A B G W W W W W W W W W W Ww W Ww W@ uEue uuwaeuwew ww e i

GEMEINDE MAMMENDORF

VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT MAMMENDORF
LANDKREIS FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLARN

»BACH-, PESTALOZZISTR.
MIT INTEGRIERTER GRUNORNUNG

PLANUNGSBURO ECKARDT
SCHONDORF, DEN 30.01.2007



-

=3

-2-

Bestandteile des Bebauungsplanes Seite
A  Satzungstext / Praambel 2
B, Planzeichnung Bereich A 3
B, Planzeichnung Bereich B 4
B, Festsetzungen durch Planzeichen 5
B, grinordnerische Festsetzungen durch Planzeichen 6
B;. Hinweise durch Planzeichen 6
C Textliche Festsetzungen 7
D Textliche Hinweise 9
E Verfahrenshinweise, Siegel 12
F  Begrindung 13
G, Anlage 1: Umweltbericht 19
G, Anlage 2: Ermittlung der Eingriffsflache 24
G, Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf mit MaBen und Messpunkten 25
G, Anlage 4: Flachenanalyse 26
Gs Anlage 5: Strukturplan 27
Gs; Anlage 6: Private Regenrlckhaltung 28
G, Anlage 7: zusammenfassende Erklarung 29 - 31
G; Anlage 8: schalltechnische Untersuchung

A  SATZUNGSTEXT

Praambel

Die Gemeinde Mammendorf erlasst gemaB § 1, § 2 Abs. 1 §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches 2004 - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), Art. 23 der Gemeindeordnung flr 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
Satzung.
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B, Planzeichnung Bereich A
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B, Festsetzungen durch Planzeichen

WA
IID

A\

z. B. 100

0,45

WH 6,4
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SD

allgemeines Wohngebiet

Zahl der Geschosse als Héchstgrenze
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss zuldssig

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig

Grundflache GR (fur den Hauptbaukdrper), z. B. 100 m?2
Grundflachenzahl GRZ, z. B. 0,45

Wandhéhe max. 6,4 m gem. textl.
Festsetzung C 1.04

Hohenkotenmesspunkt siehe textl.
Festsetzungen C 1.14

In den mit * gekennzeichneten Bauraumen sind
die Fenster von Aufenthaltsraumen auf der
larmabgewandten Seite (SW; SO) anzuordnen
(siehe textl. Festsetzung C 1.18)

Baugrenze

MaBangabe in Metern, z.B. 3 m

Offentliche Verkehrsflachen:
(Klassifizierungshinweise)
StraBenverkehrsflache
Parkplatz

Gehweg
Gehweg/Radweg

Verkehrsgrinflache
landwirtschaftlicher Fahrweg

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

Sichtdreieck mit MaBangaben in Metern, z. B. 15 m

Satteldach, Dachneigung siehe
textl. Festsetzungen Ziff. C 1.12

Firstrichtung der Gebé&ude

Firstrichtung der Gebdude
wahlweise in Pfeilrichtung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

BPL Bach-Pestalozi. 30.01.2007
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ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONEN:

Zahl der Geschosse als
Hoéchstgrenze, DG nicht
als Vollgeschoss zulassig

Grundflache (GR) in m?
s. Planeintrag

/6 _Vm allgemeines Wohngebiet

’ \ Grundflichenzahl (GR2)
Planemtragl z.B. 0,45

Satteldach Dachneigung siehe sp| W & offene Bauweise, nur Einzel-

textl.Festsetzung Ziffer C 1.12

6,4

und Doppelh&user zuléassig

Wandhohe
max. 6,4 m

B, Grinordnerische Festsetzungen

Private Grunflache nach Art. 5 BayBO mit
Pflanzgeboten gem. textl. Festsetzung Ziff. C 1.07

Offentliche Griinflache
Park
Baume zu pflanzen s. textl. Festsetzung Ziff. C 1.07

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und
Boden (Ausgleichsflache)

Feldgehélz

Bachuferbepflanzung mit Baumen und Strauchern

B, Hinweise durch Planzeichen

2619

Flursticksnummer, z. B. 2619
Grundsticksgrenze

entfallende Grundsticksgrenze

Vorschlag fir die Teilung von Grundstiicken

Haupt- bzw. Nebengebaude

entfallendes Gebaude

Vorschlag fur die Baukdrperstellung

evangelisches Gemeindezentrum

BPL Bach-Pestalozi. 30.01.2007
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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 mitgerechnet.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten.

Die Wandhéhe betrégt fur alle Baurdume auf 6,40 m und wird von OK EG-
RohfuBboden bis OK Dachhaut in der Flucht der AuBenwand gemessen.

Je Wohneinheit Gber 80 gm Wohnfldche sind 2 Stell- oder Garagenplétze
nachzuweisen; je Wohneinheit unter 80 gm Wohnflache ist 1 Stellplatz nachzu-
weisen.

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

Die nicht Uberbauten Flachen und die privaten Grlnflachen sind mit Ba&umen
und Stréduchern zu bepflanzen. Der Standort der zu pflanzenden Biume
kann um bis zu 5 m verschoben werden. Je angefangene 200 m? Grund-
stlcksflache sind ein Laubbaum oder zwei Obstbdume als Hochstamm zu
pflanzen. Davon ist ein Laubbaum im StraBenraum zu pflanzen.

Folgende Baume und Straucher gelten als Anregung flr die Bepflanzung:

Feldahorn; Eberesche; Rotdorn; Wildbirne; Weide; Hechtrose; Hartriegel;
Schlehdorn Platanen.

Garagen und Stellplatze sind Gberall auBer in den privaten Grinflachen
zuldssig. An der Einfahrisseite der Garage ist ein Stauraum von 5,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Garagenzufahrten und die
Stellplatze mit deren Zufahrten, sind mit wasserdurchlassigen Belagen (wie
z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) auszufihren.

Auf den Baugrundstiicken sind Nebengebdude wie z.B. Gartenh&user
zuléssig, wenn sie eine Grundflaiche von max. 12 m?, eine Firsthéhe 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 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur senkrechte Lattenziune

mit einer Gesamthéhe bis 1,0 m inkl. eines Sockels bis max. 0,1 m Hoéhe
uber dem StraBenniveau zuldssig, Mauern sind unzulassig.

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007
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1.12

1.13

1.15

1.16

1.17.

1.18

1.19

Fur Wohngebéude sind nur Satteldacher zuldssig. Die Dachneigung betragt
bei eingeschossigen Geb&uden (ID) 35° - 42° und bei zweigeschossiger
Bebauung (IID) 30° - 37°. Doppelhduser sind mit einem durchlaufendem
First und gleicher Dachneigung und Dachdeckung auszufihren. Dachpfan-
nen sind nur in ziegelrot bis rotbraun zulassig.

Bei Wohngebauden sind Quer- und Zwerchgiebel mit insgesamt maximal
1/3 der traufseitigen Wandlange zulassig.

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf von der vor-
handenen bzw. geplanten StraBenoberkante gemessen an den zuge-
ordneten Messpunkten 0,35 m nicht unter- und 0,75 m nicht Gberschreiten.

Die KniestockhOhe betragt bei einer nicht ausgeschdpften Bauweise von ID
max. 1,25 m und bei lID max. 0,30 m. Als Kniestockhdhe gilt der Schnitt-
punkt der Unterkante Sparren mit der AuBenwand, bezogen auf die Ober-
kante des DachgeschossrohfuBbodens.

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

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecke dirfen
auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutz-
zaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.d. mit
dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 1,0 m Uber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die
diese HOhe Uberschreiten.

In den mit ,*“ gekennzeichneten Baurdumen sind die Fenster von Aufent-
haltsraumen zur Larmabgewandten Seite nach Stdwesten und Sudosten
orientieren. Da die Uberschreitung nur tagsiiber stattfindet, gilt dies fir
Kinder-, Wohn-, Arbeits-, und Elternschlafzimmer.

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

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007
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10.

11.

TEXTLICHE HINWEISE

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

Das Niederschlagswasser von Dachern und Grundstlckszufahrten soll
maglichst Gber Sickeranlagen versickern, auf alternative Nutzung des Re-
genwassers als Brauchwasser wird hingewiesen. Hierzu sind Befreiungs-
antrage vom Benutzungszwang bei der Gemeinde Mammendorf zu stellen.

Gegen hohe Grundwasserstande ist jedes Bauvorhaben durch geeig-
nete bautechnische MaBnahmen zu sichern.

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

Der Brandschutz und eine ausreichende Léschwasserversorgung
mussen gewahrleistet sein.

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirsten-
feldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziffer 2a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), die
dafir festgelegten Anordnungen und Héhenbeschréankungen werden
eingehalten (Auf die Aufhebung des Schutzbereiches ist hinzuwirken).

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

Den Bauherren wird empfohlen die Gebdude als Passivhauser zu
errichten. AuBerdem sollten umweltfreundliche Heizsysteme insbeson-
dere Solarenergiesysteme verwendet werden. Auf die Férdermdglich-
keiten der KfW wird hingewiesen.

Zur Verringerung des Hausmdills sollen nach Méglichkeit fiir jedes Bau-
grundstick Komposthaufen angelegt werden.

Garagen und Gebé&ude sollen an fensterlosen Flachen begriint werden.
Geschossflachen werden nicht festgesetzt sind aber im Bauantrag

nachzuweisen, dabei werden Geschossflachen in Nichtvollgeschossen
nicht mitgerechnet.

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007
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12.
12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3
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Hinweise der Deutsche Bahn AG

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewd&hnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des
Antragstellers, Bauherrn, Grundstickseigentimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immiss-
ionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gew&éhn-
lichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.
Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906
BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch
den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst
werden koénnten, ausgeschlossen. In der Bauleitplanung sind wegen
der Bahnanlage Auflagen zur Sicherung umweltgerechter Wohnver-
héaltnisse aufzunehmen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb aus-
gehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder
den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete Schutz-
maBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Nach §4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und §2 der Eisen-
bahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG ver-
pflichtet, ihren Betrieb sicher zu fihren und die Eisenbahninfrastruktur
in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang
weisen wir auf folgendes hin:

Ein gewolltes oder ungewolltes Hineingelangen in den Gefahren-
bereich der Deutschen Bahn ist entsprechend der értlichen Gege-
benheiten sicher zu verhindern. Gegenuber allen stromflihrenden
Teilen sind Sicherheitsabstande bzw. Sicherheitsvorkehrungen nach
VDE 0115 Teil 3, DB-Richtlinie 997.02 und GUV-R B 11 einzuhalten
bzw. vorzusehen sind.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass
bei Windbruch keine Baume auf das Bahngeldande bzw. in das
Lichtraumprofil des Gleises fallen kdnnen. Der Mindestabstand ergibt
sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50
m. Diese Abstédnde sind durch geeignete MaBnahmen (Ruckschnitt
u.a.) standig zu gewdhrleisten. Soweit von bestehenden Anpflan-
zungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, mussen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich
die DB AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zurtckzuschneiden bzw. zu entfernen.

Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser durfen nicht
auf Bahngrund geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es
dirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahnkorper
auftreten.

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007
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12.1.4 Die Zufahrt und der Zugang zu den Bahnanlagen zwecks Inspek-tionen
muss nach wie vor fur die Deutsche Bahn AG bestehen blei-ben.

12.1.5 Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnah-
men zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrdnkungen im o&ffentlichen Interesse zu
gewahren.

12.1.6 Die oben genannte Bahnstrecke ist auf ihrer gesamten Lénge Ilck-
enlos undvollstdndig mit GSM-R ( digitaler Zugfunk ) ausgeleuchtet.
Die Immissionen der GSM-R Anlagen nach der 26. Bundesimmis-
sionsschutz-Verordnung
( 26.BimSchV ) aus deren gewoéhnlichem Betrieb sind durch die
Anlieger dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

12.2. Deutsche Bahn AG weist vorsorglich darauf hin, dass planfest-
gestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden kénnen. Eine Uberplanung der
planfestgestellten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist in jedem Fall
rechtswidrig. Die Planungshoheit flir diese Betriebsanlagen der
Eisenbahn liegt ausschlieBlich beim Eisenbahn-Bundesamt. Ein
Wechsel der Planungshoheit kann nur durch eine férmliche
Entwidmungserklarung seitens des Eisenbahn-Bundesamtes, auf
Antrag der Deutschen Bahn, nach vorheriger abgeschlossener
Entbehrlichkeitsprifung, erfolgen. Zu planfestgesteliten Bahnanlagen
zahlen auch Bahnddmme, Bahngraben u.a..

Alle angeflhrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie
Richtlinien gelten nebst den dazu ergangenen oder noch
ergehenden ergédnzenden und abandernden Bestimmungen.

13. Immissionen aus der ordnungsgeméaBen Bewirtschaftung landwirt-
schaftlicher Flachen sind hinzunehmen.

14, Telekommunikationsanlagen sind nach den §§ 68 ff. TKG unterirdisch
zu verlegen.

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007
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(Slegel)

s {9

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Mammendorf hat in der Sitzung vom 30.01.2006 die
Aufstel!ung\des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 16052006 ortstblich bekannt gem. (§ 2 Abs. 1 BauGB).

(Slegel) Mamj orf, den .../6.02. 2o

I, T

urgermeister J. Thurner

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB vom
24.05.2006 bis 26.06.2006 offentlich dargelegt. Wahrend dieser Zeit bestand
Gelegenﬁész AuBerung und Erérterung.

(Slegel) TN Mammendérf, den ...A5..£2.. 2007~

F % 3
| \

trgermeister J. Thurner

Der Entv‘vurffﬁdes"i?:ebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaB § 3
Abs. 2-BauGB vom 08.12.2006 bis 09.01.2007 im Bauamt der Verwaltungs-
ge,melnschaft Mammendorf 6ffentlich ausgelegt:

(Slegei) . Mammen

.

1. Burgermeister J.Thurner

Die Gemeinde Mammendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vomn
30,01.2007 den Bebauungsplan geméB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
béschlossen p

n..4e:02. 200

1. Bufgermeister J. Thurner

Der Beschiuss der Gemeinde Mammendorf iiber den Bebauungsplan ist am
......... A5.:©2:.2007 ortstiblich 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
Begrindung liegt bei der Gemeinde Mammendorf wahrend der allgemeinen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Gber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

(S)kéé‘él)" i Mammendorf, den ... 40202 . 20—

1. Bufgermeister J. TAurner

BP Bach-. Pestalozzistr. 30.01.2007



