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Praambel:

Die Gemeinde Jesenwang erlasst gemal

§ 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414}, zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588) und der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548) den qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) als

SATZUNG.
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I B GANDERTE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

im Bereich A

im Bereich B

F-l--l--

b e 4 5 ¢ e .1

£

PD~PD/
wo/isD

Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, hier z.B. zwei Vollgeschosse

Baugrenze

Baugrenze mit Unterschreitung der Abstandsflachen (gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO). Ein Vortreten von Gebaudeteilen (z.B. Balkone, Erker, Wintergarten
etc.) ist nicht zul&ssig.

Geschossflache
entfillt

Mallangabe in Metern, hier 5,4 m

Pultdach/versetztes Pultdach/Walmdach/Satteldach mit 10° - 15°
Dachneigung als Hauptdachform.

Fur Nebengebaude sind auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10°
zulassig.

im Bereich A und Bereich B

o

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche der 7. Anderung des Bebauungs-
planes

| ERLAUTERUNG DER GEANDERTEN NUTZUNGSSCHABLONEN:

im Bereich A

Allgemeines Wohngebiet

Nr. 5 des Baugebietes
WA

(B

im Bereich B
/ m Zahl der Geschosse als
Hoéchstmal
( ) Geschossflache entfallt
PD/VPD/
Pultdach/versetztes Pultdach/ WD/sD
Walmdach/Satteldach
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

0. Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinen ge#inderten Festsetzungen durch Text und

Planzeichen innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches zum Teil den Bebauungsplan
,Hohenbergl“ i.d.F. vom 25.11.1998 mit dessen 6. Anderung i.d.F. vom 21.05.2014.
Im Ubrigen gelten die nicht geanderten Festsetzungen durch Text und Planzeichen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und der 1. Anderung i.d.F. 26.01.2000, 2. Anderung
idF. vom 05.06.2001, 3. Anderung id.F. vom 13.03.2002, 4. Anderung id.F. vom
12.05.2003, 5. Anderung i.d.F. vom 12.05.2004 und 6. Anderungen i.d.F. 21.05.2014 fort.

| Cy GEANDERTE UND ERGANZTE FESTSETZUNGEN BEREICH B (6. Anderung) |

] Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet, soweit nicht abweichende Malle
der Tiefe der Abstandflachen durch Baugrenze mit Unterschreitung der Abstandsflachen
festgesetzt sind.

12. Die traufseitige Auenwandhdéhe betragt bei:
- einem festgesetzten Voligeschoss 4,0 m als Héchstmalt und
- zwei festgesetzten Vollgeschossen 6, 6 m als Hochstmald.
Die traufseitige AuBenwandhdhe wird gemessen vom festgesetzten Erdgeschoss-
Rohfuliboden? bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss
der Wand.
For Nebengebaude betragt die traufseitige Wandhdhe, gemessen von der Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand,
im Mittel 3,0 m.

D HINWEISE

[~J34624 Grundstlicksgrenze mit Flurstiicksnummer, z.B. 1346/24

%%% Haupt- und Nebengebsude mit Hausnummer, z.B. 3a

Vorschlag fur die Baukérperstellung

A {5 Grenze der Ortsdurchfahrt

Bestehende Anbauverbotszone {Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) von 20 m.
In Abstimmung mit dem staatlichen Hochbauamt Freising, Abteilung
StralRenbau, kann diese auf 10 m verringert werden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Hohen-
bergl* i.d.F. vom 25.11.1998

ausgefertigt () 9, Mai 2017

Jesenwang,

Gl

Erwin Fraunhofer

1. Burgermeistex ® K
tirgermeiste & | S0y, 631%
ldbruck 55 BV %-g
%.'- v~ m
i Y B ;U
ank Bernhard Reimann %' 40019 &
Architekt+Stadtplaner Ogg éppem\-‘c’\)&

' siehe hierzu Festsetzung Ziffer C1 13 der 6. Anderung des Bebauungsplanes:
,Die Hihe des Erdgeschoss-Rohfulbodens wird mit 561,1 m G.NN, als HéchstmaB festgesetzt.”
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Jesenwang hat in den Sitzungen vom 03.12.2014 und 06.10.2016 die
Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 08.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf der 7. Anderung des
Bebauungsplanes i.d.F. vom 03.12.2014 hat in der Zeit vom 16.02.2017 bis 16.03.2017
stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 05.04.2017 wurde
vom Gemeinderat am 05.04.2017 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Jesenwang, den 11 Mai 2017

Erwin Fraunhofé'r. e
1. Burgermeister

1 0. Mai 2017

Der Satzungsbeschluss ist am ortsiiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes 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.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes mit der Begrandung liegt bei der Gemeinde Jesenwang
und der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit; Gber den Inhalt wird auf Veriangen Auskunft gegeben.

SVERY D

Jesenwang, 11 Mai 2817

Erwin Fraunhofer ¢
1. BUrgermeister
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1. EINFOHRUNG

11. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich gliedert sich in zwei Bereiche (A und B) und befindet sich im sldlichen
Siedlungsgebiet von Jesenwang, sudlich der ,Poststralie” und 6stlich der ,Landsberger Strae”

RGN
;‘?@3" ; ({,«/‘ ““J

P 3 ‘..H»" i
, 1) s\»;’-;
(S AN W

| J"; g,
Abb. 1: BVV (rot: Anderungsbereiche)
1.2 Ziel und Zweck der Anderung

Die Gemeinde Jesenwang méchte dem vorhandenen Bedarf nach Wohnraum nachkommen. Dazu
mochte sie den bisher als ,Mischgebiet' festgesetzten Bereich einer Wohnnutzung zufihren.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird im Bereich A anstelle eines ,Mischgebietes® ein
LAllgemeines Wohngebiet' (0,229 ha) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans abgewichen.

Ferner mochte die Gemeinde Jesenwang die Anzahl an Kinderbetreuungsplédtzen erhéhen und dem
vorhandenen Bedarf nachkommen. So méchte sie im Bereich B die planungsrechtliche Grundlage ftr
eine VergrdRerung des 2. Bauabschnitts des Kinderhauses (Kinderkrippe und Kindergarten) schaffen.
Dabei werden die Belange der Innenentwicklung und der sozialen Bedirfnisse, insbesondere der Familien
berticksichtigt.

im Bereich B wird die bestehende ,Flache fur Gemeinbedarf* von (ca. 0,206 ha) beibehalten.

2. AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Bereich A umfasst eine Flache von ca. 0,229 ha mit Abmessungen von ca. 55 m auf ca. 30 m bzw.
50 m. Das Gelénde ist eben und liegt auf einer Héhe von ca. 561,0 m .NN.

Das Gebiet wird begrenzt:
Im Norden durch die ,Poststrae” {FI.-Nr. 1351),
— im Osten durch den Rad- und Fullweg (FI.-Nr. 1346/27),

— im Siden durch die nérdliche und westliche Grenze der FI.-Nr. 1346/35 sowie den Rad- und FuRweg
(FL.-Nr. 1346/27),

— im Westen durch die StraRe ,Am Keltenbogen®” (FI.-Nr. 1346/26).

Der norddstliche Teil des Bereichs ist unbebaut und derzeit ungenutzt (Wiese). Gehdlzbestand ist nicht
vorhanden. Im stdwestlichen Teil befindet sich Wohnbebauung mit einem Biro far Buchfihrung etc. (als

FraANK BERNHARD REIMANN 05.04.2017
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freier Beruf) in Form eines eingeschossigen Doppelhauses mit Satteldach, sowie Garagen, Stellpiatzen
und Nebengeb&ude. Der Freibereich wurde als Hausgarten angelegt.

Abb. 2: Digitales Orthophoto (DOP20 vom 04.06.2015) ® BVV, Bereich A und Bereich B mit Nutzungen
{mittelrot: Wohnnutzung, gelb: Gewerbe/Biiro, magenta; éffentlich)
Umgeben wird der Bereich A im Norden von der ,PoststraRe” und der anschlieRenden ein- bis
zweigeschossigen Wohnbebauung mit Sattel- und Walmdachern. Im Osten und Stiden befindet sich eine
Kinderspielplatz, ein FuB- und Radweg und dahinter das Wohngebiet entlang der ErschlieBungsstralie ,Am
Keltenbogen“ mit einer Bebauung aus eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit mittelsteilen
Satteldachem sowie derzeit noch unbebauten Grundsttcken. Im Westen befindet sich das Gelande der
ortlichen Feuerwehr mit nutzungstypischer Bebauung (Fahrzeughalle, befestigter Hofplatz, Schlauchturm
etc.), der 1. Bauabschnitt der eingeschossigen Kinderkrippe - St. Michael, der eingeschossigen Gewerbe-
bau einer Textil-/Marketingagentur, ein zweigeschossiges Boardinghaus (als nicht wesentlich stérender
Gewerbebetrieb) und ein eineinhalbgeschossiges Betriebsleiterwohnhaus.

Der Bereich B umfasst eine Flache von ca. 0,206 ha mit Abmessungen von ca. 46 m auf ca. 45 m. Das
Gelande ist eben und liegt auf einer Hdhe von ca. 561,0 m t1.NN.

Das Gebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die stdlichen Grenzen der FI.-Nrn. 1346/1 und 1346/42,

- im Osten durch die Strafte ,Am Keltenbogen*“ (F.-Nr. 1346/26),

— im Si0den durch die nordliche Gebaudekante der Bebauung auf Fl-Nr. 1346/3 sowie deren
Verlangerung bis zur Strale ,Am Keltenbogen® (FI.-Nr.1346/26) und zur ,Landsberger Strafie (FIL.-Nr.
1188/13),

- im Westen durch die ,Landsberger Strale” (St 2054) (FI.-Nr. 1198/13).

Der westliche und stdliche Teil dieses Bereichs ist unbebaut und derzeit ungenutzt (Wiese). Im
norddstlichen Teil befindet sich der 1. Bauabschnitt des Kinderhauses mit dem eingeschossigen Gebaude
der Kinderkrippe (St. Michael). FUr den verwirklichten 1. und den geplanten 2. Bauabschnitt liegt eine
gemeinsame Baugenehmigung vor.

Umgeben wird der Bereich B im Norden durch einen eingeschossigen Gewerbebau einer Textil-
/Marketingagentur, ein zweigeschossiges Boardinghaus (als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb)
und ein eineinhalbgeschossiges Betriebsleiterwohnhaus. Im Osten befindet sich das Wohngebiet entlang
der ErschlieBungsstraie ,Am Keltenbogen“ mit einer Bebauung aus eingeschossigen Einzel- und
Doppelhéusern mit mittelsteilen Satteldachern. Im Suden befindet sich das Gelande der 6rtiichen
Feuerwehr mit nutzungstypischer Bebauung (Fahrzeughalle, befestigter Hofplatz, Schlauchturm etc.). Im
Westen befindet sich der mit Baumen gegliederte Grinstreifen des Geh- und Radweges, der parallel zur
.Landsberger Strafle” (St 2054) veriauft.

FRANK BERNHARD REIMANN 05.04.2017
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2.2 Eigentumsverhiltnisse
Die in den Anderungsbereichen liegenden Flachen befinden sich in ¢ffentlichem und privatem Eigentum.

2.3. Potentiale zur Nutzung regenerativer Energiequellen

Der Datenabruf beim ,Energie-Atlas-Bayern! ergab folgende Hinweise zu Nutzungsmoglichkeiten von

regenerativen Energiequellen:

- Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abw&rme sind in n&herer Umgebung nicht kartiert.
Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,voraussichtlich nicht méglich® bewertet.
Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1180 - 1194 KWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1700 -1749 h/Jahr angegeben.

- FUr Windenergie wird eine mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 3,4 m/s ermittelt.

2.4, Vorbelastung des Plangebietes
2.41. Altlasten / Altlastenverdachtsfliche

Von Seiten der Gemeinde Jesenwang sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/ Altstandorte
vorhanden; vom Landratsamt Furstenfeldburck sind im Bereich der Gemeinde Jesenwang 10 ehemalige
Gruben erfasst. Die betreffenden Gruben werden von dem o.g. Bebauungsplan der Gemeinde Jesenwang
nicht berthrt. Eine Erfassung aller Alistandorte im Landkreis Furstenfeldbruck wurde noch nicht
durchgefihrt.

24.2. Kampitmittel
Der Gemeinde Jesenwang sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
24.3. Gerédusche

Auf die Bereiche A und B kénnen von dem stdwestlich gelegenen Standort der Feuerwehr, insbesondere
im Einsatzfall, Gerdusche (Fahrbewegungen, Sirenen etc.) einwirken. Von der im Westen bzw. im Norden
gelegenen Textilagentur (Buronutzung) kénnen Schallemissionen durch Fahrverkehr entstehen.

Die von der Kinderkrippe/Kindergarten (als Anlage fur soziale Zwecke) auf den Bereich A einwirkenden
Gerausche sind von der Anwendung der TA Larm ausgenommen. Mit dem Gesetz zur ,Privilegierung des
von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderldrms*? wurde klargestellt, dass
Kinderlarm, der von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen
hervorgerufen wird, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellt.

Fir den siidostlich des Bereichs A gelegenen Kinderspielplatz gilt, unter Anwendung des ,Gesetzes Uber
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen'3, dass Gerausche von
Kinderspiel als sozialad&quat hinzunehmen sind.

2.4.4. Verkehrsgerédusche

Auf den Bereich B wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der westlich verlaufenden ,Landsberger
Stralle” (ST 2054) ein. Er liegt in einer Entfernung von ca. 12 m (StraBenachse) der Ortsdurchfahrt der
StaatsstraBe mit einer innerdrilichen Beschrankung der Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h.

Strafle Zihistellen- DTV_Kfz* SV Verdinderung Prozentuale
ol nummer Verdinderung |
ST 2054 DTV1g95 8.002 579 k.a. k.A.
ST 2054 DTVz000 7832 9502 8.077 464 +75 +0,1%
ST 2054 DTVao0s 6.641 387 -1.436 -178%
ST 2054 DTVa010 6.198 404 -443 - 687%

Tab. 1: Strafienverkehrszdhlung

Aufgrund der Verkehrsmenge im Jahr 2010 (tags 372 Kfz/h, nachts 50 Kfz/h, Lkw-Anteil von 6,5 % und
einer zulassigen Geschwindigkeit 50 km/h und einem senkrechten Abstand zur Strallenmitte von 13 m)
ergeben sich Uiberschlégig die Beurteilungspegel von ca. 65 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts.

2.5. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung der Bereiche A und B erfolgt unverandert:

Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal bayem.de/energieatlas-karten, Datenabruf 08/2016

2 10. BImSchGAndG: ,Zehntes Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegierung des
von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderidrms” vom 20.07.2011, BGBI. | S.
1474

KJG: ,,Geselz iiber Anforderungen an den L&rmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen” vom
20.07.2011, GVBI. 5.304

4 Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf 03-2012
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- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber den Erschlieffungsring ,Am Keltenbogen®, sowie
Uber die ,Poststralle” (Ortsstralle), die an die ,Landsberger Strale (St 2054) und die ,Grafrather
Stralle” (Kr FFB 2) anschliefit.

- fur den FuBgénger und Radfahrverkehr Uber die Mischnutzung mit dem MIV.

- furden PNV Uber die ca. 400 m entfernte Haltestelle ,Abzweigung Mammendorf* {(Regionalbuslinien
847 - Donzelbach - Adelshofen - FFB, 848 Danzelbach - Schongeising - FFB, 848 Dinzelbach -
Turkenfeld — Grafrath).

- For die Strallen ist im Wesentlichen keine Trennung der Verkehrsarten vorhanden.

Die StraBe ,Am Keltenbogen* weist eine rdumliche Trennung von Mehrzweckstreifen (Parkflachen mit ca.

2,0 m Breite) und Fahrbahn (ca. 5,0 m Breite) auf. Verkehrsrechtlich wurde fur die ,Poststrae* und ,Am

Keltenbogen® eine Tempo-30-Zone (VZ 274.1) angeordnet.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Rechtswirksamer Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesenwang i.d.F. vom 18.02.1987 wurde bisher
dreimal geéndert und einmai berichtigt.

Mit der 2. Anderung i.d.F. vom 21.04.1998 wird fiir den Bereich A ,Mischgebiet" und ,Grunflache" mit der

Zweckbestimmung ,Spielplatz* dargestellt.

Umgeben wird dieser Bereich:

- im Norden durch ,Ortliche StraRe" Gberlagert durch ,Grenze der Ortsabrundung (nach § 34 gepl.)* und
daruber hinaus durch ,Dorfgebiet* Uberlagert durch die Symboldarstellung ,Post’ und ,Aligemeines
Wohngebiet® iberlagert durch ,Ful3- Rad und Wanderweg”,

- im Osten und Suden durch ,Allgemeines Wohngebiet' tberlagert durch ,FuR- Rad und Wanderweg*
und
im Westen durch ,Ortliche Strae* und ,Verkehrsberuhigter Bereich® dartber hinaus durch
~Gewerbeflache mit Nutzungsbeschrénkung / Vorkehrungen i.S. des BImSchG* und ,Flédche fur den
Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmungen ,Bauhof* und seit der Berichtigung® ,Soziale Zwecke*.

a

Abb. 3: Sopsendaé&llung

Fur den Bereich B wird mit der Berichtigung ,Flache fur Gemeinbedar® mit der Zweckbestimmung
~Soziale Zwecke" dargestellt.
Umgeben wird dieser Bereich:

° _im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Hohenbergl” i.d.F. vom 21.05.2014
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- Im Norden durch ,Gewerbeflache mit Nutzungsbeschrankung / Vorkehrungen i.S. des BImSchG*,

- im Osten durch ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® bzw. ,Verkehrsberuhigter Bereich®
und darOber hinaus durch ,Mischgebiet’, ,Grinflache" mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* und
LAllgemeines Wohngebiet', teilweise Uberlagert durch ,FuBl- Rad und Wanderweg®,

- im Suden durch ,Flache fir den Gemeinbedar? fiir die Einrichtung ,Bauhof,

- im Westen durch ,Grinflache®, tberlagert durch ,Fuf-, Rad und Wanderweg" und dariber hinaus
durch ,Uberértliche Hauptverkehrsstrale” sowie ,Allgemeines Wohngebiet*

3.2 Landschaftsplan

Die Gemeinde Jesenwang besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan®. Dem Landschaftsplan liegen
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes zugrunde und beinhalten neben der Einordnung in den
,Ortsbereich" nur Hinweise zu Gestaltungsmégiichkeiten von Straltenrdumen (Seite 36 - 37).

3.3. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Am Hohenbergl* wurde bisher sechsmal geéndert’.

, = B2 v : wlabb. 4
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Am Hohenbergl“ mit 1. - 6. Anderung {rot: Anderungsbereiche)

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt im Bereich A Folgendes fest:

— Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Mischgehiet' (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

Das MafB der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ 0,2), die Geschossflachenzahl
als Héchstmal (GFZ 0,35) und die Zahl der Vollgeschosse (I} bestimmt.

— Die Hothenlage wird mit der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfubodens iber der Héhe der
Stralenoberkante (max. 0,3 m} bestimmt.

~ Die Uberbaubare Grundstlcksfliche wird durcheine erweiterte Baukérperfestsetzung mittels
Baugrenzen festgesetzt.

— Als Festsetzung zur Granordnung werden zu pflanzende Baume festgesetzt.

- Ferner werden Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen (Anzahl und Lage) getroffen.

— Gestalterische Festsetzungen gelten fir Baukodrper (nur rechteckig, Verhaltnis min. 3:4),
Fassadenmaterial (keine Zierputze, Holzverschalungen/-konstruktionen nur in Naturton), Fensterform
und -teilung, Dachform (Satteldach), Dachneigung (35° bis 43°), Dacheindeckung (ziegelrote, graue
und anthrazitfarbene Dachpfannen), Firstrichtung, DachOberstand (max. 0,75 m), Kniestockhdhen
{(max. 0,75 m bzw. nur konstruktiv), Dachgauben, Giebelbereiche (keine Erker, Loggien,

& Landschaftsbiiro Pirkl-Riedel-Theurer, Landshut
7 1. Anderung vom 26.01.2000, 2. Anderung vom 06.03.2001, 3. Anderung vom 18.03.2002, 4. Anderung vom
30.04.2003, 5. Anderung vom 12.05.2004, 6. Anderurlg vom 21.05.2014
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Aufglasungen), Abgrabungen und Aufschlttungen sowie Einfriedungen (senkr. Lattenzaun,
Maschendrahtzaun, max. Héhe 1 m).
- es werden die gesetzlichen Abstandsfldchen (Art. 6 BayBO 1997) angeordnet.

Im Bereich B setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Folgendes fest:

- Als Nutzungszweck wird ,Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude" festgesetzt.

— Das MaR der baulichen Nutzung wird tuber die Grundflachen (GR 1.000 m?), die Geschossfléche als
Héchstmall (GF 1.000 m?) und die Zahl der Vollgeschosse (1) bestimmt.
Die Hohenlage wird mit der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens als Héchstmall (561,1 m
I.NN) bestimmt.

- Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch ein baukorperahnliches Baufenster mittels Baugrenzen
festgesetzt.

- Als Festsetzung zur Griinordnung werden zu pflanzende B&ume (Standort frei) festgesetzt.

- Gestalterische Festsetzungen gelten fur die Dachform (Pultdach / versetztes Pultdach), Dachneigung
(10° bis 15°) und Einfriedungen (offene Einfriedungen, max. Hshe 1,2 m)
es werden die gesetzlichen Abstandsfl&chen (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO) angeordnet.

34. Planungsrechtliche Beurteilung
Es besteht ein qualifizierter Bebauungspian nach § 30 Abs. 1 BauGB.
3.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Jesenwang hat folgende Satzungen erlassen:

- .9atzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
far Garagen/Nebengeb&ude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang'®

3.6. Weitere Rechtsvorschriften
3.6.1. Anbauverbotszone

Der Bereich B und das Grundstlick der Feuerwehr (FI.-Nr. 1346/3) befinden sich an der freien Strecke
der Staatsstrate 2054. Damit liegt die StaatsstrafSe auBerhalb der fur die Erschlieung der anliegenden
Grundstucke bestimmten Bereiche der Ortsdurchfahrt {Art. 4 Abs. 1 BayStrWG). Somit ist ein Anbauverbot
in einer Entfernung bis 20 m gemessen vom Fahrbahnrand (Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStr'WG),
gegeben. Ferner existiert eine Anbaubeschrankung in einer Entfernung bis 40 m (Art. 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BayStrwaG).

3.6.2. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Denkmal-Atlas? sind in den Anderungsbereichen keine

Denkmaler kartiert bzw. in der Denkmalliste (i.d.F. vom 18.06.2013) eingetragen.

tm weiteren Umfeld ist folgendes Bodendenkmal kartiert:

- D-1-7832-0156 in ca. 260 m Entfemnung, Benehmen nicht hergesteilt, nachqualifiziert, Siedlung des
Neolithikums, der Hallstattzeit, der Laténezeit und der rémischen Kaiserzeif.

3.6.3. Wasserwirtschaft

Gemak Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgeféahrdete Gebiete in Bayern“"1° liegen
die Anderungsbereiche ,auBerhalb eines .Uberschwemmungsgebietes” und auch auferhalb des
"Wassersensiblen Bereichs (Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)". In der Regel sind diese Flachen nicht
durch Uberschwemmungen geféhrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereignissen wie Wolkenbrichen.
Diese Gefahr, die Uberall besteht, ist in den Karten nicht berticksichtigt.”

3.6.4. Bauschutzbereich
Beide Bereiche sind ist ca. 1,15 km vom Sonderlandeplatz Jesenwang entfernt. Damit liegen sie innerhalb
des beschrankten Bauschutzbereiches. Fur die Errichtung von Bauwerken jeder Hohe im Umkreis von 1,5

km um den Halbmesser des Flugplatzbezugspunkies ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehsdrde (Luftamt
Sidbayern) erforderlich (§ 17 Satz 1 Nr. 1 LuftvG).

8 vom 23.02.2006. geéndert durch Satzung vom 04.10.2007

§ Bayerischer Denkmal-Atlas auch unter www.geodaten.bayem.de/bayematlas Thema ,Planen und Bauen® -
~Denkmaldaten”, Datenabruf 07/2016

% Informationsdienst {iberschwemmungsgefshrdeter Gebiete auch unter www.geodaten.bavern.de/bayernatlas
Thema ,Naturgefahren“ - ,Hochwasser”, Datenabruf 07/2016
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4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfithrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB entschlossen.
Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt, ist das
beschleunigte Verfahren anwendbar. Dieses wird — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2
Satz 1 — gesetzlich definiert als Bebauungspldne fur die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der
Innenentwicklung. Dabei stelien ,MaBnahmen der Innenentwicklung” zugleich den Oberbegriff dar'!.

Erfasst werden solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile dienen {(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie hier vorhanden, innerhalb
des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
AnpassungsmaBlnahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 1.458 m? und ist somit in die
Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine GroRe der Grundflache von weniger
als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden sind nicht vorhanden.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Stérfall-Richtlinie

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz1?2) oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefihrten
Gréfen- und Leistungswerte erreicht oder tberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um geringflgige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL*? handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB) ist, wird hiervon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele
und Schutzglter der FFH-Richtlinie'* oder der Vogelschutzrichtlinien's) durch die Planung beeintréchtigt
sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-ll|-/Storfall-Richtlinie'®) zu beachten wéare.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Die Grundfldche (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVQ) bleibt gegentber der bisherigen Festsetzung
unverandert. Da der Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zugeordnet ist, gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstetiung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erfordertich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die Beibehaltung der Festsetzungen von Mafinahmen zur Griinordnung ist im Hinblick auf die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Anderung zu kompensieren.

Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stédte (BauGBANndG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Marz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

12 Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. 1 S. 94}, zuletzt
gedndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

13 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 (ber die Prilfung der
Umweltauswirkungen bestimmter Pléne und Programme, (ABIl. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

4 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1982 zur Erhaltung der natuirichen Lebensréume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt geéndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

5 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABL. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 dber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, 8. 7)

6 Richtlinie 2012M8/EU des Europsischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der

Gefahren schwerer Unfélle mit gefihriichen Stoffen, zur Anderung und anschlieffenden Aufhebung der Richtlinie

98/82/EG des Rates , (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

51. Stidtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Das st&dtebauliche, verkehrliche und griinordnerische Konzept wird im Wesentlichen beibehalten.

Es sieht im Bereich A eine kleinteilige Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern mit einer Durchgriinung
der Baugrundsticke und eine differenzierte ErschlieBung tber eine Ortsstrale, einen untergeordnete
verkehrsberuhigten ErschlieBungsring sowie Ful- und Radwegverbindungen vor.

Im Bereich B schirmt eine gewinkelte Bebauung den sudéstlich gelegenen Freibereich gegen die
vorhandenen Larmquellen (Verkehr-/Gewerbeldrm) ab. Aufgrund des gréferen Raumbedarfs des
Kinderhauses wird ein zweigeschossiges Gebdude zugelassen und damit die Geschossigkeit des
angrenzenden Feuerwehrgebaudes aufgegriffen.

5.2 Technische Versorgung und Entsorgung

— Die Stromversorgung kann Ober das Netz der Stadtwerke Forstenfeldbruck erfolgen.

- Die Wasserversorgung erfolgt 0ber den Wasserzweckverband Landsberied.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt Uber die Trinkwasserversorgung. Fur das "Allgemeine
Wohngebiet" mit einer Vollgeschosszahi von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahi
zwischen 0,3 bis 0,6 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung,
ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m*/h'?.

5.3. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem Uber den Abwasserzweckverband Obere Maisach in
Adelshofen.

Die Mullentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Furstenfeldbruck. Ein kleiner Wertstoffhof ist an
der ,Poststraie” in ca. 450 m Entfernung vorhanden.

- Die Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Grundstiicken.
Aufgrund des Gelandes und des kiesigen Untergrundes ist eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auf dem Baugrundsttck moglich.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist
Ober 30 Mbit/s zu mehr als 95 %'® gegeben.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaBige Er-
schlieBung und Zuganglichkeit der Grundstucke beriicksichtigt.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralsl- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes erfoigt fir zwei Bereiche des Anderungsbereichs. Dabei werden
die in der Planzeichnung verwendeten Festsetzungen und Hinweise erlautert. Nur die ge&nderten
Festsetzungen und Hinweise werden in entsprechender Nummerierung aufgefuhrt. Dazu wird auf die
Systematik und Nummerierung des ursprlinglichen Bebauungsplanes zuriickgegriffen. Sind Festsetzungen
und Hinweise nicht explizit ge&ndert und erganzt worden bzw. in der Planzeichnung nicht dargestellt, gelten
die des ursprlnglichen Bebauungsplans i.d.F. vom 25.11.1998 einschlieRlich der bisher erfolgten 1. — 6.
Anderung weiter.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Im Bereich A wird ,Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt. Dies ermaglicht eine ,darfliche” Wohnnutzung
mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies
entspricht der charakteristischen, dorflichen Struktur von Jesenwang.

T Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
8 Breitbandatlas unter www.zukunft-breitband.de/Breitband/DE/Breitbandatlas/BreitbandVorOrt, Datenabruf
07/2016
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6.3. MaR der baulichen Nutzung
6.3.1. Geschossfliche

Im Bereich B wird auf die Festsetzung der Geschossflache verzichtet, da sich gezeigt hat, dass der
Festsetzungsrahmen der 6. Anderung zu eng gezogen war. So ist nun die vollsténdige Ausnutzung der
festgesetzten Grundflache auf zwei Geschossebenen méglich, was Ober das MaR des derzeit geplanten
Bauvorhabens hinausgeht. Der Verzicht auf die Regelung dient einer gréeren Flexibilitét der Gemeinde,
in Zukunft Veranderungen im Flachen- bzw. Raumbedarf baulich umsetzen zu kdnnen.

6.3.2. Zahl der Voligeschosse

Die Zah! der Vollgeschosse wird im Bereich B mit entlang der Kreisstralle zwei Vollgeschossen im Gbrigen
Teil {vorhandener Bauabschnitt 1) mit einem Vollgeschoss festgesetzt, da sich der Baukorper zukunitig
ein- bis zweigeschossig darstellen wird. Auf eine Differenzierung wird im Sinne einer groReren Flexibilitat
verzichtet.

6.3.3. Héhe der baulichen Anlagen

Im Bereich B wird die traufseitige AuRenwandhohe im zweigeschossigen Teil auf 6,6 m erhoht, was der
hier nun zuldssigen zweigeschossigen Bebauung entspricht und den erhdhten Bedarf an
Konstruktionshéhe der Energieeinsparverordnung beriicksichtigt. Im eingeschossigen Teil bleibt es bei der
traufseitigen Aultenwandhthe von 4,0 m.

Die traufseitige AuRenwandhdhe bestimmt im Zusammenwirken mit der Dachneigung die Hohen-
entwicklung der Geb&ude. Diese gewahrleistet eine mafistabliche Einfigung in die vorhandene Umgebung,
insbesondere zum anschlieRenden Wohngebiet bzw. zur nordlich gelegenen gewerblichen Nutzung.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aulenwandh&hen weichen von
dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhohe (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBOQ) ab, sodass sich auch
durch die Topographie hthere abstandsflachenrelevante Wandhthen (gem. BayBO) ergeben.

6.4. Uberbaubare Grundstiickfliche

im Bereich B wird die (iberbaubare Grundstiicksflache durch die Festlegung eines bauk&rperahnlichen
Baufensters durch Baugrenzen und Baugrenzen mit Unterschreitung der Abstandsfiichen bestimmt, die
den (berarbeiteten Hochbauentwurf umsetzen. An der offenen Bauweise wird festgehalten um ein nach
allen Seiten freistehendes Gebaude zu ermdglichen.

6.5. Abstandsfldchen

Fur den Bereich B werden teilweise Baugrenzen festgesetzt, die eine Unterschreitung der gesetzlichen
Abstandsflachen bedingen. In diesem Fall werden die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (die sich
aus der Baugrenze ergebende Tiefe der Abstandsflache) vorangestellt. Die Uberprufung ergibt folgende
Auswirkuneng:

8.5.1. Extern - verschiedene Eigentiimer

Auf der West-, Nord- und Ostseite befinden sich Grundsticke anderer Eigentimer. Die gesetzlichen
Abstandflachenregelungen zu diesen Nachbargrundstlicken kénnen eingehalten werden, da die
gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet werden. So gilt neben dem sog.
Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), den Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (vgl.
Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. den abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO),
dass die Tiefe der Abstandsflaiche 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die Regelung dient den gesunden
Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Beliiftung sowie dem Brandschutz

6.5.2. Extern — gleicher Eigentiimer

Durch die festgesetzte Baugrenze mit Unterschreitung der Abstandsflachen, auf der Stdseite zur
Feuerwehr, werden die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen) vorangestelit; somit werden
die Abstandregelungen der BayBO in diesem Teil nicht angeordnet.

Sudlich an den Bereich B angrenzend befindet sich auf dem Grundstiick der Gemeinde der
Gebaudekomplex der Feuerwehr und des Bauhofs. Fiir die Nordfassade des Feuerwehrgeb&udes wurden
folgende Abstandsflachen ermittelt:

— 1 Hmit 3,9 m auf einer Breite von ca. 3,7 m

— 1 Hmit 84 m auf einer Breite von ca. 9,9 m

— 1 H mit 13,7 m auf einer Breite von ca. 3,0 m (Schlauchturm)

FrRaNK BERNHARD REIMANN 05.04.2017
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 10/15



GEMEINDE JESENWANG
7. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung “Hohenbergl*

In der Baugenehmigung des Feuerwehrgebdudes wurde die Tiefe der Abstandsflache an der Nordfassade
mit 3,0 m Ober die gesamte Breite genehmigt. Fur den Bereich des Schlauchturms wurde mit der
3. Anderung des Bebauungsplans® die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachen aufgehoben.

Da die Grundsticksgrenze schrag von Westen nach Osten verlauft ergibt sich ein Abstand zum Gebaude
vonca. 3,5mbiszuca. 2,9 m.

Fur die stdliche Baugrenze des Bauraums fur das Kinderhaus ergeben sich bei maximaler Ausnutzung
folgende Abstandsflachen:
— 1 HmIit 7,6 m auf einer Breite von bis zu ca. 21,6 m

Um die gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten wére demnach ein Abstand von mindestens 10,6 m
(genehmigte Abstandsflachentiefe Nordfassade Feuerwehr chne Turm) bzw. 18,0 m {emmittelte
Abstandsflachentiefe Nordfassade Feuerwehr ohne Turm) erforderlich. Der Abstand zwischen der
sudlichen Baugrenze des Kinderhauses und der Nordfassade des bestehenden Feuerwehrgebaudes wird
mit 5,1 m festgesetzt. Dies entspricht einer Abstandsflachentiefe des Feuerwehrgebsudes von 0,77 H,
0,36 H und 0,22 H (bezogen auf den genehmigten Abstand von 3,0 m). Fur da Kinderhaus ergibt sich
0,28 H {bezogen auf einen verbleibenden Abstand von 2,8 m).

Mit dem Abstand von 5,1 m kann der bauordnungsrechtlich erforderliche Brandabstand von 5 m zwischen
Gebduden (vgl. Art. 28 Abs. 2 BayBQ) eingehaiten werden. Die Nutzung des Kinderhauses kann sich
Uiberwiegend nach SUdosten zum Freibereich (bzw. abgewandt vom Verkehrslarm) orientieren und die
Nordfassade des Feuerwehrgebdudes ist weitgehend als geschlossene Wand ausgebildet. Somit ist
davon auszugehen, dass auch mit der verringerten Abstandsflachentiefe die Belange der gesunden
Arbeitsverhéaltnisse, der ausreichenden Belichtung und Bellftung und des Brandschutzes nicht
beeintrachtigt werden.

6.6. Bauliche Gestaltung

Im Bereich B werden als Hauptdachform neben dem Pultdach/versetzten Pultdach auch Walm- und
Satteldacher zugelassen. Die zuldssige Hauptdachneigung mit 10° - 15° und die Regelung zu den
Nebengebauden bleiben unverandert.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung ermaglicht es, fir untergeordnete Anbauten
und Gebdudeteile auch andere Dachformen umzusetzen. Die gesonderten Regelungen fur die
Nebengebaude dienen zur Klarstellung gegeniiber der ,Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und
besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der
Gemeinde Jesenwang".

6.7. Woeitere Festsetzungen

Im Bereich A bleiben:

— das MaB der baulichen Nutzung mit der Grundflachenzahl (GRZ 0,2), der Geschossflachenzahl als
Hochstmall (GFZ 0,35) und der Zahl der Vollgeschosse (If),

- die Hohenlage mit der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens Ober der Hohe der
Strallenoberkante (max. 0,3 m),

~ die Uberbaubare Grundstiicksfliche mit Baugrenzen als erweiterte Baukdrperfestsetzung,

— die als Festsetzung zur Griinordnung zu pflanzenden Biume,

- die Festsetzungen zu Garagen und Stellplitzen (Anzahl und Lage),

- die gestalterischen Festsetzungen zum Baukorper (nur rechteckig, Verhaltnis min. 3:4), zu
Fassadenmaterialien (keine Zierputze, Holzverschalungen / -konstruktionen nur in Naturton), zur
Fensterform und -teilung, zur Dachform (Satteldach), zur Dachneigung (35° bis 43°), zur
Dacheindeckung (ziegelrote, graue und anthrazitfarbene Dachpfannen), zur Firstrichtung, zum
Dachlberstand (max. 0,75 m), zu den Kniestockhdhen (max. 0,75 m bzw. nur konstruktiv), zu
Dachgauben, zu den Giebelbereichen (keine Erker, Loggien, Aufglasungen), Abgrabungen und
Aufschuttungen sowie Einfriedungen (senkr. Lattenzaun, Maschendrahtzaun, max. Hohe 1 m) und
die Anordnung der gesetzlichen Abstandsflichen (Art. 6 BayBO 1997)

erhalten.

im Bereich B bleiben:

— Der Nutzungszweck als ,Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen®,
z.T. das MaR der baulichen Nutzung mit der Grundfi&che (GR 1.000 m?),

— die Héhenlage mit der Hdhe des Erdgeschoss-Rohfulbodens (561,1 m .NN),

® 3. Anderung Bebauungsplanes i.d.F. vom 13.03.2002 ,Dies gilt nicht fiir den an der Nordost-Ecke des
Feusrwehrhauses geplanten Schlauchturm auf dem Flurstiick 1346/3 der Gemarkung Jesenwang”
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- die als Festsetzung zur Griinordnung zu pflanzenden B&ume,
- die gestalterischen Festsetzungen zur Dachneigung (10° bis 15°) und Einfriedungen (offene

Einfriedungen mit max. 1,2 m Hthe)
erhalten.

7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

7.1. Fidchenverteilung

Im Bereich A bleiben die Werte des MaBes der baulichen Nutzung unverdndert, lediglich die

Gebietskategorie wird von ,Mischgebiet" in ,Allgemeines Wohngebiet" geéndert.

Art Flache Verteilung

Bereich A ca. 2.290 m?

Aligemeines Wohngebiet ca. 2.290 m? 100,0%
Grundfisiche (§ 19 Abs. 1 BauNvQ) GR 458 m? GRZ=0,20
Grundflachenzaht (§ 19 Abs. 4 BauNvVO) ca.229m? 50 vom Hundert

Summe Versiegelung Bereich A ca.687 m* GRZ=0,30
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNvO) /JFW ca. 802 m? GRZ=0,35

Summe Versiegelung Bereich A ca. 687 m? 30,0%

Tab.2: Bereich A - Bauliche Nutzung - 6. Anderung des Bebauungsplan ,,Hohenbergl®

Im Bereich B entfallt lediglich die Geschossflache, die ibrigen Werte des Malies der baulichen Nutzung
bleiben unveréndert.

Art Flache Vertellung

Bereich B ca. 2.060 m?

Flache fiir den Gemeinbedarf ca. 2.060 m? 100,0%
Grundfliche (§ 19 Abs. 1 BauNvO) GR 1.000 m? GRZ=049
Grundflidchenzahl! (§ 19 Abs. 4 BauNvO) ca. 500 m? 50 vom Hundert

Summe Versiegelung Bereich B ca. 1.500 m? GRZ=0,73
Geschossfliche (§ 20 Abs. 2 BauNvO) ca. 1.000 m? GFZ=0,49

Summe Versiegelung Bereich B ca. 1.500 m? 72,8%

Tab. 3: Bereich B - Bauliche Nutzung - Bebauungsplan ,Hohenbergl“ {einschlieRlich 1.-6. Anderung)

Art : : Fliache Verteilung .

Bereich B ca. 2.060 m?

Flache fur den Gemeinbedarf ca. 2.060 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNvO) GR 1.000 m? GRZ=0,49
Grundfidchenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNv O} ca. 500 m? 50 vom Hundert

Summe Versiegelung Bereich B ca.1.500 m? GRZ=0,73
rechnerische Geschossfldche (§ 20 Abs. 2 BauNvO ca. 1.825 m* GFZ=0,89

Summe Versiegelung Bereich B ca. 1.500 m? 72,8%

Tab. 4: Bereich B - Bautiche Nutzung — 7. Anderung des Bebauungsplans
7.2, Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in dffentlichem und privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren geman
§ 45 ff BauG8 ist nicht erforderlich.

7.3. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des
Bebauungsplanes voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstolen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnislicken in Bezug auf den

Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschéatzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchflhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
konnen far Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spéteren Betriebes auftretende
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Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.4, Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollsténdig aus erneuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept'® des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1° mit der Untersuchung der stationdren
Wérme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs und der Siedlungs-
entwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Jesenwang in der Sitzung vom 06.02.2013 vorgestellt und beschluss-
maRig behandelt.

Inzwischen wurde fur die Gemeinde Jesenwang ein ,Umsetzungskonzept’ mit ,MaRnahmenkatalog®
erstellt. So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflichen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie z.B. Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezugs auf
Okostrom, energetischer Sanierung kommunaler Liegenschaften und Optimierung der
Strallenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, kiima-

schonenden und zukunftscrientierten Ortsentwicklung inshesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit in den Hauptorten, hier Jesenwang,

- Schaffung ung Sicherung wohnortnaher &ffentlicher Dienstleistungen,
Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siediungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Reduzierung der Fiacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurlckhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor AulRenentwickiung) sowie

- Wiedernutzung innerérilicher Brachflaichen und leergefallener Bausubstanz.

Allerdings kénnen aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches und der ortlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Erhait und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume,

- Umbau von raumliich entmischten Nutzungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze. Abstimmung der Siedlungsentwicklung
mit den Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieBung durch den OPNV,

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

- Aftraktive Wegenetze flr den nichtmotorisierten Verkehr.

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung) und

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb des zukinftigen Geb&dudes einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermoglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handiungsziele der Gemeinde:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Wérmeschutz,

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

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des

Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEW&mmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch angesetzt

sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen technischen

Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismaRig, noch

wirtschaftlich zumutbar.

Far MaBnahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebduden kann auf die

Sonderregelung des § 248 BauGB?' zuriickgegriffen werden. So sind geringfiigige Abweichungen vom

festgesetzten Maf der baulichen Nutzung (hier GRZ, GFZ) und von den Uberbaubaren Grundstucksflachen

{hier Baugrenzen) zulassig.

7.5. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und der weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts' (BauGBANndG 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB}) eingeflihrt. Durch diese

20 Team fir Technik Biiro Munchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
' _§ 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
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Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nuizungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen und in Anbetracht der Bedurfnisse der Wirtschaft und der vorhandenen Bodenbelastung
trotzdem vertretbar.

Die Anderung ist als MaRnahme der [nnentwicklung zu bewerten, da auf das vorhandene
ErschfieRungssystem zuriickgegriffen wird und keine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
erfolgt.

7.6. Planungsschadensrecht

Nachdem die Gemeinde den von ihr erlassenen Bebauungsplan ,Hohenbergl® &ndern mdchte, muss sie
sich der daraus etwa folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Der Bebauungsplan ,Hohenbergl" wurde am 22.01.1999 bekannt gemacht. Damit wird die zulassige Art
der Nutzung im Bereich A nach einer Frist von mehr als 7 Jahren geéndert. Nachdem die
Nutzungsmaglichkeit durch die Anderung vom ,Mischgebiet' in ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ eine
Verbesserung der Grundsticksverwertung darstellt, ist eine Minderung des Grundstiickswerts infolge der
Anderung nicht erkennbar. Im Bereich B wurde die 6. Anderung des Bebauungsplanes am 09.07.2014
bekannt gemacht; da sich das Baurecht erhght, ist eine Minderung des Grundstickswerts infolge der
Anderung nicht erkennbar.

7.7. Riicknahme gewerblicher Baufliche

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass im Bereich A durch die Festsetzung eines ,Allgemeinen
Wohngebietes" (WA) anstelle eines ,Mischgebietes" (MI) die Zul&ssigkeit von Gewerbebetrieben die das
Wohnen nicht wesentlich stéren eingeschrankt wird. Aus Sicht der Gemeinde ist die Anderung des Ml in
ein WA notwendig, da das Quartier bereits Gberwiegend wohnlich genutzt ist und sowohl Parzellen alsauch
Bauraumgréide fiir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet ist.

Nach § 4 BauNVO sind jedoch auch in einem WA neben Wohngeb&uden auch ,nicht stérende Hand-
werksbetriebe" bzw. freiberufliche Nutzungen (§ 13 BauNVO) zuléssig. Ebenso kénnen ausnahmsweise
.sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe" zugelassen werden. Um gewerbliche Betriebe unterzubringen,
ist die Gemeinde bemuht, an geeigneter Stelle, eine Gewerbegebietsfldche neu auszuweisen.

7.8. Berichtigung des Flichennutzungsplans

Ferner wird im Anderungsbereich von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
abgewichen.
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Abb 5 Recht5wnrksamer Flachennutzungsplan Abb. 8: Berichtigter Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
wird auf der Fl&che des Bereichs A ein ,Allgemeines Wehngebiet" dargestelit.
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it der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Jesenwang nach wie vor
sichergestellt.

7.9. Synopsenplan

Abb. 7 Synopsenplan m|t Emarbeltung der 7. Anderung

Durch die Anderung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

7.10. Anbauverbotszone

Die westlichen Baugrenzen im Bereich B weisen einen Abstand von ca. 10,0 m bis 11,4 m zum
Fahrbahnrand der Staatsstrale 2054 auf. Teile der Uberbaubaren Grundsticksflache liegen somit
innerhalb der Anbauverbotszone von 20 m entlang der freien Strecke der Staatsstralle. Die hierfir
maRgeblichen Baugrenzen wurden bereits mit der 6. Anderung des Bebauungsplans festgesetzt. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens fir das Kinderhaus hat das Staatliche Bauamt Freising mit Email
vom 07.08.2013 einer Reduzierung der anbaufreien Zone auf 10 m vom Fahrbahnrand zugestimmt. Dies
wird als Mitwirkung im Sinne des Art. 23 Abs. 3 BayStrWG gesehen. Die Uberbaubare Grundsticksfléche
liegt somit vollstindig aulferhalb des Anbauverbots.
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Berichtigung des Flichennutzungsplanes im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes "Hohenbergl" i.d.F. vom 05.04.2017
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