPERT AUER MAISACH
( Planfertiger)




Gemeinde Mammendorf
Az.:

Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Siidlich Bahnhof Nannhofen*

1. Zur Anderung
Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.04.1998 beschlossen, den einfachen Bebanungsplan fiir
das Gebiet ,,Siidlich Bahnhof Nannhofen® in einen qualifizierten Bebauungsplan fir eine Teilfliche
zu &ndern.
Auf den Grundstiicken Flur Nr. 2552/2, 2741 und 2547 Teilfliche wird die bauliche Nutzung neu
festgelegt.
Das bestehende Lagerhaus der BayWa wird aufgelassen. Samtliche Gebdude werden abgerissen.
Der Bauraum wird in zwei Grundstiicksteile gegliedert
- westlich private Wohn- und Geschéftsbebauung
- Ostlich offentliche Flache fir P+R Stellplédtze.(Erweiterung der bestchenden Park & Ride-Anlage)
- im Nordwesten wird zudem eine Erweiterungsmoglichkeit fiir eine Fahrradunterstelle ausgewiesen.
Der Geltungsbereich bleibt auf die betroffenen Grundstiicke begrenzt.
Das planerische Konzept ist auf die besondere Lage des Grundstiickes hinsichtlich der Schallimmissi-
onen ausgelegt. Mit der vorgegebenen Riegelbebauung soll ein aktiver Schallschutz fur die geplante
Bebauung sowie auch fiir die nachgeordnete bestehende siidliche Bebauung entstehen.

2. Ableiten vom Flichennutzungsplan
Der Flichennutzungsplan sicht fiir den Geltungsbereich cin ,,Mischgebiet" — MI vor.
Hieran wird mit der Neuiiberplanung nichts geandert.
Der Bebauungsplan weicht vom Flachennutzungsplan lediglich im Bereich der Parkflachen
(Griinflichen im FLNPL) ab. Diese Abweichung ist geringfiigig und kann so hingenommen werden.

3. Erschliefung
Die dussere 6ffentliche Erschlieung ist mit der "BahnhofstraBie" und mit der Strafie "Am Bahnhof"
gegeben.
Die direkte Anbindung der Wohn- und Geschéftsbebauung erfolgt von der Bahnhofstrafe.
Die innere ErschlieBung erfolgt mit Privatwegen, so dass der Gemeinde hier keine StraBenbau- und
Unterhaltslast entsteht.
Fiir Wasserversorgung und fiir Abwasser wird hinsichtlich des inneren ErschlieBungskonzeptes
eine Sondervereinbarung getroffen.

4. Naturschutz- und Landschaftspflege
Die Grundstiicke sind im Zuge des Abganges (Abbruch BayWa samt allen unterirdischen baulichen
Anlagen) komplett frei zu machen.
Im Zuge der Neubauten sind die verbleibenden Flachen gértnerisch neu zu gestalten. Fiir das Wohn-
und Geschiftsgrundstiick werden 7 Baume heimischer Art mit dem Bebauungsplan festgesetzt.
Dic o6ffentlichen Parkfliachen (Pkw-Stellplitze) sollen eine Randbegriinung nach girtnerischer
Gestaltung erhalten.
Die wasserwirtschaftlichen Belange werden in angemessener Weise briicksichtigt.

5. Schallschutz
Im Verfahren wurde ein technisches Schallgutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind bei
der Planung und Ausfithrung zu beriicksichtigen.

6. Anderungsverfahren )
Aufgrund der volligen Neustrukturierung wird ein normales Anderungsverfahren durchgefiihrt.

Maisach, den 18.01.2001
geandert 14.02.2001
Fassung 24.04.2001

Planfertiger: ]’\ Cku.,u. eud o/ y{ /{ 06, 04

IB Auer, Maisach
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