I riwrass s A i
e e I

i sl
paa

T WAL
e L TR

.
TN

it s s ma s

L anm

1 [ maiss wm i

i
P o 100 m

LE
Bl e | [0 srmcim e meic 1
=g e

(L —————

T o wsss
= S

e
[ m—

Y R T CHTISORUMODLAGE®

TR SOTMEEAT v R S RS
- B RATSIL E LSRR

| / - Vol LYERAPAHRGEHSYBRMER R |

i '::u.u‘ ERNNENRRENE

e

L

WEETE
i)

el 7
s T

T
] g m
e s s

ISEEE SEEE AN D)

| p=a

—

i.
JIEE e .
i 5 I EJ“%" -
.im ,:m:' g-— _!_'gg"x\. ',,\‘: f
E51f =SS TN
- B )
HEE=TEE
!5.53%_?%5. 5:.':3;?&': ‘
i BERAUUMGSPLANUKG
:ﬁ:l '_,:"ﬁ'_ LA — HIT [MTEGRIBRTRE GEOMORDMUNG
ﬁ FatiH t _:_.' L — \ ~WOLLERSDORFER FELD"
. e v v CTETTe e T U r,"_a | GDE HAUERM LKA FREIS 186



Die Gemeinde Mauern, Landkreis Freising, erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, der 88 9 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. 1S.127) und der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990-PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. IS. 58) diesen Bebauungsplan
Wollersdorfer Feld als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt alle innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches friher
festgesetzten Bebauungs- und Baulinienplane.

FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES

C. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung
Das Bauland ist im Sinne der BauNVO nach § 4 als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgelegt.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Das Mabl der baulichen Nutzung wird zum Einen Uber die Angaben der maximalen
Grundflé&che fur die einzelnen Grundstiicksnummern in den Nutzungsschablonen und
zum Anderen durch Angaben der seitlichen Wandhohe als HochstmaR in der
Planzeichnung festgesetzt.

2.2.  Die vorgesehene maximale Grundflache nach BauNVO (19(4)) darf, bei unveranderter
festgesetzter maximaler Grundfléche fiir das Hauptgebaude (siehe Nutzungs-
schablone), ausnahmsweise bei den Grundstiicken Nr.37, 38, 56, 57, 63 und 64 bis
max. 87%, bei dem Gstnr. 45 bis max. 91%, bei dem Gstnr. 61 bis max. 96%,
bei dem Gstnr.42 bis max. 100%, bei dem Gstnr. 44 bis max. 116%, sowie bei den
Grundstiicksensemble Nr. 3/ 4 und 4a bis zu max. 89/120% uberschritten werden.

2.3.  Die maximale seitliche Wandhohe wird von der in der Tabelle festgesetzten Hohe der
erdgeschossigen, fertigen Fullbodenoberkante bis zum Schnittpunkt der Aufenwand
mit der DachauRenhaut gemessen.

2.4.  Am Hauptgebdude vorgesehene Wintergarten durfen die festgesetzte Baugrenze um
maximal 3 m Tiefe und maximal 5 m Lange Uberschreiten. Die maximale Hohe darf
dabei die Unterkante der Traufe nicht Uberschreiten. Bei Wintergérten tber
Gebdaudeecken ist eine Abwicklungslange von bis zu 10 m zuldssig. Bauordnungs-
rechtliche Vorschriften mussen eingehalten werden.

2.5.  Die Zahl der Wohnungen pro Wohngebdaude wird bei Einzelh&usern auf zwei
(ausgenommen Grundstiick Nr. 2) und bei Doppelh&usern auf eine Wohnung pro
Doppelhaushélfte beschrankt. Das Gebaude auf Grundstiick Nr. 48 darf drei
Wohnungen haben.

3. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

3.1.  AuRerhalb der tberbaubaren Flachen diirfen untergeordnete Nebenanlagen (§ 14
Abs.1 BauNVO) pro Parzelle mit maximal 9 m? Flache und max. 2 m Wandhdohe
errichtet werden. Bauordnungsrechtliche VVorschriften mussen eingehalten werden.




3.2.

3.3.
3.4.

3.5.

4.2.

4.3.

44.

5.2.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

Eine zweite Wohneinheit darf nur in den dafuir vorgesehenen Parzellen eingerichtet
werden, wenn flr diese die zusétzlich notwendigen zwei Stellpléatze durch eine
Doppelstockgarage innerhalb der Giberbaubaren und fiir Garagen vorgesehenen Fléche
nachgewiesen werden. Die seitliche Wandhohe bei Doppelstockgaragen auch bei
Grenzbebauung wird mit max. 3,30 m festgesetzt.

Garagen und Carports durfen nur innerhalb der festgesetzten Baurdume vorgesehen
werden.

Der Garagenvorplatz fur die Baugrundstiicke mit den Nrn. 2, 11, 14, 27 und 30 wird
als Stellplatz anerkannt soweit es sich nicht um eine Doppelstockgarage handelt.
Fur die Festsetzung der Privatzufahrten flr die Parzellen 3, 4, 4a, 11, 12, 13, 14, 27,
28, 29, 30, 37, 38, 44, 45, 56, 57, 63 und 64 ist fir die Gemeinschaftsflachen eine
Realteilung vorgesehen.

Geléndegestaltung

Gelandeschonende Abstufungen der maximal mdglichen fertigen FuBbodenoberkante
einer Gebdudeanlage (z.B. stufenweise bis hin zu Splitt-Level) werden mit einem
Bonus von 5 m2 Uberschreitung der maximalen GR honoriert.

Der gleiche Bonus gilt alternativ fir Aufstanderungen, wo Umgange und Terrassen-
konstruktionen vom Geldnde losgel6st vorgesehen werden.

Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Ablagerung und
Bepflanzung Gber 0,8 m OK StraRe freizuhalten. Ausgenommen sind Einzelbdume mit
einem Astansatz tiber 2,80 m.

Gelandebewegungen, die tber die durch die Héhenfestsetzungen verursachten
Anpassungen hinausgehen, sind ebenso nicht zuléssig, wie das Einebnen des Gelandes
sowie das Errichten von Stlitzmauern tiber 30 cm Hohe auf dem Grundstuck.

Griinordnung
Der Naturschutzfachlichen Kompensationsfldche Nr. 1 (siehe Katasterblattausschnitt

im Plan) wird eine Nutzungsbeschrankung mit dem Ziel einer Streuobstwiesen-
Entwicklung und Heckenpflanzungen in den Randbereichen (Pflanzung von
standortgerechten und regionaltypischen Obstbdaumen, Pflanzabstand 12 m incl.
Ansaat mit autochthonem Saatgut ) auferlegt. Dazu ist diese Flache jahrlich einmal,
jedoch nicht vor dem 1.9. zu méhen, das Méhgut ist abzufahren, auf jegliche
DungungsmaRnahmen ist zu verzichten, aul3er ausgenommen organische Startdiingung
Obstbdaume.

Naturschutzfachliche Kompensationsflache Nr. 2 / Regenrtickhaltebecken.

Zu diesem Zweck ist u.a. die Anlage einer Uberflutungsmulde (5-10 cm Aushub) mit
Ansaat einer artenreichen Feucht- und Nasswiese sowie eine Anbdschung des
Bachufers und die Teilverfiillung des Weihers vorzunehmen. Die neu gestalteten Ufer
sind mit Schilfsoden zu bepflanzen und mit langfristigem Ziel so zu pflegen, dass ein
umfassend stabiles Biotop mit Verladungsufer und Nass- bzw. Feuchtwiese entsteht.
Ortsrandbegriinung

Obwohl die nérdliche Ortsrandbegriinung als ein sehr langfristiges Provisorium
anzusehen ist, bleibt ihre Funktion fir das Ort- und Landschaftsbild bedeutsam. Diese
Flache ist daher als extensiv genutzte Wiesenflache zu pflegen und mit grof3kronigen
Laubbdumen (s. Pos. 5.4) zu bepflanzen.

Die ausgewiesene westliche Ortsrandgriinflache ist der 1.Teil einer in seiner Gesamt-
heit ausreichend dimensionierten Ortsrandeingriinung und ist mit Obstgehdlzen

(s. Pos. 5.1) und Strauchern (s. P0s.5.9) gruppenartig zu bepflanzen und zu pflegen.




5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

6.1.
6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Ubergeordnete Verkehrsheruhigten Zonen sind in ihren Funktionen 6kologisch und
gestalterisch aufzuwerten und mit grokronigen Gehdlzen mit einer Mindestqualitat
16/18 z.B. Linden oder Eichen zu bepflanzen.

Untergeordnete Verkehrsberuhigten Zonen sind mit kleinkronigen, hochstammigen
Gehdlzen mit einer Mindestqualitat zwischen 14/16 und 16/18 z.B. Feldahorn,
Hainbuche, Mehlbeere, oder Rotblihende Kastanie zu bepflanzen.

Die StraRenbegleitgrinflachen zu Pos. 5.4 und 5.5 sind als extensiv genutzte
Wiesenstreifen anzulegen und zu pflegen (2 bis 3-maliges Méhen im Jahr).

Die Ausgewiesenen Teile der Oberen Dorfwiese sind wegen ihrer ortsplanerischen
Bedeutung mit besonderen Gehdlzen wie z.B. groRkroniger Butterbirne oder wenn es
die Bodenverhaltnisse erlauben mit Wallnuss zu bepflanzen und zu pflegen.

Private Vorgarten sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und durfen mit Ausnahme
der notwendigen Zuwegungen, deren Flache auf ein Minimum zu beschrénken ist,
nicht befestigt werden.

Private Freifldchen

In den privaten Gartenbereichen ist mind. ein heimischer Laub- oder pflegeleichter
Obst- bzw. Wildobstbdume pro 150 m2 Grundstiicksflache zu pflanzen und dauernd
zu pflegen und zu unterhalten.

Bei Baumalinahmen sind die Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Strauchern im
Bereich von Baustellen anzuwenden (DIN 18920). Des Weiteren sind bliihende
Ziergeholze (z.B. Flieder usw.) zu pflanzen.

Private modellierte Griinflachen sind gruppenartig mit Strauchern wie z.B.
Schlehdorn, Liguster, Hartriegel, Kornelkirsche, Wolliger Schneeball und Heckenrose
zu bepflanzen.

Zusétzliche Sortenauswahl ist einzelfallméRig mit dem Kreisfachberater abzustimmen.
An der Nandlstadter StraRe sind (unter Beruicksichtigung der mit dem Landratsamt /
Tiefbau genau abgestimmten Pflanzpunkte) hochstdmmige, standortgerechte Gehdlze
wie z.B. Bergahorn (Sommerhitze) oder Stiel-Eiche (Salzvertraglichkeit) mit einer
Mindestqualitat von 18/20 zu pflanzen.

Fur den zeitlich versetzt vorgesehenen Kreisel an der Nandlstatter Stral3e sind fiir die
Innenfldche bliitenreiche Magerrasen-Ansaaten zu verwenden.

Dachgestaltung

Die Satteldachneigung ist von 35° bis 41° (erwiinscht 40°) zuldssig.

Als Dachdeckung ist nur rotes bis rotbraunes kleinteiliges Dachplattenmaterial
zul&ssig. Die Glasdachflachen der traufseitigen Wintergérten dirfen in die
Dachfléchen integriert werden.

Fur alle Dacher der Hauptgeb&dude ist ein Dachiiberstand von maximal 0,75 m
zulassig. Im Zusammenhang mit Gberdachten Umgangen an den Traufseiten bei
AuRentreppen und Balkonen darf der max. Dachtiberstand ausnahmsweise 1,50 m
betragen. Gleiches gilt fur die Giebelseiten.

Pro Hausseite je Haus/Doppelhaushélfte ist ein Dachflachenfenster mit max. 1,2 m?
lichter Glasflache zuldssig. Dies kann auch unter Beibehaltung der GesamtgroRe auf
zwei kleinere Dachflachenfenster aufgeteilt werden. Fir satteldachartige Dachflachen-
fenster im Firstbereich sind alternativ maximal 2,4 m? pro Seitenflache zulassig.
Innerhalb des erlaubten maximalen Bauraumes ist die Héhenversetzung einzelner
Satteldachflachen im Zusammenhang mit vertikalen Dachflachenfenstern ohne
Flachenbegrenzung zuldssig.

Die Belichtung ausgebauter Décher hat fir Aufenthaltsradume vorrangig Gber die
Giebelseiten zu erfolgen. Darlber hinaus sind Dachaufbauten wie Dachgauben und




6.7.

6.8.
6.9.
6.10.
6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

9.2.

10.
10.1.
10.2.

Zwerchgiebel zuldssig, wenn sie in der Summe 1/3 der Hausbreite nicht tberschreiten.
Wo Quergiebel festgesetzt sind dirfen keine weiteren Dachaufbauten vorgesehen
werden.

Bei Doppelhausern ohne Quergiebel darf beiderseits der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze durch Zusammenbau ein Zwerchgiebel oder Standgiebel (max. Vorbau 2,5 m
auflerhalb des Bauraumes) mit maximal der %2 Hausbreite vorgesehen werden, wobei
dann ebenfalls keine weiteren Dachaufbauten zuldssig sind.

Die Firsthohe von Quergiebeln ist mindestens 50 cm unter der des Hauptgiebels
vorzusehen. Fiir Zwerch- und Standgiebel ist in diesem Zusammenhang der
Firsth6henabstand mit mindestens 1,5 m festgesetzt.

Die Einzelgaube darf eine Breite von 1,8 m nicht tiberschreiten.

Negativgauben sind nur zulassig, wenn sie mit Glas tberdacht sind und diese
Uberdachung eine einheitliche Form mit dem Hauptdach bildet.

Die Dacher von zusammengehorigen Doppelhaushalften sind in Dachneigung,
Material, Farbe und Gestaltung untereinander abzustimmen.

Décher von Garagen und sonstigen Nebengebauden sind in Dachneigung und
Gestaltung dem Hauptgebdude anzupassen. Pultdécher dirfen geringere
Dachneigungen erhalten, wenn dadurch Fensterflachen freigehalten werden kénnen.
Fur die Grundstuicke Nr.13, 42, 44 und 61 dirfen die vorgesehenen Satteldacher auf
den Garagen durch (erwinscht begriinte) Flachdacher ersetzt werden.

Fur begriinte Satteldacher sind ausnahmsweise verringerte Dachneigungen von
mindestens 27° und zugehdrige geringfugige Erhéhungen von 0,80 m der seitlichen
Wandhohe zuldssig. Bauordnungsrechtliche VVorschriften massen eingehalten werden.

FuRbodenhdhe

Die maximale Oberkante des fertigen FulRbodens wird fiir jedes Grundstlck bzw. fiir
jedes Gebdude und fir jede zugehorige Garage in der Planzeichnung in Form einer
Hohenfestsetzungskote angegeben (siehe Tabelle, teilweise noch ohne Abstimmung
mit den StralRenhohen).

Verkehrsflachen / Ruhender Verkehr

Stellpléatze, Garagenzufahrten und Eigentiimerwege sind durch Abpflanzungen und
Pflasterzeilen zu gliedern und aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen (z.B.
Kies, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, etc.).

Einfriedungen
Zuléssige Einfriedungen, die zu den Erschlieungsflachen hin ausgerichtet sind, sind

als ortstypische Holzz&une mit senkrechter, optisch durchlassiger Lattung
auszuftihren. Tlren und Tore sollen ebenfalls aus Holz sein.

Sonstige zuladssige Einfriedungen zwischen den privaten Gartenbereichen sind als
einfache Maschendrahtz&une auszufiihren. Einfriedungen, als Abgrenzungen zu den
derzeit landwirtschaftlich genutzten freien Flachen, sind als einfache Maschen-
drahtz&une auszufiihren und mit Strauchern einzugrinen.

Die Hohe der Einfriedungen ber Gelandeoberflache darf im Vorgartenbereich max.
80 cm, bei allen sonstigen Bereichen 1,10 m betragen.

Sonstige Gestaltungsvorschriften

Strom-, Telefon- und Antennenkabel sind als Erdkabel zu verlegen.

Pro Wohnhaus sind nur eine AuRenantenne (Ton-, Fernseh- und Rundfunk) und eine
Satellitenparabolantenne (bis max. 0,8 m Durchmesser) flir das Programmangebot des
Breitbandnetzes und Satellitennetzes zuldssig.




Zum Schutze vor Verkehrslarm, der von der Nandlstétterstrale (KR 32 FS) ausgeht,
mussen fir die Fenster von den Geb&auden, von denen aus Sichtkontakt zur KR 32 FS
besteht, die Anforderungen der Schallschutzklasse 3 entsprechend VVDI-Richtlinie

An den direkt der Nandlstadter StraRe zugewandten stidlichen Hausfassade bis zu
einem Abstand von 27m von der Mittenachsen der Nandlstadter Strafie sind Fenster

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Mauern ist in der jeweils glltigen Fassung

Die vor Ort vorgenommenen hydrologischen Untersuchungen haben eine sehr
bescheidene natlrliche Versickerungsfahigkeit ergeben. Aus diesem Grund werden
z.Zt. im Auftrag von der Gemeinde entsprechende Losungen in Form von
Riickhaltebecken und entsprechende Auflagen fur die Grundstiickseigner vorbereitet.

Gebéaude und sonstige bauliche Anlagen sind gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser

Ruhige Dachlandschaften haben wegen Ihrer besonderen Bedeutung fir das Ortsbild
Die besondere Ausbildung von so genannten Zwischenzonen am Haus (der Bereich
zwischen drinnen und drauen) in Form von leichten Holzkonstruktionen wie z.B. von
Umgéngen, AulRentreppen, Veranden, Pergolen, Wintergarten usw. ist grundsétzlich
AulRenwande sollen entweder hell verputzt oder mit einer senkrecht tberlukten Holz-
verschalung versehen werden. Auch die Kombination von beiden kann verwendet

Garagentore, AuRenttiren und Fensterladen sollen aus Holz sein oder eine

Holzoberflachen sollen grundsétzlich in natiirlichen Farben gehalten werden.
Baustoffe fir Geb&ude, AuRenwénde und Dacher: verwendet werden sollen nur der

11. Immissionsschutz
11.1.
2719 erfullen.
11.2.
von Schlafradumen nicht zulassig ( siehe auch Hinweise Pos. 5).
12.
anzuwenden.
D. Hinweise und Empfehlungen durch Text
1. Oberflachenentwéasserung
2.
zu sichern.
3. Allgemeine Gestaltungsempfehlungen
vorrangige Prioritéat.
erwinscht.
werden. Haussockel aus Sichtbeton sollen vermieden werden.
Fenster sollten mit einer Sprossengliederung versehen werden.
Holzoberflachenverkleidung erhalten.
regionaltypischen Bauweise verwandte Materialien.
Fassadenbegrinungen sind grundsatzlich erwinscht.
4. Giftpflanzen sind nicht zuldssig

Die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 22.6.76
Nr.IE9-533555-1)75 (MABI. Nr. 21/76 S.574) sind zu beachten.



10.

11.

12.

13.

14.

Im Ergénzung zu der textl. Festsetzungen Pos.11. wird empfohlen, Hausgrundrisse zu
planen bei denen zur Liftung notwendige Fenster, die zur Bellftung von Schlafraume
erforderlich sind, ausschlieBlich in den Stralenabgewandtenseiten und Nordfassade
liegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Larm-, Geruchs- und Staubbeladstigungen aufgrund
der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht
auszuschlief3en sind und geduldet werden missen.

Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Bodenfunde sowie Bodendenkmaler,
die bei den Bauarbeiten zu Tage treten, der gesetzlichen Meldepflicht unterliegen und
dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege bekannt zu machen sind.

Es wird empfohlen den einzureichenden Bauantrdgen oder Genehmigungsfreistellungs
antragen einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan beizufligen, der ausreichend
bestimmt und geeignet ist, zum Bestandteil des Bescheides erklart zu werden.

Das vorhandene und fertige Gelénde ist in den Bauantrégen in den Ansichten sowie im
ErdgescholRgrundriss und in den Schnitten mit Kotierung darzustellen (z.B. u.a. auch
als Nachweis fir das Bonussystem, siehe Festsetzung 4.1 und 4.2).

In diesem Zusammenhang wird u.a. auch empfohlen offene VVorgarten in
Zusammenarbeit mit einem qualifizierten Fachmann zu planen und anzulegen.

Einfriedungen

Der Zaunverlauf sollte keine Pfeiler, Mauern und mauerartige Sockel aufweisen,
wobei in diesem Zusammenhang der 10 cm-Abstand der Zaunanlage vom Boden
lediglich dann eingehalten werden muss, wenn keine Zaunsockel errichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Grenzbebauung von festgesetzten Garagen
die Dachuberstande inkl. Dachregenrinne, soweit technisch notwendig, die Grund-
sticksgrenzen mit Zustimmung des Nachbarn um max. 0,5 m tberschreiten durfen.

Stromversorgung

Die geplanten Geb&ude werden tber Erdkabel und Verteilerschranke an die EVU
(Energieversorgungsunternehmen) angeschlossen. Zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit werden die Verteilerschranke fir die EVU, Fernmeldewesen,
Kabelfernsehen und StralRenbeleuchtung nach der Festlegung der versorgungstréger in
die Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt. Die
Hausanschlussleitungen enden in Wandnischen an der, der StraRenseite zugewandten
HausaufRenwand unter Berlicksichtigung der baulichen Gegebenheiten.

Wasserversorgung und Grundstucksentwasserung

Sémtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage sowie Abwasserbeseitigung angeschlossen sein. die Grundstiicksentwéasserung
muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

In Absténden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermelde-
stellen gelten auch offentliche und private Fernsprechstellen.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln DVGW Arbeitsblatt W331 und
405 auszubauen. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Es wird empfohlen zur Schonung der Grundwasserreserven und zur Vermeidung von
Abflussverscharfungen, Oberflachen- und Dachwasser auf den Baugrundstiicken zu
sammeln und flr die Gartenbewasserung zu verwenden oder soweit als moglich zu
versickern. Da die Versickerung auf dem Grundstiick wegen des schwer durchléssigen
Untergrundes zumindest schwierig sein wird, sollte ein Uberlauf der jeweiligen Sicker
bzw. Regenwassernutzungsanlage in den 6ffentlichen Regenwasserkanal vorgesehen
werden. Dabei ist die Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung,
NWFreiV) vom 01.Januar 2000 zu beachten. Die Einleitung des Oberflachenwassers
in Gartenteiche ist mdglich.

Wintergarten sollten insbesondere aus Griinden der Energieeinsparung von beheizten
Wohnrdumen abtrennbar gebaut werden.

Bei Aufenthaltsraumen im Ober- und Dachgeschol? missen die notwendigen Fenster
mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweq).

Zur Unterstutzung in Bezug auf Nutzungsfragen sind detaillierte grundstiicksbezogene
Nutzungskriterien ausgearbeitet worden und sind zu beachten.

Zur Unterstutzung in Bezug auf Hohenfestsetzungsfragen sind detaillierte
grundstiicksbezogene Gelédnde- und StraRenhdhen ausgearbeitet worden (z.Zt. noch in
Arbeit).

Zur Unterstutzung in Bezug auf Genehmigungs- und Gestaltungsfragen fur Gebaude
und Freianlagen ist eine detaillierte grundstiicksbezogenen Beratung vorgesehen und
wird vor Planungsbeginn empfohlen.

Dartiber hinaus ist speziell im Zusammenhang zu Hinweis 19 und zur zusatzlichen
Unterstutzung der Gestaltungsziele fiir Geb&ude und Freianlagen eine umfangreiche
Dokumentation von Ausfuhrungsbeispielen ausgearbeitet worden.



Begrindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnungsplanung
»Wollersdorfer Feld* der Gemeinde Mauern

1. Anlass der Aufstellung
Im Zusammenhang mit dem Bemiihen der Gemeinde Mauern, die laufende
Ortsentwicklung durch méglichst qualifizierte bauleitplanerische Rahmen-
bedingungen zu unterstitzen, ist es aus aktuellem Anlass notwendig
geworden, den Uberaus sensiblen nordwestlichen Ortsrand ,,Wollersdorfer
Feld“ mit all seinen ortsplanerischen Maoglichkeiten tber einen
qualifizierten Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung und zugehdriger
FNP-Anderung zu sichern.

2. Entwicklung aus dem Fl4chennutzungsplan
Die zur Ausweisung vorgesehenen Flachen werden als
Allgemeines Wohngebiet nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Da der Bebauungsplan vom genehmigten Flachennutzungsplan abweicht,
wurde ein entsprechendes FNP-Anderungsverfahren gleichzeitig in die
Wege geleitet.
(Siehe 3. FNP-Anderung).

3. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Der Bebauungsplan betrifft folgende Grundstiicke mit den Flurnummern
103, 103/1, 299/7, 299/8, 301,303/2, 303/3 sowie die Teilgrundstiicke mit
den Flurnummern 89T, 92T, 98T, 299T, 302T, 302/1T, 303T und 304T.
Nach der Art der baulichen Nutzung ergeben sich folgende Einzelflachen:

Allgemeines Wohngebiet ca.3,071ha  51,93%
Innere Erschlielung 6ffentlich ca. 0,656 ha  11,09%
(ohne Ortsrandgrin Nord)

Anteil Nandlst&dterstralRe ca.0,657ha 11,11%

Offentliche Griinflache mit Ortsrandgriin  ca. 0,238 ha 4,03%
Retentionsflachen / Riickhaltebecken ca. 0,723 ha 12,22%
inkl. Wasserflachen

Grunausgleichsflachen im Norden ca. 0,542 ha 9,16%
GFL-Bereich zum RHB ca. 0,027 ha 0,46%
Die Flache des Bebauungsplanes umfasst ca. 5,914 ha 100,0 %

4.  Planerische und gestalterische Aspekte
Die bestehende Standortqualitat des nordwestlichen Ortsrandes von Mauern
ergab als vorrangiges Planungsziel, ausgehend von einem Gesamtkonzept,
stufenweise ortsrandartige Bebauungsstrukturen mit hohen
Wohnumfeldqualitaten Uber eine entsprechende Griinordnung zusammen
mit moglichst flachensparenden ErschlieRungen zu entwickeln.
Alle diese Bemiihungen der Gemeinde wurden dabei in VVorabstimmung
uber Planungskonzepte und Modelldarstellungen mit allen einschlégigen
Sachgebieten des Landratsamtes vorbereitet und beispielhaft unterstutzt.
Aufgrund dieser guten Zusammenarbeit war es moéglich, viele stadtebauliche
und ortsbildrelevante gestalterische Einflussfaktoren von Dachlandschaften
bis Freiflachenaddition und Erschliefungsékonomie auf einen gut
brauchbaren gemeinsamen Nenner zu bringen.




Naturschutz- und landschaftspflegerische Belange

Durch die aufwéndigen Bemiihungen, mdéglichst viele ortsrandartige
Grundstticksqualititen zu erreichen, konnten gleichzeitig wesentliche
grinordnerische und landschaftspflegerische Ziele in laufender
Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde berticksichtigt werden.
In diesem Zusammenhang und auch im Hinblick auf ein 6kologisch wie
okonomisch moglichst sinnvolles Kompensationsflachenpotential (s. Anlage
2 A4) konnten folgende grunordnerische Einflussfaktoren teilweise mit
uberdurchschnittlichem Wirkungsgrad vorgesehen werden:

A. Bepflanzungen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und

dem Kreisfachberater wie z.B. u.a.:

- Lang- und mittelfristige Ortsrandbegriinungen
(schon auf die Gesamtentwicklung ausgerichtet)

- Gewichtiges angerartiges griines Zentrum als griinordnerischer
Schwerpunkt mit hohem Identifikationspotential
(schon auf die Gesamtentwicklung ausgerichtet

- Sorgfaltige StraRenraumgestaltung fur die innere HaupterschlieBung in
Form von alleeartigen griinen Hauptachsen
(schon auf die Gesamtentwicklung ausgerichtet)

- Wohnumfeldbezogenen, hochwertige, bereichsbildende
PflanzmaRnahmen fiir die verkehrsberuhigten Stiche und Spielstra3en

B. Weitere koordinierte grinordnungs- wie bebauungsrelevante Faktoren

mit hohem Okologischen Wirkungsgrad wie z.B. u.a.:

- Wenig Abstandsflachengriin durch die Prioritat der Freiflachenaddition
mit entsprechend hohem Wirkungsgrad fur hohe Anspriiche an
Wohnumfeldqualitat und Gartenanlagen

- Hohe Freiflachenqualitaten durch sorgfaltig abgestimmte Hohen-
entwicklungen und Bauraumkoordinationen bzw. -kombinationen
inkl. gelandeschonende Hohenfestsetzungen

- Zusatzliches Bonussystem flr geldndeschonendes Bauen zum Einen,
fir Hohenabstaffelungen der fertigen FuRBbodenoberkanten alternativ
zum Anderen dafur, wenn Umgénge und Terrassenkonstruktionen vom
Gelande losgelost vorgesehen werden

- Trotz der vielféltigen, bereichsbildenden und gegliederten Bebauungs-
struktur (keine Monotonie) ergibt sich durch die sorgféltige
Orientierung der Dachlandschaften ein extrem hoher Anteil flr
Solaranlagen und Mdéglichkeiten fur begriinte Dacher

- Einen weiteren gewichtigen 6kologischen Pluspunkt stellt das Ergebnis
der versiegelten Flachen fiir Gebdude, Nebengeb&ude und Zufahrten
(16,8 %) und fir die innere Verkehrserschliefung (11,09 %) dar.

- Zu guter Letzt darf an dieser Stelle noch der hohe 6kologische
Wirkungsgrad der Kompensationsflache Nr. 2 (Bereich Rickhalte-
becken und Umfeld) in unmittelbarer N&he des vorgesehenen Bauge-
bietes aufmerksam gemacht werden. Mit seinen extrem hohen natur-
fachlichen Aufwertungsmaoglichkeiten inkl. seiner landschaftspflege-
rischen Bedeutung fur den Talraum des Mauerner Baches ergibt sich
ein einmaliger positiver Beitrag, Gber ErschlieBungsnotwendigkeiten
mustergiltige 6kologische Zielsetzungen und Prioritaten zu realisieren.




6. Infrastruktur
Die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen fur die Bebauung in diesem
Bereich sind vorhanden. Die Wasserversorgung ist durch die vorhandenen
Wasserversorgungsanlagen des Wasserbeschaffungsverbandes
Horgertshausen zu sichern, der Anschluss ist moglich.
Die Abwaésser werden Uber im Trennsystem das bestehende Ortsnetz in die
Ortskanalisation des Hauptortes Mauern eingeleitet, der Anschluss ist
moglich.
Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
SWM (Stadtwerke Miinchen) gesichert.
Die VerkehrserschlieBung erfolgt unmittelbar an das bestehende Wegenetz.
Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Mallabfuhr i. A. des
Landkreises Freising.
Die gesamte ErschlieRung erfolgt vollstandig durch die Gemeinde Mauern.
Geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von
Fernmeldeanlagen werden vorgesehen.

7. Verwirklichung und Kosten
Mit der Realisierung der neuen ErschlieBung soll erst nach Abschluss des
Verfahrens begonnen werden. Die anfallenden Kosten kdnnen erst nach
Vorliegen aller relevanten Daten ermittelt werden.

Anlagen: Detaillierte Angaben zum Thema Kompensationsflachen / 2 Seiten A4

Stadtplanungsbiro Pichler Gemeinde Mauern
Grinwald, den 10.05.2005 Mauern, den 10.05.2005
P. Pichler 1. Burgermeister A. Kipfelsberger



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Planergdnzungen vom 2.8.2005

Gegeniiber dem Planentwurf Nr. 2 vom 10.5.2005 mit dem die Biirgerbeteiligung
und die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange durchgefihrt wurde, sind It.
den Beschliissen des Gemeinderates vom 28.6., 14.7. und 2.8.2005 in den
Planfassung Nr. 3 vom 2.8.2005 u.a. folgende Anderung bzw. Erganzungen
eingearbeitet worden:

Aufgrund der Einwande des Landratsamtes Freising, Sg. Tiefbau, wurde der
Kreisel an der Nandlstédter Stral’e von 30m auf 36m / vergroRert und

die vorgesehene Baumpflanzung an der sudlichen Seite der Nandlstadter StralRe
so vorgesehen, dass die genaue Lage noch im Benehmen mit allen Beteiligten
abgestimmt werden kann.

Daruber hinaus wurde im Zusammenhang mit dem vergroRerten Kreisel mit
dem Leiter des Tiefbauamtes eine zeitlich versetzte, vertraglich geregelte,
Realisierung vereinbart, d.h. das in der 1.Stufe nur eine provisorische normale
Einbindung ohne Abbiegespuren mdglich ist (siehe Anlage 1).

Aufgrund der Anregungen des Gemeinderates wurde ein Gehweg mit ca.2m Breite

an der Haupterschliessungstral3e des Baugebietes im Norden von dem Angerartigen-
bereich bis zur Kreiselanbindung an der NandIstéater StraBe in Westen neu
vorgesehen. Dabei wurden die Fahrbahn um ca. 2m sowie auch die geplanten

Off. Parkplatze teilweise nach Norden verschoben bzw. verlagert und die Grundstlicke
mit den Nummer 35 bis 40, 56, 57, 63 und 64 neu geordnet.

Als folge der in P0s.8.1 und 8.2 beschriebene Anderungen andern sich auch die
Einzelflachen nach der Art der Baulichen Nutzung (Pos. 3 der Begriindung) wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,099 ha ca.52,11%
Innere Erschlielung 6ffentlich ca. 0,690 ha ca. 11,60%
(ohne Ortsrandgrin Nord)

Anteil Nandlst&dter Strale ca. 0,690 ha ca.11,60%
Offentliche Griinflache mit Ortsrandgriin  ca. 0,176 ha ca. 2,96%
Retensionsflachen /Ruckhaltebecken ca. 0,723 ha ca. 12,16%
inkl. Wasserflachen

Grunausgleichsflachen im Norden ca.0,542ha ca. 912%
GFL-Bereich zum RHB ca.0,027ha ca. 0,45%

Die Flache des Bebauungsplanes umfasst ca. 5,947 ha 100,00%

Aufgrund der Anregungen des Landratsamtes / SG. Immissionsschutz und der
Ergebnisse von 2 Gutachten des Ing. Biro Steger & Piening wurde nach langen
Abwagungen beschlossen auf die Festsetzung einer Larmschutzwand mit Wall
(Gesamthohe 2,35m) zu verzichten und entsprechend den Rahmenbedingungen
fur den dorfartigen Ortscharakter eine Dorfgebiets-Bemessungsgrundlage fir die
erforderlichen Schallschutzmassnahmen in Abstimmung mit dem Landratsamt
vorzusehen und neu festzusetzen. Die textl. Festsetzung Pos.11.1 wurde ergéanzt,
die Pos. 11.2 neu formuliert und daruiber hinaus wurde der textl. Hinweis als
Empfehlung unter Pos.5 neu aufgenommen.

Aufgrund der Anregungen und Einwande des Kreisbaumeisters wurden diverse
Redaktionelle Anderungen eingearbeitet sowie die textl. Festsetzungen Pos.2.2
erganzt und konkretisiert.



8.6

8.7

8.8

Aufgrund der Anregungen der untere Naturschutzbehdrde wurden die mit ,,P*
Gekennzeichnet Bereiche an der Nandlstadter StralRe zur bessere Lesbarkeit mit
einer Flachensignatur versehen.

Die detaillierten grunordnerischen Details wurden zwischenzeitlich wie mit den
Landratsamt vereinbart mit Kreisfachberater und dem Landschaftspflegeverband
vorbereitet und werden nach abschlieenden Absprache mit dem unteren Naturschutz
noch vor Satzungsbeschluss von der Gemeinde abgewogen und beschlossen.

Die textl. Hinweise und Empfehlungen Pos.15 (Nr.14 alt) wurde entsprechend der
Anregungen der Wasserwirtschaftsamtes ergénzt.

Aufgrund der Einwande der Familie Oberloher wurden, auf die Grundstiicke mit der
Nr. 60 und 61, private Grinstreifen bis ca.3,0m Breite an der Ostgrenze festgesetzt
und die vorgesehene Grenzgaragen um mind. ca. 1,5m von der Grenze abgerckt.

Stadtplanungsburo Pichler Gemeinde Mauern
Griunwald, den 10.05.2005 Mauern, den 10.05.2005

den 2.08.2005 den 2.08.2005

Planverfasser P.Pichler 1. Birgermeister A. Kipfelsberger



9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Planergdnzungen vom 22.11.2005

Gegeniiber dem Planentwurf Nr. 3 vom 2.8.2005 mit dem die Birgerbeteiligung und
die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt wurden, sind It. den
Beschliissen des Gemeinderates vom 22.11.2005 in der Planfassung Nr. 4 vom
22.11.2005 u. a. folgende Anderungen bzw. Erganzungen eingearbeitet worden:

Aufgrund der Einwénde der Untere Naturschutzbehdérde wurde das nordliche
Ortsrandgriin um 2,0 m auf 8,0 m verbreitet, dariiber hinaus wurde der Ausgleichs-
facktor von 40% vereinbart mit der Folge dass die in Norden gelegene AGF auf
ca. 9034mz2 vergroRert werden musste.

Die textliche Festsetzungen Pos. 5,,Griinordnung*- Griinordnerische Details wurden
in Absprache mit dem unteren Naturschutz und dem Kreisfachberater entsprechend
eingearbeitet.

Die Retensionsflache/ Rickhaltebecken wurden auf der Basis des letzen Gutachtens
des Landschaftspflegeverbandes vom 9.11.05 ergénzt.

Als Folge der in Pos.9.1 und 9.3 beschriebene Anderungen sowie auf der Basis des
Erschliefungsplanes des Ing. Blro Hartmann & Rieger vom 8.9. und 17.11.05,
andern sich auch die Einzelflachen nach der Art der Baulichen Nutzung ( Pos.3 der
Begriindung) wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,130 ha ca. 49,29%
Innere Erschlieung 6ffentlich ca. 0,672 ha ca. 10,58%
(ohne Ortsrandgriin Nord)

Anteil Nandlst&dter Strale ca. 0,690 ha ca.10,87%
Offentliche Griinflache mit Ortsrandgriin  ca. 0,217 ha ca. 3,42%
Retensionsflachen /Riickhaltebecken ca. 0,639 ha ca. 10,06%
inkl. Wasserflachen

Grunausgleichsflachen im Norden ca. 0,903 ha ca. 14,22%
GFL-Bereich zum RHB ca.0,099ha ca. 1,56%

Die Flache des Bebauungsplanes umfasst ca. 6,350 ha 100,00%

Die Hohenfestsetzungen wurden auf der Basis der Erschliefungsplane des Ing. Biiro
Hartmann und Rieger stand 8.9. und 17.11.05 neu berechnet und festgesetzt.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen an der siidlichen Seite der Nandlstadter StraRe
wurden nach Stiden verschoben und zwischen Gehweg und den vorhandenen sudl.
Grin-streifen festgesetzt.

Die ErschlieBungsflachen im Bereich der Anger bei Gstnr. 38,56 und 63 und im
Norden bei Gstnr.1 sowie die Stichstralie bei Gstnr. 46 bis 50, die Baurdume

bzw. Grundstiicksgrenzen von Nr.44 bis 50, 63 und 64 wurden auf der Basis der
Erschliefungsplane des Ing. Biiro Hausmann und Reiger geringfiigig verandert und
angepasst.



9.8  Die textliche Festsetzung Pos. 2.2 wurden auf der Basis der ErschlieBungsplane
redaktionell erganzt ( Grundstticksnr. 3/ 4+4a bis zu max. 89/120%).

Stadtplanungsbuiiro Pichler Gemeinde Mauern

Grunwald, den 10.05.2005 Mauern, den 10.05.2005
den 2.08.2005 den 2.08.2005
den 22.11.2005 den 22.11.2005
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