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Die Gemeinde Jesenwang erlasst gemaf

§ 2 Abs. 1 sowie § 9, §10, § 13b i.V. mit § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fir 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), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- BauNVO - id.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen qualifizierten
Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB),

als SATZUNG.
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “BACHWIESEN®

B FESTSETZUNGEN |
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1 Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO, hier z.B. Teilbereich 1
Nicht zulassig sind:;
- die Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVQ und
- Mobilfunk-Sende- und -Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Neben-
anlagen.
1.2 Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuléssig, deren ins Freie abgestrahiter
immissionswirksamer Schallleistungspegel Lwa = 50 dB(A) nicht tiberschreitet.
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.4 GRZ 0,20 Zulassige Grundflachenzahl, hier GRZ 0,20.
2.2 Die zulassige Grundflachenzahl kann um max. 20 % fur Balkone, Loggien und Terrassen lber-
schritten werden.
2.3 Die zulgssige Grundflachenzahl (nach Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100 vom Hundert (iberschritten
werden.
24 I Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaf3, hier zwei.
2.5 AWH 4,3 m | Traufseitige AuRenwandhéhe
Die traufseitige Aulenwandhéhe wird gemessen von der Oberkante des
Gehweges bzw. Fahrbahn am Hoéhenbezugspunkt, bis zum oberen
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der
Wand, als Hochstmal}, hier z.B. 4,3 m.
Im WA1 kann im Bereich des Zwerchgiebels/-haus das Héchstmall der
traufseitigen Aulenwandhéhe um bis zu 1,7 m Uberschritten werden.
Ausgenommen hiervon sind Garagen und Nebengebaude. Hier betragt die
traufseitige Wandhthe gemessen von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand als Héchstmald im Mittel 3,0 m.

26 FH 8,8 m Firsthéhe
Die Firsthshe wird gemessen von der Oberkante des Gehweges bzw.
Fahrbahn am Hohenbezugspunkt, bis zur Oberkante First, hier 8,8 m
Ausgenommen hiervon sind Nebengebaude, hier betragt die Firsthéhe,
gemessen von der Gelandeoberflache bis zur Oberkante First, max. 3,5 m.

3 HOHENLAGE

4, Hdhenbezugspunkt, mit Bezeichnung z.B. OK Gehweg

4 U?ERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE BZW. FLACHEN
FUR GARAGEN

41 Lo .l Baugrenze

4.2 Es wird offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzelhduser zulassig sind.

4.3 Vorgartenbereich
Der Vorgartenbereich (zwischen der Strallenbegrenzungslinie und strallenseitiger Baugrenze
bzw. deren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen) ist von
Nebengebauden freizuhalten.

4.4 : Ga ': Umgrenzung von Flachen fur Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume.
| SRS —
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4.5

4.6
4.7

6.1

6.2

9.2

9.3

9.4

9.5

Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und Umgrenzung von Flachen fur Garagen
zuldssig.

Zwischen Garagen und der Strallenbegrenzungslinie missen Zu- und Abfahrten von
mindestens 5,5 m Lange vorhanden sein.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebengebaude

Nebengebaude bis zu 25 m® umbautem Raum kénnen auferhalb der Uberbaubare Grund-
stucksflachen zugelassen werden.

ABSTANDSFLACHEN
Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

VERKEHRSFLACHEN

= Strallenbegrenzungslinie

Private Stralkenverkehrsflache

GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Die private StralRenverkehrsflache beinhaltet:
- ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Parzelle 6 und der Gemeinde Jesenwang und
- ein Leitungsrecht zugunsten der Parzelle 6 und der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager.

ANZAHL DER STELLPLATZE

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

—  fur Wohnungen bis 150 m? Wohnflache? je 2 Stellplatze und
- fur Wohnungen ab 150 m? Wohnflache je 3 Stellplatze.

Fur weitere Nutzungen richtet sich die Anzahl nach der Anlage zur GaStellV2.

GRUNORDNUNG

o Zu pflanzender heimischer Laubbaum 2. Wuchsordnung.

= Der Standort kann parallel zur Stral3e um bis zu 3 m verschoben werden:
Qualitat: Mindestgréfe: 3 x v.%, Hochstamm, mind. StU4 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen gemaf Artenliste Baume (C 4.1)

‘ Zu erhaltender Laubbaum

Pro angefangener 300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3.
Wuchsordnung zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Badume und die vorhandenen
Baume, die erhalten werden und diese Pflanzbindung erflllen, sind hierauf anzurechnen.
Qualitat: Mindestgréfe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm, bei Obstbaumen auch
Halbstamm, mind. StU 14 — 16 cm

Verwendung der Pflanzen gemafl Artenliste Baume (C 4.1)

Die zu pflanzenden Baume sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode zu setzen. Bei Abgang einzelner Gehdlze sind diese durch
gleichartige Gehdlze, in der festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

Koniferen sind nicht zul&ssig.

1

2

3
4

gemal: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

GasStellV: Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geandert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

3 x v..: dreimal verschult

StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 cm bis 18 cm in 1 m Héhe gemessen

FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 19.09.2018
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9.6

9.7

10
10.1

10.2
10.2.1

10.2.3

10.3

10.4
10.4.1

10.4.2

Nicht iberbaubare Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstuicke sind gartnerisch zu gestalten.

Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren
Zufahrten sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder
Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.a.) auszufiihren.

GESTALTUNG

Als Hauptdeckungsmaterial sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Dachsteine
zulassig. Glanzende Dachsteine sind nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in
und an der Dachflache.

Hauptdachform und -dachneigung

sD 35°-42° | Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher mit einem

Mindestmal} bis zu einem Hochstmal der Dachneigung, hier z.B. von 35° bis

42° zulassig.

Ausgenommen hiervon sind erdgeschossige Anbauten; hier sind auch extensiv
begrinte Flachdacher und angepultete Dacher, zul4ssig. Der Hauptfirst muss
mittig Uber die langere Seite des Gebaudes verlaufen.

Garagen einschlieBlich deren Nebenraume, uberdachte Stellplatze (Carports) und
Nebengebaude

Garagen einschlielich deren Nebenraume und uberdachte Stellplatze (Carports) mussen Im
WA1 die gleiche Dachform und Dachneigung wie die des Hauptgeb&udes besitzen, dabei sind
bei der Dachneigung Abweichungen von - 5° zuldssig. Im WA2 betragt die Dachneigung 25°.
Nebengebdude missen ein Satteldach mit einer Dachneigung von mind. 25° bis zu der
vorhandenen Dachneigung des Hauptgebaudes aufweisen.

Ausnahmsweise kénnen fir Garagen einschlielllich deren Nebenridume, (iberdachte Stellplatze
(Carports) und Nebengebauden auch extensiv begrunte Flachdacher zugelassen werden.

Einfriedung

Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zuldssig. Zur offentlichen
Strallenverkehrsflache sind nur Z&une aus Holz mit senkrechter Lattung zuldssig. Zwischen
den Baugrundsticken sind auch sockellose Maschendrahtzdune zulassig.

Gelandeveranderungen

Aufschittungen sind maximal bis zur festgesetzten Hohenlage zulassig. Das Gelande ist an
das bestehende Gelande, zum Nachbargelande und zu 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrs-
flachen durch flach geneigte Boschungen im Verhéltnis von hdchstens 1:3 (Héhe zur Lange)
anzupassen.

Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,3 m, daruber hinaus nur fir untergeordnete
Lichtgraben (die der Belichtung von Aufenthaltsraumen im Kellergeschoss dienen) zuldssig.

SONSTIGE PLANZEICHEN

11.1 E Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

11.2 |—0O——0— Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Héhenlage

1.3 |o—@—@—@{ Abgrenzung unterschiedlicher Mafl der Nutzung

11.4 y 10 ¢ MaRangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m
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Cc PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND QUALITATEN EMPFEHLUNGEN
1 PLANUNTERLAGE
1.1 839/3 Grundstucksgrenzen mit Flurstiicksnummer, hier 839/3
12 W Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 12a
7,
1.3 R&merstr Flur-, Stra3en- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Rémerstralie
1.4 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von
der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfugung gestellt. Kartengrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung,
http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nut-zungsbedinungen viewing.pdf
Die Planzeichnung ist zur Maentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
2 HINWEISE
2.1 — — — = | Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze/Abgrenzung des Baugrundstickes
2.2 I 1 Vorhandene Hdhenlinien mit Angabe der Héhen tiber Normalnull in 0,5-Meter-
_----._~7~_-| Schritten, hier z.B. 557,0 m 0.NN ermittelt aus dem DGM15, Das dargestellte
Gelande entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.
23 Vorgeschlagene Bebauung
2.4 Parzellennummer, hier z.B. 4
2:5 - —-—--__| Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, Fortfiihrung der
————1 Wegeverbindung
26 - —E —<- Bestehender Verlauf der unterirdischen Stromleitungen
el - & - pa —<O - Bestehende Verlauf des unterirdischen Abwasserkanals
2.8 |OC:::O Bestehende Geholze
29 prmm—— - Bestehende Ubernahme der Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO)
2.10 85 Sichtfeld, mit Angabe der Schenkellange, hier z.B. 85 m
2.1 & Richtfunkstrecken der Fa. Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, mit
= Bezeichnung (hier Link-Nrn. 530554707, 53054708) und Vermassung des
horizontalen Schutzkorridors (hier 30 m).
Zur Sicherung von stérungsfreien Funkverbindungen sollten innerhalb des
Schutzkorridors Kréne und sonstige Konstruktionen nur bis zu einer
maximalen Héhe von 13 m lUber Gelande verwendet werden. In diesem
Bereich wird auch eine Abstimmung zwischen Baufirma und Betreiber
empfohlen.
2.12  Definition der Auflenwandhdhen

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aufienwandhohen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass

5

Laserscan-Befliegung Augsburg in der Zeit vom 18.02. - 21.02.2007. Hohengenauigkeit der Laserpunkte

besser +/- 0,20 m, Lagegenauigkeit ca. +/- 0,5 m, Héhenbezugssystem: DHHNS2

FrRANK BERNHARD REIMANN
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2.13

2.14

2.15

2.16

217

2.18

sich die Topographie auch hoéhere abstandsflachenrelevante Wandhthen (gem. BayBO)
ergeben.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebdudes so fest, dass das vorhandene
(natirliche) Geldnde bei Errichtung des Gebaudes aufgeschittet werden muss; somit wird das
kunftige Gelande als die fur die Berechnung der Abstandflachen maRgebliche Gelandeflache
angenommen®,

Landeplatz Jesenwang

Nordwestlich in ca. 600m Entfernung (Startbahnbezugspunkt) befindet sich der
Sonderladeplatz fur die Allgemeine Luftfahrt (Flugplatz Jesenwang), sodass das Plangebiet von
Fluglarm betroffen ist.

Landwirtschaftliche Nutzflache

Nordlich in ca. 90 m bis 150 m Entfernung befindet sich ein genehmigter landwirtschaftlicher
Betrieb mit Tierhaltung. Von diesem und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen konnen durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemaRen
Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Zukulnftige Eigentimer und Bewohner
von Baugrundsticken werden auf diese Emissionen hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - auch vor 6:00 Uhr morgens
bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten - zu rechnen ist.

Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, die den unter Festsetzung (Ziffer B 1.2) enthaltenen Schallleistungspegel
nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebé&ude zu errichten oder entsprechend zu dadmmen.
Im Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist fur die Einhaltung des in der Festsetzung
genannten Wertes der Bauherr verantwortlich. In diesem Zusammenhang wird auf den
Leitfaden des Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwadrmepumpen (Auszug Teil lII}"” und die Infobroschire des Landesamtes fir Umwelt
Jarmschutz bei Luft-Warmepumpen“® verwiesen,

Da es sich bei Luftwarmpumpen um ,andere Anlagen® im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO
handelt, von denen ,Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind hierfur die
Abstandsregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden®.

Naturliche Radon-222-Aktivitat

Der Geltungsbereich liegt nach bisher vorliegenden Kenntnissen in  einem
Radonvorsorgegebiet Il. Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt
von Radon in Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei den Neubauten MaRnahmen zur Senkung
der Radonkonzentration vorzusehen. Auf die Broschire ,Radon in Geb&uden“’® des
Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin aufgefiuhrten MaRnahmen
zur Senkung der Radonkonzentration wird verwiesen.

Baumschutz

Auf die DIN 18 920" Schutz von B&aumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen, sowie der RAS-LP 4'2 wird hingewiesen.

Zugénglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin,
zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Manchen'® archivmanig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren steht eine kostenfreie Recherchemdoglichkeit an der Hochschule

6  VGH Minchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069
7 vom Februar 2011:
www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf

8 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fur eine ruhige
Nachbarschaft - Juli 2016,

¢ QLG Numnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

10 www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

"' DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Bdumen, Pflanzenbestéanden und
Vegetationsflachen bei Baumanahmen", Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

2. RAS-LP 4: Richtlinie fiir die Anlage von Strafien, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN : 978-
3-7812-1504-7

'® Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrae 12, 80331 Miinchen

FRANK BERNHARD REIMANN FAssSUNG vom 19.09.2018
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3.2

3.3

3.4

3.5

Munchen' und Technischen Universitat Manchen'®, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfigung.

VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartiertes Bodendenkmal mit Kartierungsnummer, hier D-1-7832-0009

;Rémerstralie”
D-1-7832-0009

Aufgrund der vorhandenen kartierten Bodendenkmaler (D-1-7832-0009 und
D-1-78-320151) und der Nahe zu diesen ist bei Bodeneingriffen jeglicher Art
(Bauvorhaben und Erdarbeiten) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 DSchG (Grabungserlaubnis)
einzuholen. Diese ist in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen gemaR Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und
Funde mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der unteren
Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Firstenfeldbruck) oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen fur Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang"
(i.d.F. vom 23.02.2006, geandert durch Satzung vom 04.10.2007) wird hingewiesen.

Grenzabstand
Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB' hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dirfen
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoRen, die unter anderem fur alle europaischen geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechsen). Nach §44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu
zerstbren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bulgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.
Die zustandige Hohere Naturschutzbehérde (Regierung von Oberbayern) kann unter
Umsténden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und
Biber) gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Rodungen, Geholzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie Baufeld-
raumungen sollen nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. —28.02))
vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Végel oder
andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der
Baufeldraumung).

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986"7 ff) erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung’®
erflllt und die zugehdrigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die Nieder-
schlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des Programms
BEN (http://www.Ifu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstrafte, 80335
Minchen

Technische Universitdt Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstralle 21, 80333
Miinchen

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom
20.09.1982, zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetz vom 23.02.2016 (GVBI. S. 14

DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fur Gebdude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056°, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

NWFreiV ,Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagwasser”, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

Frank BERNHARD REIMANN Fassung vom 19.09.2018
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Unverschmutztes Niederschlagswasser (im Sinne von § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) soll
ortsnah versickert und verrieselt (§ 55 Abs. 2 WHG) werden. Dies erfolgt in der Regel
oberflachig tber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung)
oder, bei eingeschrénkten Verhaltnissen, uber unterirdische Anlagen (Rigolen, Rohr-Rigolen).

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die &ffentliche Wasserver- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und hohes Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu
sichern, hierzu sollte vor Baubeginn ein hydrologisches Gutachten (Grundwasserflurabstand
und Druckverhaltnisse des Grundwassers) erstellt werden. Sollte Schichten- oder Grundwasser
angetroffen werden kann mit entsprechenden baulichen Manahmen (wie Weike Wanne)
reagiert werden.

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser sind wasserrechtliche Erlaubnisse
erforderlich; diese sind vor Baubeginn beim Landratsamt Furstenfeldbruck zu beantragen bzw.
genehmigen zu lassen.

4 PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND QUALITATEN
41 Artenliste Baume:

Bei Neupflanzungen von Baumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:
2. Wuchsordnung
Baum-Hasel (Corylus colurna) Mehlbeere (Sorbus aria)

Feld-Ahorn (Acer campestre Stadt-Linde (Tilia cordata ‘greenspire’)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Hange-Birke (Betula pendula) Vogelkirsche (Prunus avium)
3.Wuchsordnung
Eingriffliger Weildorn (crategus monogyna) Holzapfel (malus sylvestris)
Felsenbirne Hochstamm (Amelanchier lamarckii) Schlehe (Prunus spinosa)
Hasel (Corylus colurna)
Obstbaume, regionale Sorten

4.2 Artenliste Straucher:

Bei Neupflanzungen von Strauchern sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) Rosa arvensis
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Rosa canina
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Rosa glauca
Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)  Rosa rubiginosa
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Liguster (Ligustrum vulgare) Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus
laevigata)
4.3 Fassadenbegrinung

Eine Begrunung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten bzw. das Anlegen von

Spalieren ist insbesondere firr die Garagen einschlieRlich deren Nebenriume und

Nebengebaude ausdriicklich erwtnscht. Hierfiir sind folgende Arten zu verwenden:

Echter Wein (Vitis vinifera) Schling-Knéterich (Fallopia aubertii)
Filzige Pfeifenwinde (Aristolochia tomentosa) Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)
Gewshnlicher Efeu (Hedera Helix) Waldgeifiblatt (Lonicera in Arten und Sorten)
GroRe Pfeifenwinde (Arlstolochia macrophylla) Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia
Kletterosen Spaliergehdlze (z.B. Obst)

4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt werden.

Um tier6kologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fiir

Igel) sollten insbesondere fir die Einfriedungen zur Rdmerstrae und zur Adelshofener Strae

10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante eingehalten

werden,

EMPFEHLUNGEN

51 Regenwasser und Brauchwasser

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fiir die Toilettenspulung

und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur Brauchwasservorwarmung,

sowie zur Stromerzeugung ist anzustreben.
FRANK BERNHARD REIMANN Fassun vom 19.09.2018
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Gartenabfalle
Gartenabfille sollen kompostiert werden.

COz-Einsparung

Es wird angeregt die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal
70 kWh/(m?a) betragen.

Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder bei
Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten damit kein Strom produziert
werden kann.

Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Mullsammelbehalter)
barrierefrei auszufuhren. Auf die DIN 18040'° Teil 1 "Offentlich zugangige Gebaude®, die DIN
180402° Teil 2 ,Wohnungen“ und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

feldbruck

e ettt

lyank Bernhard Reimann
Alrchitekt+Stadtplaner

e DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugéngliche Geb&ude*,
Ausgabe 2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fir die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11
20 DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth

Verlag Berlin als Ersatz fur die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12

FranK BERNHARD REIMANN FassunG vom 19.09.2018
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E

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Jesenwang hat in der Sitzung vom 17.01.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.06.2018 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 &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 18.04.2018 hat in der Zeit vom 09.06.2018 bis 11.07.2018 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanes i.d.F. vom 19.09.2018 wurde vom Gemeinderat
am 19.09.2018 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Erwin Fraunhofeg’
1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss istam 2 7. S€0. 2018 ortstblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz4 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 der Begrundung liegt bei der Gemeinde Jesenwang und der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit; tber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

2 8. Sep.

Jesenwang, den
e

Erwin Fraunhofer,

1. Blrgermeister

FRANK BERNHARD REIMANN FAssUNG vom 19.09.2018
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1. EINFUHRUNG

11 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Rand des Siedlungsbereichs von Jesenwang, sidlich
der Romerstrale und ostlich der Adelshofener Strale. Die Entfernungen zu den offentlichen
Einrichtungen betragen zum Rathaus mit Kindergarten ca. 190 m, zur Kirche ca. 235 m, zur Grundschule
ca. 335 m, zum Altenheim ca. 545 m und zur Grundversorgung (Bécker) ca. 220 m.

1.2, Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Jesenwang méchte im Hauptort Jesenwang den Wiinschen nach Bauland nachkommen,
um so den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an Wohneigentum kurzfristig zu decken und daruber
hinaus einen vertraglichen Zuzug zu erméglichen. Dabei sollen die Belange des Landschaftsbildes durch
die Einbindung der Bebauung in den Ortsrand besonders beriicksichtigt werden.

Dariiber hinaus sollen die Belange an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (8
13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Anforderung an
kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) und die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr.
5 BauGB) berticksichtigt werden.

Hierzu wird ,Allgemeines Wohngebiet' (ca. 4.405 m? und ,private Verkehrsflache" (ca. 225 m?)
festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Flache fur die
Landwirtschaft/Griinflache) abgewichen.

A AUSGANGSITUATION

21, Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 839/3, 839/5 und Teilflache der FI.-Nr. 839/2 (Adelshofener
Strake 12/12a), Gemarkung Jesenwang. Das Gelande ist unbebaut, fallt von der nérdlichen
Rémerstralle nach Suden (ca. 557 m - 558 m G.NN) und weist eine Abmessung von im Mittel ca. 50 m
auf 100 m (ca. 0,686 ha) auf. Auf FL.-Nr. 839/3 ist stidostlich eine Holzlege vorhanden, ein Teil des
Grundstiicks wird als Spielwiese genutzt. Entlang der ErschlieBungsstraen sind 8 Laubbaume
vorhanden. Die FI.-Nr. 839/5 ist asphaltiert und wird als ErschlieBung fur die FI.-Nr. 839/2 (Adelshofener
Straie Nrn. 12/12a) als Wohnweg begrenzter Lange genutzt.

Das Gebiet wird begrenzt:

FraNkK BERNHARD REIMANN FassunG vom 19.09.2018
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- Im Norden durch die stdlichen Grenzen der FI.-Nr. 776/7, Rémerstralle,

- im Osten durch die westlichen Grenzen der FL.-Nrn. 130/16 (Rémerstraie Nr. 19) und 130/8 (St.-
Michael-Strae Nr. 10),

— im Suden durch die nordlichen Grenzen der FI.-Nr. 839/2 (Adelshofener Strae Nrn. 12/12a) und
839/8 den Wohnweg begrenzter Lange und

— im Westen durch die ostlichen Grenzen der FI.-Nr.840, Adelshofener StraRe.

‘?‘ 4 ! 0, , (
AN odppds SN F0L N ZA P . { B WSS
Abb. 2: Ist-Zustand April 2018 mit DOP20 (vom 04.06.2015) Geodatenbasis © BVV

22, Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich:

- Im Norden durch die RémerstraBe mit Geh- und Radweg, darlber hinaus die landwirtschaftliche
Nutzflache (Wiese) des in Bau befindlichen landwirtschaftlichen Betriebes, wobei in ca. 21 m in
westlicher Richtung ein Fahrsilo vorhanden ist,

— im Osten durch eine eineinhalbgeschossige Wohnbebauung mit Satteldach im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Rémerstrae” i.d.F. vom 09.10.1989,

— im Suden durch die zweigeschossige Wohnbebauung mit Satteldach und

- im Westen durch die Adelshofener Stralle, dariiber hinaus mit einer ein- bis zweigeschossigen
Wohnbebauung, einer Wiese und ein eingeschossiges Versorgungsgebaude.

2.3. Eigentumsverhiltnisse
Die Grundsticke befinden sich in gemeindlichem und privatem Eigentum.

2.4, Vegetation und Griinbestand

Der Geltungsbereich besteht im Wesentlichen aus einer Grunlandflache, welche haufig gemaht wird.
Entlang der RémerstraRe und der Adelshofener Strale sind jeweils Laubb&ume in Reihen angeordnet.
An der Rémerstrale sind insgesamt finf, an der Adelshofener Stralke drei Baume vorhanden, wobei sich
ein Baum im Einmlndungsbereich Rémerstraite/Adelshofener StraRe befindet. Bei den Baumarten
handelt sich um drei Hange-Birken (Betula pendula), zwei Baum-Haseln (Corylus colurna), eine Winter-

Linde (Tilia cordata), einen Spitz-Ahorn (Acer plantanoides) und eine Ross-Kastanie (Aesculus
hippocasteum).

2.5, Vorbelastung des Plangebietes

2.5.1. Altlasten Altlastenverdachtsfliche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/ Altstandorte
vorhanden.

2.5.2, Kampfmittel
Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 19.09.2018
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2.5.3. Richtfunktrassen

Etwa Uber das stdwestliche Eck des Geltungsbereichs verlaufen zwei Richtfunkverbindungen (Link-Nrn.
530554707, 530554708, Fernmeldeturm Schéngeising — Mobilfunkanlage Flugplatz Jesenwang) der
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG. Um zukunftige mégliche Interferenzen zu vermeiden, sollten
entlang der Richtfunktrassen geplante Gebaude/Baukonstruktionen eine maximale Bauhohe von 13 m,
mit einem Schutzkorridor von horizontal mind. +/- 30 m und vertikal mind. +/- 10 m um die Mittellinie des
Links. Da fur die Bebauung eine Firsthéhe von 8,8 m festgesetzt ist, wird die maximale Bauhéhe nicht
erreicht bzw. Uberschritten. Fur Krane und sonstige Konstruktionen wird eine Abstimmung zwischen
Baufirma und Betreiber empfohlen.

2.54. Fluggerdusche

Nordwestlich in ca. 600 m Entfernung befindet sich der Flugplatz Jesenwang' auf dem ca. 120

Flugzeuge, davon 40 Ultraleichtflugzeuge, beheimatet sind. ,Um dem Verlangen nach einer Verringerung

von Flugbewegungen an Sonn- und Feiertagen entgegen zu kommen, unterliegt der Flugplatz

Jesenwang Flugbeschrénkungen die zum Teil freiwillig erweitert wurden:

— keine Platzrundenfliige an Sonn- und Feiertagen

—  Startverbot fiir Flugzeuge ohne Larmzeugnis

— keine Einweisungsfliige

—  keine Test- und Uberpriifungsflige

—  téglich zwischen 13 und 15 Uhr fiir Flugzeuge keine Fliige unter einer Stunde Dauer.

—  an Samstagen fir Flugzeuge keine Fliige unter einer Stunde Dauer ab 13 Uhr

—  Durch geéanderte An- und Abflugverfahren wurde die Gerdusch-Belastigung der Wohnbevolkerung
weitgehend auf ein Minimum begrenzt”

2.5.5. Landwirtschaftliche Emissionen

Nordlich der Romerstraiie (F1.-Nr. 843, Rémerstralte Nr. 30) befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb,
wobei sich das Wohngebaude westlich des Geltungsbereichs (FI.-Nr. 836/6, Adelshofener Stralle Nr. 7)
befindet. Nach Auskunft des Bayerischen Bauernverbandes? bewirtschaftet der Voll-
Haupterwerbsbetrieb derzeit 52 ha Ackerland, 10 ha Grinland und 14 ha Wald. Der in Bau befindliche
Milchviehstall liegt in ca. 145 m Entfernung und nimmt 90 Kuhe mit 60 Kalbern (entspricht 142
GroRvieheinheiten® auf, wobei angestrebt wird den Tierbestand auf 140 Milchkihe aufzustocken. Die
vorhandene Maschinen- bzw. Lagerhalle weist einen Abstand von ca. 90 m und das vorhandene Fahrsilo
(im stdéstlichen Bereich der FI.-Nr. 843) einen Abstand von ca. 20 m zum Geltungsbereich auf.

Von diesem und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Zukunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

Es wird daruber hinaus darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - auch vor 6:00 Uhr
morgens bzw. nach 22:00Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten - zu rechnen ist.

Da der angrenzende AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie diesen
landwirtschaftlichen Betrieben unterzubringen, mussen Eigentimer von Wohnhausern, wie hier
vorhanden, im Randgebiet zum AuBenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen.
Insofern ist ihre Schutzwirdigkeit und Schutzbedurftigkeit gegentiber einer Wohnnutzung, die sich
inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabgesetzt.

2.5.6. Verkehrsgerédusche Ortsverbindungsstralie

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerdusche der nordlich  verlaufenden
Ortsverbindungsstrae Jesenwang-Adelshofen (Romerstrate) ein. Der Uberwiegende Teil der
Roémerstrake befindet sich auferhalb der geschlossenen Ortschaft, wobei eine Hochstgeschwindigkeit
von 60 km/h angeordnet wurde.

Erkenntnisse Uber die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge liegen nicht vor.

2.6. Weitere Belastungen

Bei der Baugenehmigung zur Erweiterung des Wohngebaudes Adelshofener Strale 12a (FI.-Nr. 839/2)
wurden im Rahmen der Baugenehmigung die Abstandsflachen auf die FI.-Nr. 839/3 ubernommen (Art. 6
Abs. 2 Satz 3 BayBO). Damit dirfen Abstandsflachen auf diesem Grundstick erforderliche
Abstandsflachen nicht angerechnet werden.

1 Quelle: www.flugplatz-jesenwang.de/Daten-fakten.html, Datenabruf 04-2018

2 Bayerischer Bauernverband, Schreiben vom 26.06.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

3 Landratsamtes Furstenfeldbruck — Immissionsschutz, Schreiben vom 13.07.2018 im Rahmen des Verfahrens
nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Abb. 3: Abstandsflacheniibernahme auf den Geltungsbereich (Quelle: Bauantrag)
2.7. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt fir die Bereiche:

- Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die Rémerstraie (OrtsverbindungsstralRe nach
Adelshofen) und die Adelshofener StraRe (OrtsstraRe), daruber hinaus Uber die Mammendorfer
Strale (Kreisstrale FFB 2) und die Landsberger/Furstenfeldbrucker Strale (Staatstralle 2054
Landsberg am Lech - Furstenfeldbruck),

- fur den FuRganger- und Radfahrverkehr tiber die Mischnutzung der Adelshofener Strafe mit dem
MIV ,bzw. Uber einen gemeinsamen FuR- und Radweg stdlich der RmerstraRe

- fur den OPNV erfolgt die Anbindung Uber die ca. 230 m entfernte Haltestelle RémerstraRe
(Regionalbuslinie 823 Furstenfeldbruck - Dunzelbach), die ca. 240 m entfernte Haltestelle Schule
(Regionalbuslinie 822 Mammendorf-Firstenfeldbruck), sowie die ca. 640 m entfernte Haltestelle
Abzweigung Mammendorf (Regionalbuslinie 825 Dunzelbach - Fiirstenfeldbruck, 828 Grafrath -
Moorenweis)

- Fur die Romerstrale ist eine Streckenbeschrankung von 60 km/h angeordnet. Die Adelshofener
Stralle befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage, sodass eine zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h gilt.

2.8. Energie-Atlas Bayern*

- Potentiale aus Abwarme, Biomasse und Wasserkraft sind in naherer Umgebung nicht kartiert.

- Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwérmesonden als ,moglich (bedarf aber einer
Einzelfallprifung durch die Fachbehorde) bewertet.
Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung® fur oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort (RémerstraBe 19) bei Erdwarmesonden als -moglich  (Einzelfallprifung)”, fur
Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,méglich® bewertet.

- Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kKWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr angegeben,

— Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit von 3,4 m/s in 10 m Héhe ermittelt.

2.9. Natiirliche Grundlagen

2.9.1. Bodenart, Bodentyp

Die Bodenart am Standort wird als ,sandiger bis schluffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm" und der
Bodentyp wird mit ,Fast ausschlielich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) iiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schotter)” angegebens..

2.9.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitit

,Radon [Radon-222/222Rd], ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht iberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebidude. Erhéhte

4 http://geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf 12/2017
www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberﬂaeche/anleitung.html, Datenabruf 12/2017
8 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Geologie/Boden, Datenabruf 05/2018
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Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hlt neben dem Rauchen zu den gr6Bten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
Kkleine Manahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“?
Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder
Erdgeschossrdume eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In
geschlossenen R&umen werden gewdhnlich hohere Radonkonzentrationen gemessen als in der
AuBenluft. Im Freien betragt die Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter
[Bg/m?, weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdinnt wird. In
Wohnraumen in Deutschland betragt die durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro
Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnrdumen in Deutschland zwischen wenigen
Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft."

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie® wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StrISchG'?) festgeschrieben.

Nachdem die zustandige Landesbehérde noch bis zum 01.10.2019 Zeit hat Gebiete festzusetzen, fur die
erwartet wird, dass die Ober das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitadskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach
§ 124 StrISchG oder § 126 StriSchG uberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur
Strahlenschutz!! eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 59.409 Bq/m?® in der Bodenluft, damit
lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiete 11’2 einstufen. Zum vorsorgenden Schutz vor
erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten
Neubauten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration vorzusehen. Auf die Broschire ,Radon in
Gebauden"® des Bayerischen Landesamt fiur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin aufgefthrten
MafRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration wird verwiesen.

2.9.3. Gewdsser

Es befinden sich keine Oberflaichengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Westlich in ca. 20 m
Entfernung befindet sich der von Nord nach Sud verlaufende Erlbach. Aufgrund der Erkenntnis der
Gemeinde Jesenwang wurden die Flachen des Geltungsbereichs bei den ,Pfingsthochwassern® in den
Jahren 1999 und 2002 nicht iberschwemmt.

2.9.4. Grundwasser

Uber die Hohe des Grundwassers liegen keine Daten vor. Auf Grundlage der Erkenntnisse bei der
bestehenden Bebauung an der Adelshofener Strate Nrn. 12/12a (FI.-Nr. 893/2) ist mit einem niedrigen
Grundwasserflurabstand (ca. 2,3 m) zu rechnen.

2.9.5. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshohe in 2 Meter Hohe am Standort betragt:
- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'4): 13 bis <14 °C

—  Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2 bis <3°C

— Mittlere Niederschlagshthe (Sommerhalbjahr): >550 bis 600 mm

- Mittlere Niederschlagshohe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

7 www.bfs.de/DE/themenfion/umwelt/radon/radon_node.html

& Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“® vom, 04/2018,

www_lfu.bayern.de/buerger/doc/fuw_57_radon.pdf

Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen flr den

Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien

89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom

17.01.2014, S. 10)

10 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

11 www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Rado n-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 04-2018

12 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fir Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete |: 20.000
bis 40.000 Bg/m?, Radonvorsorgegebiete I1: 40.000 bis 100.000 Bg/m?, Radonvorsorgegebiete |1l iber 100.000
Bg/m?,

13 www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon. pdf

14 Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Mérz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
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2.10. Schutzgiiter

2.10.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Vorbelastungen, wie Gerdusch- und Schadstoffimmissionen, bestehen durch die R&merstrafie
norddstlich angrenzend an den Geltungsbereich. Daruber hinaus kénnen Geruchsemissionen von den
landwirtschaftlichen Flachen bzw. Betrieben in der Umgebung ausgehen.

Bezlglich weiterer detaillierter Informationen wird auf die Ziffern 2.5.4 ,Landwirtschaftliche Immissionen*
und 7.4. ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens" verwiesen.

2.10.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Geltungsbereich ist als wohnungsnaher Garten zur Freizeitnutzung am Ortsrand von Jesenwang von
Bedeutung. So wird der suddstliche Teil zeitweise von Kindern als Spielflsche mit Toren genutzt.
Aullerdem ist der Weg nérdlich des Planungsgebiets entlang der Romerstrale als Fernradwanderweg im
Bayernatlas aufgenommen's. Dabei uberschneiden sich in diesem Bereich die beiden Wege ,Via Julia"
und ,Ring der Regionen".

2.10.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist gepragt von haufig gemahtem Grunland mit vergleichsweise geringer Wertigkeit fir
das Schutzgut. Des Weiteren sind am Rand der Wiese insgesamt acht Laubbiume (vgl. Ziffer 2.4)
vorhanden.

Die Nutzung als Bolzplatz sowie als Holzlagerplatz verursacht eine gewisse Trittbelastung.

In einer Entfernung von ca. 25 m in Richtung Nordwesten befindet sich das amtlich kartierte Biotop'® mit
der Nummer 7832-0198-010. Hierbei handelt sich hierbei um den ,Erlbach und Seitengraben vom
Wildmoos bis Pfaffenhofen”. Als Biotoptypen werden ,Gewasser- Begleitgeholz®, feuchte und nasse
Hochstaudenfluren und ,Verlandungsrohricht' angegeben. Aufgrund dessen, das es sich hierbei um
einen anderen Lebensraumtyp mit einer anderen Artenzusammensetzung handelt, besteht bei diesem
Biotop kein-funktionaler Bezug zum Planungsgebiet.

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG und Flachen bzw. Teilflichen nach
Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind weder im Geltungsbereich noch in der naheren
Umgebung vorhanden.

Das Plangebiet ist Uberwiegend von intensiv genutztem, artenarmem Grunland geringer Wertigkeit fiir
das Schutzgut gepragt.

Artenschitzerische Beurteilung

Streng geschitzte Tierarten (europaisch geschutzte Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie) wurden im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt. In der ASK Bayern'” sind
einige Fledermausfunde im nahegelegenen Siedlungsbereich sowie in einer Scheune &stlich angrenzend
an das Planungsgebiet (Flurstuck FI. Nr. 130/16) ein Turmfalke kartiert. Die Nummer des Fundpunktes
lautet 7832-0801.

Aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung in Bayern und der im Gebiet vorhandenen Lebensraumstrukturen
auf Teilflachen kénnen dartber hinaus (potenzielle) Vorkommen von Vogelarten der Geholze, Gebiische
und Saume (z.B. Goldammer, Neuntéter, Feldsperling, Dorngrasmiucke) nicht ausgeschlossen werden.
Die Baumbestande sind potenzielle Bruthabitate fiur Geholzbriiter. Zusammen mit den offenen
Wiesenflachen stellen sie auRerdem potenzielle Nahrungs- und Jagdhabitate fir Vogel- und
Fledermausarten der benachbarten Siedlungsbereiche (s.0. ASK-Nachweise) dar. Im Hinblick auf die
ausgedehnten Freiflachen und weiteren Baum- und Gehélzbestande in der naheren Umgebung sind sie
jedoch nicht von essentieller Bedeutung.

Vorbelastungen bestehen insbesondere fiir storempfindliche Vogelarten durch die Freizeitnutzung der
Flache, den Verkehr der Rémerstrale sowie durch die bereits bestehende Wohnbebauung.

Das Vorkommen von weiteren, nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzten faunistischen Arten - mit
Ausnahme der Artengruppen Végel und Fledermause - ist unwahrscheinlich.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG insbesondere gegeniiber den
nach nationalem Recht streng geschiitzten und/oder den gemeinschaftlich geschutzten Arten (Vogelarten
entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind
Fall- und Rodungsarbeiten an Baumen ausschlieRlich in der Zeit von 01, Oktober bis 28. Februar
aulterhalb der Brut-, Nist- und Fortpflanzungszeiten (gemaR § 39 BNatSchG i.V.m. Art. 16 BayNatSchG)
durchzufiihren.

DarGber hinaus werden die Bauherren bzw. die am Bau Beteiligten auf die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen.

'S geoportal.bayern.de/bayernatlas/plus, Freizeit in Bayern, Datenabruf 05/2018
16 www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index htm; Datenabruf 05/2018
'7_Artenschutzkartierung Bayem, Stand 2017
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2.10.4. Schutzgut Fldche und Boden

GemaR der geologischen Karte und Bodenkarten von Bayern'® sind im Geltungsbereich ,fast
ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)® mit einer durchschnittlichen
Ertragsfahigkeit (Granlandgrundzahl 46/Grunlandzahl 46)'® vorhanden. Der Untergrund besteht laut der
geologischen Karte von Bayern aus ,wirmeiszeitlichem Schotter (Niederterrasse, Spatglazialterrasse)".
Im Gebiet stehen keine seltenen, empfindlichen oder im besonderen Mafie schutzwirdigen Bodentypen
an.

Bezuglich vorhandener bzw. nachgewiesener Bodenverunreinigungen wird auf die Ausfihrungen unter
Ziffer 2.5.1 ,Altlasten, kartierte Altlastenverdachtsflache” verwiesen.

Es sind zwei Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches kartiert. (vgl. Ziffer 3.5.1).

Die Flache des gesamten Geltungsbereichs betragt 4.660 m?,

2.10.5. Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser.

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden, jedoch 20 Meter westlich des Gebietes
verlauft der Erlbach von Norden nach Suden.

Grundwasser/Hochwasser:

Langfristige Grundwasserbeobachtungen bzw. detaillierte Daten zur Grundwassersituation im
Geltungsbereich liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Gemal der Messung, welche unter
Ziffer 2.9.4 beschrieben wurde, ist von einem Grundwasserstand im Geltungsbereich mit einer Tiefe von
ca. 2,3 m unter GOK auszugehen.

Das Planungsgebiet liegt auch knapp aulerhalb des wassersensiblen Bereiches des Erlbaches.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich ca. 2 km nordostlich des Gebietes. Dieses ist
jedoch aufgrund der Entfernung und der geplanten Nutzungen im Geltungsbereich durch das Vorhaben
nicht nachteilig betroffen.

Sickerfahigkeit:

Laut der Erkenntnissen auf dem Nachbargrundstick (Ziffer 2.9.4) ist dort eine Versickerung maoglich.
Allerdings kann es durchaus zu lokalen Unterschieden fahren. Da kein Baugrundgutachten vorliegt, ist
tiber die Sickerfahigkeit des Untergrundes daher zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte Aussage
maglich. Der geologische Untergrund mit Niederterrassenschotter und die Deckschicht aus lehmigem
Sand lassen eine gute bis mittlere Sickerfahigkeit vermuten. Wasserundurchlassige Lehmschichten
konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

2.10.6. Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen Ortsrand mit geringen Vorbelastungen im Hinblick
auf die kleinklimatische-lufthygienische Situation. Zu nennen sind hierbei insbesondere
Warmespeicherung durch vorhandene Baukarper, Emissionen durch Gebaudeheizung und Kraftfahr-
zeugverkehr aus der Umgebung (Romerstralie/Adelshofener Strale).

Die vorhandene offene Wiese dient der Kaltluftproduktion sowie der Staubfilterung. Eine besondere
klimatische Bedeutung des Geltungsbereiches fur den angrenzenden Siedlungsbestand oder den
Luftabfluss liegt jedoch nicht vor.

2.10.7. Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich ist nahezu eben und liegt am nordéstlichen Ortsrand von Jesenwang stdlich der
RoémerstraRe. Entlang der Romerstrae befindet sich eine Baumreihe mit finf Laubbaumen jingeren
Alters. Das Planungsgebiet ist von Norden her offen und gut einsehbar, von Westen beschrankt
einsehbar und nach Suden und Osten hin ist es durch die auRerhalb des Geltungsbereichs vorhandene
Bebauung abgeschirmt.

2.10.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Gebiet sind keine nennenswerten Sachgtter vorhanden.

Die beiden Bodendenkmaler ,D-1-7832-0009 Strale der romischen Kaiserzeit, Teilstick der Trasse
Augsburg-Salzburg* und ,D-1-7832-0151 Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung® sind im
Gebiet vorhanden. Bezuglich detaillierter Ausfuhrungen wird auf die Ziffer 3.5.1 ,Denkmalschutz"
verwiesen.

18 geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Geologie/Boden, Datenabruf 05/2018
9 geoportal.bayern.de/bayernatlas/plus, Bodenschatzung, Datenabruf 05/2018
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211, Demographie?®

Am 31.12.2016%' waren 604 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,49 Einwohnern je Wohnung
mit 46,9 m* Wohnflache/Einwohner bzw. 125,0 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhausern
gegeben. Dabei wohnten 68,66 % der Einwohner in Einfamilienhausern, 23,68 % in Zweifamilienhausern
und 7,66 % in Mehrfamilienh&usern.

In der Gemeinde Jesenwang existieren zum 01.03.2017 zwei Kindertageseinrichtungen mit 62
genehmigten Platzen und 59 betreuten Kindern.

Von den 1.541 Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 17,46 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 54,45 % und der der tber 65-jahrigen auf 28,10 %.

Das Billeter-MaR} stellt die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J%2) dar. In den
westeuropaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Gber 50-jahrigen
groler, als der der Kinder unter 14 Jahren.

In Jesenwang betragt der errechnete Wert im Jahr 2016 bei -0,69. Damit ist die Bevdlkerung alter als die
Durchschnitte von Bayern (-0,64), Oberbayern (-0,56) und junger als der Durchschnitt fur den
Landkreises Furstenfeldbruck (-0,71). Das hohere Alter Iasst sich durch das Seniorenheim Jesenwang
mit seinen 91 Zimmern und bis zu 108 Betten begriinden.

davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- .Personenh 18 bie 65 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 et Sitat
2014 1503 271 925 307
2015 1510 270 910 330
2016 1530 260 920 350
2017 1540 250 910 370
2018 1550 250 520 390
2019 1560 240 920 400
2020 1580 240 920 420
2021 1590 230 920 440
2022 1600 230 910 460
2023 1610 230 900 480
2024 1630 230 890 500
2025 1640 230 890 520
2026 1660 230 880 540
2027 1670 230 880 560
2028 1680 230 870 590
Abb. 4: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Jesenwang?®

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2006 und 2016 ein jahrliches Bevélkerungswachstum von
durchschnittlich 0,38 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 5 Einwohnern?* Obiger Demographie-
Spiegel geht von einem jahrlichen Zuwachs von 0,81 % mit janrlich ca. 14 Einwohnern aus.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1 Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)

Die Gemeinde Jesenwang liegt im +Allgemeinen landlichen Raum®. Der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft, die Gemeinde Mammendorf in ca. 6 km Entfernung ist im Uberarbeiteten

20 www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ Datenabruf 04/2018

21 www.statistik.bayern.de/ Datenabruf 04/2018

2 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevoélkerung (Po.14)
abzuglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevdikerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsfahigen Teil der Bevélkerung (P1s.4).

23 Tageseinrichtung fur Kinder: 22541-001

24 _Ohne Korrekturfaktor Zensus mit -34 im Jahre 2011
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Entwurf des Regionalplanes?® als ,Grundzentrum® (2.1.6 G) festgelegt. ist als Die Kreisstadt
Furstenfeldbruck in ca. 10 km Entfernung Gbt eine mittelzentrale Funktion aus und verfugt tber die
notwendigen Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundséatze bzw. Ziele einschlagig:

— 1.2 Demografischer Wandel [1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevélkerungsentwicklung (Z) 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)]

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes (G)]

— 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flachensparen (G) 3.2, Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)]

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft [5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G)]

- 6 Energieversorgung [6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G)] und

— 7 Freiraumstruktur.
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Abb. 5: LEP i.d.F. vom 01.03.2018 Anhang 2 — Strukturkarte

Am 20.02.2018 hat der Ministerrat die LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit
besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und Héchstspannungsfreileitungen sowie zu
den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche beschlossen. Diese LEP-Teilfortschreibung ist nach
Veroffentlichung?® am 01.03.2018 in Kraft getreten.

3.1.2. Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsétze und Ziele einschlagig:

—~ A Die Region und ihre Teilraume, 2.2 Landlicher Raum (G) und

— Bl Siedlungswesen 1 Aligemeine Grundsatze (G), 2 Siedlungsentwicklung (Z), 2.3 fur die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (Z).

Da durch den Regionalen Planungsverband noch keine verbindliche Uberarbeitung des Regionalplanes

erfolgt ist und dieser bis zum 31.08.2016 anzupassen war?, liegt die Gemeinde Jesenwang im

,Landlicher Teilraum im Umfeld der groen Verdichtungsraume®.

Im Geltungsbereich befindet sich die Darstellung der ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbauflache®.

Mittlerweile wurde in der Planungsausschusssitzung am 13.03.2018 der Entwurf der Gesamt-
fortschreibung des Regionalplanes gebilligt und der Verbandsversammiung am 14.06.2018 empfohlen
diese ,Achte Verordnung zur Anderung des Regionalplans Muinchen (Gesamtfortschreibung)® zu
beschlielen.

25 pberarbeiteter Entwurf vom 06.12.2016

% \erordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 21.02.2018
GVBI. 03-2018, S. 55

27§ 2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung ilber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014
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Abb. 6: Regionalplan Miinchen Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung* Nov. 2014 (rot: Lage des
Anderungsbereiches)
3.2, Raumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)
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Abb. 7: Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) - Strategieplan FFB20402® mit Umgriff (cyan)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. Bei der
raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises unter
Beteiligung der Verwaltungen der Gemeinde Jesenwang. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat
beschlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.

Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Geltungsbereich mit der Ausgangslage »Siedlungsgebiet* dar,
wobei die Rémerstralie mit dem Symbol -Radweg" Uberlagert ist. ,Potenzialflachen/Wohnen* werden am
ostlichen und sudlichen Ortsrand vorgesehen.

28 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Ernst Basler+Partner, TU Miinchen 08.02.2017
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3.3. Gemeindliche Pléane
3.3.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan
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Abb. 8:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan id.F. vom 25.05.1988 wurde von der Regierung von
Oberbayern mit Bescheid vom 19.08.1988 Nr. 420-4621,1-FFB-12/1 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt
wurde der Flachennutzungsplan 4-mal geéndert und zweimal berichtigt??.

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich ,Flache fur die Landwirtschaft!, ,Grinflache*

iiberlagert mit ,Baume geplant* und zu einer marginalen Flache als ,Dorfgebiet” dar.

Dariiber hinaus befindet sich:

- Im Norden ,rtliche StraRe* dartber hinaus ,Flache fir die Landwirtschaft”,

- im Osten ,Grunflache" dartber hinaus ,Allgemeines Wohngebiet"

- im Suden ,Dorfgebiet und

- im Westen ,ortliche StraRe" dariber hinaus (von Sud nach Nord) ,Dorfgebiet”, ,Grinflache" und
.Regenrickhalteflache geplant".

3.3.2. Landschaftsplan

Die Gemeinde Jesenwang besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan®. Dem Landschaftsplan
liegen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes zugrunde und beinhaltet neben der Einordnung in
den ,Ortsbereich® (Seite 7) nur Hinweise zu Gestaltungsmaéglichkeiten von Straenrdumen (Seite 36 -
37). Im Plan landwirtschaftliche Nutzungseignung wird der Geltungsbereich als ,Grinland (heweidbar)/3"
(a31) bewertet

23 jm Rahmen der 6. Anderung und 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Hohenbergl* i.d.F. vom 21.04.2014 und
05.04.2017
30 Landschaftsbiiro Pirkl-Riedel-Theurer, Landshut
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Abb. 9: Landschaftsplan der Gemeinde Jesenwang mit G
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3.3.3. Dorferneuerung

Nachdem das Amt fir landliche Entwicklung Oberbayern zugestimmt hat wurde 2011 das Verfahren zur
Dorferneuerung Jesenwang begonnen. Im Plan Bestand und Bewertung der Vorbereitungsplanung?’ zum
Thema Grunordnung/Dorftkologie liegt der Geltungsbereich innerhalb des Bearbeitungsgebietes. Darin
wird der Bestand als ,Intensivgriinland* uberlagert mit ,Laubbdumen* dargestellt und einzelne Baume als
»~Zukunftsbaume bereits gepflanzt‘ bewertet. Im folgenden Plan der MaRnahmen der Arbeitskreise liegt
der Geltungsbereich nicht mehr im zentralen Umgriff des Dorferneuerungsplanes.

2 | TRy

3.3.4. Verbindliche Bauleitplanung -sonstige Satzungen nach dem BauGB

Fur den uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs sind keine verbindlichen Planungen vorhanden.
Lediglich am sudlichen Rand bzw. diagonal auf FI.-Nr. 839/5 und der Teilfldche der Fl.-Nr. 839/2 befindet

#_HofmanngDietz, Architektur, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung, Irsee
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sich die Grenze der Ortsabrundungssatzung ,Jesenwang' i.d.F. vom 06.12.1993, die das nordliche
Gebiet nach § 34 Abs. 4 BauGB die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteil festlegt.

Ostlich schlieRt der Bebauungsplan ,Rémerstraie” i.d.F. vom 09.10.1989 an. Dieser setzt als Art der
baulichen Nutzung ein ,Aligemeines Wohngebiet' mit max. 2 Wohnungen je Geb&ude fest. Das Mal} der
baulichen Nutzung definiert sich tibe die Grundflache (GR 140 m? bzw. GR 150 m?), die Geschossflache
(GF 230 m2 bzw. 240 m?) die Zahl der Vollgeschosse (ID = zwei), sowie die Traufhdhe (3,5 m bis zur OK
Dachrinne). Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (erweiterte Baukorperfestsetzung mit Baugrenzen)
und sind durch die offene Bauweise definiert, in der als Hausform grundstiicksbezogen nur Einzel- und
nur Doppelhauser zuldssig sind. Als gestalterische Regelung werden unter anderem Satteldacher mit
einer Dachneigung von 32° bis 39° und einem Kniestock mit einer Hohe von 0,75 m festgesetzt.
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Abb. 11: Planungsrechtliche Gegebenheiten: Geltungsbereich (rot), Bebauungsplan ,Rémerstrafie“
(grau), Ortsabrundungssatzung ,,Jesenwang" (blau)

3.3.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Gemeinde Jesenwang hat folgende Satzungen erlassen:

,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fir Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang"%

3.4, Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist
damit dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5:1. Denkmalschutz

Durch einen Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege sind innerhalb des
Geltungsbereichs keine Baudenkmaler aber folgende Bodendenkmaler kartiert:
- D-1-7832-0009
StraBe der rémischen Kaiserzeit, Teilstlick der Trasse Augsburg-Salzburg.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
- D-1-7832-0151
Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
In naherer Entfernung bestehen jedoch Kartierungen fir folgende Baudenkmaler:
- D-1-79-130-2 sudiich in ca. 170 m Entfernung
Kath. Pfarrkirche St. Michael, spétgotischer Saalbau mit polygonalem Chorschluss und Flankenturm
mit Zwiebelhaube, 15. Jh., barock veréndert, Langhaus verlangert 1922/23; mit Ausstattung,

32 yom 23.02.2006. gedndert durch Satzung vom 04.10.2007
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Leichenhaus, neugotischer Blankziegelsteinbau mit Walmdach und getrepptem Giebel, Ende 19. Jh.;

mit Ausstattung; Friedhofsmauer aus Ziegeistein, Ende 19. Jh.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Aufgrund der vorhandenen kartierten Bodendenkmaler bedarf es vor Beginn der Erdarbeiten
grundsatzlich einer Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der
Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

3.5.2. Wasserwirtschaft

Gemaf Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® liegt der
Geltungsbereich im nicht uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb
eines "Uberschwemmungsgebietes” und auch auRerhalb des "Wassersensiblen Bereichs (Auen und
Niedermoore)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten liegen nicht vor,

3.5.3. Leitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die unterirdische Stromleitung der Stadtwerke
Furstenfeldbruck und der unterirdische Abwasserkanal der Gebaude Adelshofener Strake 12/12a.

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB entschiossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen, hier ein ,Allgemeines Wohngebiet* (das vorwiegend dem Wohnen
dient) auf Flachen begrindet, die sich nérdlich an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
anschlieen34, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 881 m? (bzw. 1.057 m? inkl. der
Flachen von Terrassen, Loggien und Balkonen) und liegt damit unter dem Schwellenwert des §13b
BauGB (Bebauungsplane, die eine GroRe der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden. Ferner
wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

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

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz®®) oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um ein kleines Gebiet (0,03% ,der Flidche des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen” = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL3
handelt und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele
und Schutzgtter der FFH-Richtlinie3” oder der Vogelschutzrichtlinien®) durch die Planung beeintrachtigt
sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (i.V.m. Seveso-|ll-/Storfall-Richtlinie3®) zu beachten ware.

3 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-
aqua/, Datenabruf 04/2018

34 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1. ,...Als im Zusammenhang bebaute Oristeile kommen sowoh!
nach § 34 BauGB zu beurteilende Fldchen in Betracht als auch bebaute Flichen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind."

% Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt
gedndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

% Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

% Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, 8. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

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

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01 .2010,8.7)
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4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintréachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. ca. 881 m? (bzw. 1.057 m2 Flachen von
Terrassen, Loggien und Balkonen) und liegt unter der Grundflache von 10.000 m* des § 13b Satz 1
BauGB und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

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

Die gewahlten Festsetzungen zur Grunordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erganzung des vorhandenen ostlichen Ortsrandes mit einer
lockeren Bebauung mit spitzgiebligen Einzelhausern vor. Damit wird die ostlich begonnene
eineinhalbgeschossige Struktur fortgesetzt und logisch erganzt. Die bisherige Stoérung des Ortsbildes
durch den zweigeschossigen MaRstabsprung der nicht eingegrinten Gebauden (Adelshofener Straf’e Nr.
7, 10 und 12) wird so beseitigt und ein harmonischer Ortsrand gebildet. Zur Ortsmitte hin werden
zweigeschossige Geb&ude vorgesehen. Dies dient dazu den Malstabsprung zu mildern.

Abb. 12: " Ortsansicht Nord Abwicklung von Ost nach West

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die bisherigen offentlichen Stralen (Romerstrafle und
Adelshofener Strafe), lediglich fur die Parzelle 6 erfolgt die ErschlieBung Uber den bestehenden
Wohnweg begrenzter Lange. Die Unterbringung von Kraftfahrzeugen fur Besucher kann im Stauraum vor
den Garagen und im offentlichen Straenraum erfolgen.

5.2. Griinordnerisches Konzept

Ein wichtiger Aspekt des grunordnerischen Konzeptes ist die Einbindung des neuen nordwestlichen
Ortsrandes in die Landschaft. Hierzu wird entlang der RémerstraBe und Adelshofener Strafte die
weitgehende Erhaltung der Baumreihen festgesetzt. Diese sorgt fur eine Einbindung der Baukdrper,
strukturiert den StraRenraum und bildet einen Ubergang vom Siedlungsbereich in die offene Feldflur.
Zusammen mit einem Pflanzschlissel zur Pflanzung von Baumen auf privaten Flachen sorgt diese fur
eine Durchgriinung und Einfigung in die vorhandenen Strukturen.

5.3. Technische Versorgung

—  Die Stromversorgung kann (ber das Netz der Stadtwerke Frstenfeldbruck erfolgen. Zur elektrischen
Versorgung ist die Verlegung von Niederspannungskabeln erforderlich.

—  Die Wasserversorgung erfolgt iiber den Wasserzweckverband Landsberied.

- Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt iber die Trinkwasserversorgung. Fur ein "Allgemeines
Wohngebiet" mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl
von zwischen 0,3 bis 06 und einem Loéschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der
Brandausbreitung, ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m*/h*.

39 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfzlle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABIl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

40 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
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- Die Erdgasversorgung kann Uber die vorhandenen Mitteldrucknetz der Energie Sudbayern,
Flrstenfeldbruck erfolgen.

5.4. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber Abwasserzweckverband Obere Maisach,
Adelshofen.

— Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Grundstiicken.
Aufgrund vorliegender Erkenntnisse, bei der Bebauung der Grundstiicke Adelshofener StraRe
12/12a  (FI-Nr.  839/2), ist eine Versickerung moglich. Aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes kann diese nur oberflachig tber die bewachsene und belebte Bodenzone
(Flachen- oder Muldenversickerung) oder tber unterirdische Anlagen (flachige Rigolen) erfolgen.

- Die Mdullentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Furstenfeldbruck. In Bezug auf die
Mullentsorgung wird, wie bereits heute, von den Bewohnern des Wohnweges sichergestellt, dass der
Mull am Tag der Abholung straennah, im Bereich der Zufahrten zur Entsorgung bereitgestellt wird.
In Jesenwang sind zwei kleine Wertstoffhdfe an der Rémertshofener Strae in ca. 690 m und der
PoststraBe in ca. 850 m Entfernung vorhanden. Der groRe Wertstoffhof befindet sich auf dem
Gelande der Bauschuttdeponie Jesenwang in ca. 1,4 km Entfernung.

- Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung*! ist
Uber 16 Mbit/s zu mehr als 95 % und mit der LTE-Technologie*? mit 2 Mbit/s zu mehr als 95 %
gegeben.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige Er-
schlieffung und Zuganglichkeit der Grundstucke beriicksichtigt. So erméglicht die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, den Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und
den umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies ermoglicht eine ,dérfliche* Wohnnutzung
mit einer gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérender
Handwerksbetriebe. Dies entspricht der charakteristischen, dérflichen Struktur Jesenwangs.

6.1.1. Ausgeschlossene Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3

Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Dies begriundet sich wie folgt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zZulassig, da es sich bei der Gemeinde Jesenwang
um kein Fremdenverkehrsort handelt und damit eine entsprechende Nutzung nicht mit dem
angestrebten Gebietscharakter vereinbar ist,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststandige Tatigkeit
ausgeubt und durch ein Gewinnstreben einen erhohten Fahrverkehr auslésen wirden,

- Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zulassig, da bereits ein Standort fur das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fir die Verwaltung in zentraler Ortslage und nicht am Ortsrand entstehen sollen,

- Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gewschshauser
einen hohen Flachenverbrauch benétigt und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

- Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschlieRlich in Form von GroRtankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stindige Betrieb derartiger Tankstellen sei aus der

Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der értlichen Struktur
nicht erwlinscht.

4 Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur, Der Breitbandatlas, Datenabruf: 04-2018

2 _LTE: Long Term Evolution ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generation.
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Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des
Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient erhalten, da - neben einer vorwiegend
vorhandenen Wohnnutzung - darauf, dass die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der
Versorgung, der gesellschaftichen Kommunikation sowie der Daseinsfur- und -vorsorge fur die
Wohnbevolkerung ebenfalls mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor vom
.Reinen Wohngebiet® unterscheidet.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (und im Sinne von sonstigen nicht
storenden Gewerbebetrieben § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht zulassig. Dies dient dem wesentlichen
Planungsziel der Gemeinde zur Erhaltung des Gebietscharakters des Wohngebiets, des Wohnfriedens
und zur Beachtung des vorbeugenden Immissionsschutzes®.

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeinde-
gebiet Baugebiete bestehen (z.B. Dorfgebiete), in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen
zulassig sind, ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen nach wie vor mdoglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte
Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevolkerung mit Mobilfunk
herzustellen, ist damit eingehalten und entspricht dem LEP 2013 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde weiterhin in erster
Linie durch die bereits bestehenden Anlagen (nordwestlich am Flugplatz Jesenwang mit 6
Sendeantennen, in ca. 590 m entfernten Mobilfunkanlage*4) ermdglicht.

Luftwdrmepumpen

Durch den weltweit steigenden Energiebedarf werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie
etwa Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung
alternativer Energiequellen wird aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der
alternativen Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des Larmschutzes immer wieder
Probleme, da sie insbesondere auch tieffrequenten Schall emittieren, der von den Aullenbauteilen der
Gebaude, wie Wanden oder Fenstern weniger stark gedammt wird als die Ubrigen Frequenzanteile.
Infolgedessen treten haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf.
So wurden vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten
Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® untersucht und Schallschutzmallnahmen
entwickelt. Sie sind in einer Infobroschire des Landesamtes fur Umwelt Larmschutz bei Luft-
Warmepumpen“4¢ zusammengefasst. Im Bebauungsplan erfolgt aus dem Belang des vorsorgenden
Immissionsschutzes deshalb eine entsprechende Regelung.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl
der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der Geb&ude (traufseitige AuRenwandhéhe AWH und Firsththe FH). Die
raumliche Dimension wird komplettiert mit der Dachneigung.

6.2.1. Grundfldche

Die GroRe der Grundflache wird mit absoluten MaRen (fur die Hauptanlage bestimmt) festgesetzt und
liegt mit einer GRZ von ca. 0,20 unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes fur ,Allgemeine
Wohngebiete* (GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2) des § 17 BauNVO. Fur die Terrassen, Loggien und
Balkone wird eine maximale Uberschreitung der Grundflache von 20 % (entspricht GRZ 0,24) im Sinne
des § 16 Abs. 5 BauNVO festgelegt

6.2.2. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl® wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundflache fur die
Uberschreitungsmaglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefilhrten Anlagen bestimmt. Durch das
Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsmaéglichkeit auf 100 vom Hundert angehoben. Dies ist
erforderlich um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Nebengebdude unterzubringen.

43 3o auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

44 F[-Nr. 780 - Standortbescheinigung Nr. 541164 vom 02.06.2016

4 | eitfaden des Landesamtes fiir Umwelt:, Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen
(Auszug Teil I1)", Februar 2011
http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf

46 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fur eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,
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Dies entspricht einer Gesamtgrundflachenzahl von ca. 0,48 und liegt deutlich unter der Kappungsgrenze von
0,8 bzw. 0,6 (§ 19 Abs. 4 BauNVQO).

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehéhe

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt, dadurch kann beim spitzgiebligen Gebhaudetyp
(Erd- und Dachgeschoss) im WA1 das Dachgeschoss auch ein Vollgeschoss sein.

6.2.4. Héhen der baulichen Anlagen

Die traufseitige AuRenwandhdhe und die Firsthbhe bestimmt im Zusammenwirken mit der
Hauptdachform bzw. Hauptdachneigung die Héhenentwicklung der Gebsude. Dabei wird in Bezug auf die
traufseitige AuBenwandhdhe zwischen dem E+D-Typ am Ortsrand (WA1) und dem E+1-Typ (WA2)
unterschieden. Um flr den E+D-Gebéaudetyp das typische Zwerchhaus*’ (Zwerchgiebel) zur erméglichen
wird eine entsprechende Uberschreitung zugelassen.

Als unterer Bezugspunkt wird die festgesetzte Héhenlage im Bereich des vorhandenen Stralenraumes
bestimmt. Fur die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitige AuBenwandhéhe" auf die Formulierung
des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zuriickgegriffen.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuRenwandhéhen weichen
von der bauordnungsrechtlichen Wandhéhe gemaR Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO ab, sodass sich durch
die Topographie auch hoher abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben kdnnen.

Fur den gesamten Geltungsbereich wird die Firsthdhe einheitlich festgesetzt. Beim Begriff ,Firsthdhe"
handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen
Begrenzung einer geneigten Dachflache.

Da es sich bei der Festsetzung um die traufseitige Aufienwand- und Firsthdhe handelt, sind - im
Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie
Schornsteine, Antennen etc. nicht in diese Hdhenfestsetzung einbezogen.

Um eine bauliche Unterordnung von Garagen einschlielich deren Nebenraume und Carports (Stellplatze
mit Schutzdach) und Nebengeb&ude zu erreichen wird deren Hohe in Anlehnung an die Regelung des
Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO begrenzt.

6.3. Héhenlage

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Héhenlage
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Hohenlage erfolgt, da die naturliche Gelandeoberflache
verandert wird und die Geb&ude mit ihrer Eingangssituation der geplanten Strale zugeordnet sind. Die
Hohenlage der Gebaude wird mit der Oberkante des vorhandenen Strallenraumes der
ErschlieBungsanlagen (OK Gehweg an der Rémerstrale bzw. OK StraRe bei der Adelshofener
StralRe/Wohnweg) bestimmt.

6.4. Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen - Hausform

Die uberbaubare Grundstucksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den stadtebaulichen
Entwurf einer offenen kleinteiligen Bebauung umsetzen. Die GroRe der Baufenster entspricht im WA1
einer erweiterten Baukorperfestsetzung im WA2 erfolgt die Festsetzung eines Bebauungsbandes. Um
abstandsflachenprivilegierte Grenzgaragen zu ermoglichen, werden entsprechende Flachen fir Garagen
bestimmt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zulassig, dar(ber hinaus kénnen
Nebengebaude bis 25 m® umbautem Raum zugelassen werden. Dies ist ausreichend um entsprechende
Gartengeratehauser unterzubringen.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei als zuldssige Hausform das Einzelhaus
bestimmt wird. Diese entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, am Ortsrand funktional
selbststandige, frei auf einem ungeteilten Grundstiick stehende Gebaude zu erreichen.

Flr Garagen einschlieRlich deren Nebenraume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) wird bestimmt,
dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5,5 m eingehalten werden
muss. Dies dient dazu den Stralenraum zu entlasten und damit die Leichtigkeit des Verkehrs
insbesondere des Geh- und Radweges zu erhdhen und den stets groRer werdenden Kraftfahrzeugen
(z.B. SUV) Rechnung zu tragen.

47 ... wéhrend das Zwerchhaus als Baukérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigensténdiger Bauképer wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt.”

FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 19.09.2018
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 19/30



GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “BACHWIESEN"

6.5. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflichen nach BayBO angeordnet. So gilt im LAllgemeinen
Wohngebiet‘, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (Art. 6 Abs. 6 BayBO), den Regelungen zu den
untergeordneten Bauteilen (Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten baulichen
Anlagen (Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die
Regelung dient den gesunden Arbeitsverhéltnissen, der ausreichenden Belichtung und Bel(ftung sowie
dem Brandschutz. und dem ausreichenden Sozialabstand.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage der Gebaude so fest, dass das vorhandene (natarliche) Gelande
bei Errichtung der Gebaude aufgeschiittet werden muss, somit wird das kunftige Gelande als die fur die
Berechnung der Abstandflachen maRgebliche Gelandeflache angenommen?s.

6.6. Ortliche Verkehrsflichen

Die vorhandenen ErschlieRungsstraen (Adelshofener Strafle und Rémerstrale) ermoglichen eine
ausreichende Erschliefung und sind ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mall-,
Bau- und Mdbelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei
verminderter Geschwindigkeit) zu erméglichen.

Als private Verkehrsflache wird der StraBenraum des vorhandenen Wohnwegs begrenzter Lange (FI.-Nr.
839/5) festgesetzt, da es sich um eine Stichstrate handelt durch den nur ein kleiner Uberschaubarer
,Anliegerkreis" (Parzelle 6 und Adelshofener Strafle 12/12) erschlossen wird.

6.7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieRung der Parzelle 6 zu ermdglichen werden die notwendigen Geh- und Fahrrechte und
die Leitungsrechte festgesetzt.

6.8. Anzahl der Stellpldtze und Flache fiir Garagen

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu bericksichtigenden Zahl der Stellplatze wird auf die
gemeindliche Satzung*® zuriickgegriffen, die in § 2 bestimmt, dass 2 Stellplatze je Wohneinheit
erforderlich sind. Da aufgrund der unterschiedlichen GrundstiicksgroRen auch Einfamilienhauser mit bis
2u ca. 220 m? Wohnflache errichtet werden kénnen wird bestimmt, dass fur Wohnungen aber 150 m?
Wohnflache drei Stellplatze erforderlich sind, da im landlichen Raum in der Regel von zwei Fahrzeugen je
Wohnung und von drei Fahrzeugen bei grofieren Wohnungen ausgegangen werden muss.

Da fur weitere Nutzungen die in der gemeindlichen Satzung formulierten Richtzahlen des Bayerischen
Staatsministerium des Inneren vom 12.02.1978% mit der Einfihrung der GaStellV®' und deren Anhang 1
im Jahre 2008 abgel®st wurde, wird auf diese verwiesen.

So trifft der Bebauungsplan abweichende Festsetzungen nach § 1 in Bezug auf § 2 (Zahl der Stellplatze)
und § 3 Nr. 3.3 Satz 1 der gemeindlichen Satzung.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Granordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
und die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.
Es wird eine Durchgrinung des Wohngebietes mit einer standortgerechten Pflanzenauswahl gesichert.

6.9.1. Baumpflanzungen bzw. Erhaltung

Fur ein durchgrintes StraBenbild und die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild werden die
bestehenden Baume entlang der Adelshofener Strafte und Romerstrale auf den privaten Grundstiicken
als zu erhaltend festgesetzt Zusétzlich wird die Baumreihe entlang der Romerstralie mit zwei klein- bzw.
mittelkronigen festgesetzten Baume erganzt, die dem relativ beengten Raum Rechnung tragen.

Mit den vorhandenen Arten der standortgerechten heimischen Sorten werden dadurch Habitatstrukturen
beibehalten, die wertvollen Lebensraum fur Vogel und Kleintiere in den Privatgarten erhalten. Fir eine
qualitatsvolle Baugebietsdurchgriinung wird weiterhin festgesetzt, dass pro angefangener 300 m?
Grundstiicksflache mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3. Wuchsordnung oder Obstbaum zu pflanzen
ist. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume und die vorhandenen Baume, die zu erhalten sind
(Pflanzbindung), sind hierauf anzurechnen. Diese Festsetzungen zur Durchgrinung dienen sowohl! der
optischen Strukturanreicherung und okologischen Aufwertung als auch der Verbesserung des
Lokalklimas durch Frischluftproduktion und Staubfilterung.

48 \GH Minchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

49 Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2006, geéndert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007

50 MADI | S. 189/189

51 GaStellV: Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148) geandert
worden ist
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6.9.2. Belagsflachen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigung minimiert und es wird ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend
an Ort und Stelle erméglicht.

6.9.3. Nicht iiberbaute Fldchen

Um auf den nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke eine gute Durchgriinung zu sichern und
so einen landlichen Charakter zu gestalten, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Verhaltnis zur
Grundstucksflache festgelegt (vgl. Ziffer 6.9.1). Durch diese Festsetzung wird ein MindestmaR an
Durchgriinung des Baugebietes erreicht.

6.9.4. Befestigte Fldchen

Oberirdische Stellplatzflachen und Staurdume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit
versickerungsfahigen Bodenbelagen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegungen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt,
sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen
Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle
erméglicht.

6.10. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Hauptdeckungsmaterial, Hauptdachform
und -dachneigung, Einfriedung und Geléndeveranderungen) getroffen. Diese beschranken sich auf ein
gestalterisches Minimum und dienen neben der Einbindung in das Ortsbild der positiven
Gestaltungspflege.

Weitere Regelungen insbesondere zu Dachaufbauten sind in der gemeindlichen ,Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen far
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" enthalten

6.10.1. Hauptdeckungsmaterial

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in Erdténen
vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und landschaftsgebunden und sieht es
ortsgestalterisch fur erforderlich an eine entsprechende Regelung zu treffen. Dabei wird den festgelegten
Hauptdachneigungen entsprechend das Deckungsmaterial bestimmt. Um bei der Verwendung von
Photovoltaikanlagen (Sonnenenergieanlagen) einheitliche Dachfarben zu erméglichen wurde die Farbe
~anthrazit* erganzt.

Durch die Festsetzung der Haupteindeckung wird die geneigte Dachflache kleinteilig strukturiert und
damit gleichzeitig bauasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien ausgeschlossen.
Der Ausschluss von glanzenden Dachsteinen dient der Einbindung der Dachlandschaft in das Ortsbild
und dem Schutz vor stérenden Blendungen.

Mit dem Bezug auf Hauptdeckungsmaterial wird es erméglicht far untergeordnete Anbauten und
Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergérten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden.

6.10.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach festgesetzt um den Anforderungen an die
unterschiedlichen Haustypen, dem E+D-Typ am Ortsrand (WA1) mit der steileren Dachneigung und dem
E+1-Typ (WA2) mit seiner flacheren Dachneigung gerecht zu werden.

Far Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und
Nebengebdude werden abweichende Regelungen getroffen um eine optische Uberhéhung der
untergeordneten Gebaude zu vermeiden. Dabei werden die Regelungen der értlichen Bauvorschriften
(Gestaltungssatzung) zugrunde gelegt bzw. angepasst,

Mit dem Bezug auf Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es ermdéglicht fir untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigtes Pultdach, Flachdach etc. zu verwenden.

6.10.3. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flachenhaften Wirkung aber
auch dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl,
GroRe und Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes
pragen wirken sie sich auf das Orts- und Straflenbild aus. Um im Aligemeinen Wohngebiet eine optische
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Unterordnung von Dachaufbauten zu erhalten wird bei den Dachgauben®? und Zwerchhausern
(Zwerchgiebel)s® an den Regelungen der gemeindlichen Satzung™ festgehalten.

6.10.4. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung)
und Hohe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als
geschlossene Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. Die
Festsetzung zur Hohe und Tiefe von Sichtschutzzdunen und Terrassentrennwanden schafft eine
ausreichende Privatheit im Freibereich der Grundstiicke und dient auch zur Klarstellung gegentber der
pauschalen Einfriedungshohe. Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr.
7c BayBO) und deren Begrifflichkeit aufgegriffen. Geldndemodellierung

Um die Topographie auszugleichen, werden Aufschittungen im bis zur Hohenlage der
ErschlieBungsstrale zugelassen. Dies ist erforderlich um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild
einzubinden, den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen Mafinahmen zu
gewahrleisten und eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren. FUr untergeordnete
Abgrabungen die der Belichtung einzelner Kellerraume (z.B. Lichtgraben) wird ein geringerer Spielraum
festgelegt.

6.10.6. Verhiéltnis zur gemeindlichen Satzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde
Jesenwang® i.d.F. vom 23.-02.2006, gesndert durch die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007.

Diese gilt insoweit der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Satz 2 der Satzung).

Der Bebauungsplan trifft abweichende Festsetzung zu § 2 Zahl der Stellplatze und zu § 3 Gestaltung und
Ausstattung Nr. 3.3 Satz 1 (5,5 m statt 5,00 m). Im Ubrigen werden zu § 3 Gestaltung und Ausstattung
und § 4 Dachaufbauten der Satzung keine abweichenden Regelungen getroffen.

6.11. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zuriickhaltend fiir die Uberbaubaren Grundsticksflachen und zu den Grenzen der
auRerhalb vorhandenen Verkehrsflachen und zu den seitlichen Grundsticksgrenzen. Weitere Male der
durch Planzeichen festgelegten tberbaubaren Grundsticksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine
vollstandige VermaBung aller Bauraume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht far
erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Mafstabes eindeutig erkannt
werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in
digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es problemlos moglich auf die
zeichnerischen Inhalte zuriickzugreifen. Auch wird eine Vermafung bauordnungsrechtlich fur nicht
erforderlich gehalten, da die Geltung der Abstandsflachen gema® der BayBO angeordnet wurde.

6.12. Weitere Inhalte

Als Hinweis werden die Hohenschichtlinien (aus dem DGM?1), die unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen, die Ubernahme er Abstandsflache und der bestehende Geholzbestand dargestelit,
ferner auch die im Geltungsbereich vorhandenen unterirdischen Stromleitungen der Stadtwerke
Furstenfeldbruck und die vermutete Lage des unterirdischen privaten Abwasserkanals (Adelshofener
Strale 12/12a).

Im Bereich der Einmundung des Adelshofener Strafle in die Romerstral3e werden die Sichtfelder (85 m
Schenkellange) der Anfahrtssicht als Hinweis aufgenommen. Dabei kommen die Sichtfelder auf der
offentlichen Verkehersflache zu liegen. In Bezug auf den Geh- und Radweg kommen die Sichtfelder
(30 m Schenkelléange) in Richtung Osten teilweise im Vorgartenbereich der Parzelle zu liegen. Hier ware
zu prifen, ob die Errichtung eines Verkehrsspiegels oder eine Reduzierung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit moglich ist.

Ferner erfolgt der Hinweis auf die vorhandenen Richtfunkstrecken der Fa. Telefonica Germany GmbH &
Co. OHG, mit Bezeichnung (hier Link-Nrn. 530554707, 53054708) und Vermassung des horizontalen
Schutzkorridors (hier 30 m).

Nachrichtlich tbernommen werden die kartierten Bodendenkmaler verbunden mit dem Hinweis auf die
erforderliche Grabungserlaubnis.

52 Dachgaube ist ein aus dem Dach heraus errichtetes senkrechtes Dachfenster, das dadurch gekennzeichnet ist,
dass es in allen Teilen auf dem Dach und nicht ganz oder teilweise an oder auf der Auienwand errichtet ist.”

53 wiéhrend das Zwerchhaus als Baukdrper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigensténdiger Baukémer wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt.”

5 Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen far
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2008, geandert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007
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7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

71. Flachenverteilung

Gebietsart Flache Verteilung

Intensivgrinliand ca. 4420 m? 94,8%

Wohnweg begrenzter Ldnge mit Begleitgriin ca. 240 m* 52%

Summe ca. 4.660 m? 100,0%

Tab. 1: Flachenverteilung - Bestand

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 4.630 m?

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNV ca. 4.405 m? 95,1%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 881 m? GRZ =0,20
Grundflachelberschreitung durch Terrassen GR 176 m? 20,0%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.057 m? 100 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 2114 m* GRZ =0,48

StralRenverkehrsflache ca. 255 m? 5,5%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 2.369 m? 51,2%
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 1.762 m? GFZ =0,40

Tab. 2: Bauliche Nutzung - Neu
7.2 Bodenordnung

Die Grundstlcke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Es wird ein Umlegungsverfahren
gemal § 45 ff BauGB durchgefihrt.

Fl.-Nr. Lage Art Flachen
839/5 Zufahrt Adelshofener wprivate Verkehrsflache* ca. 225 m?
StraBe Nrn. 12/12a Bisher:
Wohnweg begrenzter Linge
839/2T Garagenvorplatz Jprivate Verkehrsflache" ca. 32 m?
Adelshofener Strale Bisher:
Nrn. 12/12a Garagenvorplatz

Die Festsetzung der ,privaten Verkehrsflache" (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert keine Entziehung
des Eigentums. So kann die Flache im Eigentum bleiben. Die Durchfithrung der Festsetzung kann den
Eigentimern wirtschaftlich zugemutet werden, da es sich um eine bestehende notwendige
Erschliefung fiir die vorhandene Bebauung handelt. So erfolgt, anders als bei einem vollen
Grundstucksentzug, ein geringerer hoheitlicher Eingriff in das Eigentum.

839/5 Zufahrt Adelshofener ,Geh- und Fahrrecht, ,Leitungsrecht” ca. 225 m?
Stralle Nrn. 12/12a Bisher:
Wohnweg begrenzter Lange
839/2T Garagenvorplatz »Geh- und Fahrrecht’, ,Leitungsrecht” ca. 32 m?
Adelshofener Stralle Bisher:
Nrn. 12/12a Garagenvorplatz

Die Festsetzung ,Geh- und Fahrrecht" (§ 41 Abs. 1 BauGB) erfordert keine Entziehung des Eigentums,
sondern nur eine Belastung des Eigentums. Bei der Festsetzung ,Leitungsrecht‘ (§ 41 Abs. 1 BauGB)

liegt eine Verpflichtung zur Duldung von értlichen Leitungen, die der ErschiieRung und Versorgung des
Grundstiicks dienen vor.

Da es ich bei dem Eigentiimer auch um den Begunstigten handelt, sind Entschadigungspflichtiger und
Entschadigungsbegunstigter identisch.

Tab. 3: Eigenniitzige Festsetzungen

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Zahl der Wohnungen betragt bei einer Einfamilienhausbebauung mindestens 7 Wohnungen und
zusatzlich 4 Wohnungen und 3 Einliegerwohnungen. Bej statistisch 2,5 Bewohner/Wohnung®s ergibt sich
eine Anzahl von 18 Einwohnern bis 30 Einwohnern . Hieraus entsteht ein Bedarf von:

- bis zu 1 Kindergartenplatzen,

—  bis zu 2 Grundschulplatzen,

% Datengrundlage fiir die Gemeinde Jesenwang, www.statistik.bayern.de
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— 1 Urnenplatz bzw. 1 Grab mit bis zu 4,5 m? Friedhofsflache (bei Anlage von Graberfeldern und 20
Jahren Liegezeit).
Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen bzw. durch die Erweiterung des
Kinderhauses abgedeckt werden.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von ca. 14 Einwohnern wirde die neue
Bauflache den gesamten Bedarf der Gemeinde fiir 1 Jahr 4 Monate bis 2 Jahre 2 Monate decken.

7.4. Abschatzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®® durchgefuhrt.

Beim FGSV-Vorgehens” wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl } abgestellt. Daraus ergibt
sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 16 bis ca. 66
Fahrten/24h.

7.5. Ortsschild/Hochstgeschwindigkeit

Im Zuge der Bebauung solite das Ortsschild an der Romerstrale, westlich der EinmUndung der
Adelshofener Strale versetzt werden. Auch ware zu pritfen, ob eine verkehrsrechtliche Anordnung auf
eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h bzw. 30 km/h rechtlich méglich ist.

7.6. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

7.6.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Durch das Vorhaben werden keine erheblichen zusétzlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch (Immissionsschutz Wohnen) verursacht.

7.6.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Die beiden Fernradwanderwege ,Via Julia“ und ,Ring der Regionen®, welche sich innerhalb des
Geltungsbereiches befinden; erfullen eine wichtige Funktion fur die Erholungsnutzung. Da der Radweg an
der Romerstrafte bestehen bleibt, sind nach Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen diesbezuglich
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu erwarten. Insgesamt ist von Auswirkungen
einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut auszugehen.

7.6.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im gesamten Geltungsbereich kommt es zu einem Verlust von Intensivgriinland. Dieses stellt zwar
potenzielle Nahrungs- und Jagdhabitate fur Vogel- und Fledermausarten z.B. der benachbarten
Siedlungsbereiche dar, ist insgesamt jedoch mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut zu bewerten -
insbesondere auch da dieser Lebensraum (Intensivgriiniand) vergleichsweise leicht und schnell
wiederherstellbar ist.

Baubedingte vorlibergehende Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen konnen z.B. durch
Baularm und Staubbildung zu Stérungen der naheren Umgebung fuhren.

Zur Erhaltung des durch Pflanzbindung festgesetzten Baumbestandes entlang der ,Rémerstrale” dienen
insbesondere die Hinweise auf die Beachtung der einschlagigen DIN-Normen und Richtlinien (DIN
18920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege) unter Ziffer C 2.14 der Hinweise zur Satzung.

Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden. Durch die
festgesetzten Malnahmen zur Grinordnung, wie z.B. Laubbaum- und Obstbaumpflanzungen, werden
neue Lebensraume fiur siedlungstypische Tierarten sowohl in den Randbereichen der geplanten
Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft als auch innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG insbesondere gegenlber den
nach nationalem Recht streng geschutzten und/oder den gemeinschaftlich geschutzten Arten (Vogelarten
entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind die
zeitlichen Beschrankungen von Fall- und Rodungsarbeiten an Geholzen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG
zu beachten. Daruber hinaus wird in Ziffer C 3.4 der Satzung auf die artenschutzrechtlichen Belange
hingewiesen.

7.6.4. Schutzgut Fldche und Boden

Durch die geplante Bebauung des Geltungsbereiches mit einem geringen Versiegelungsgrad - die
maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,2 - kommt es zu einer Mehrversiegelung von Flachen in
begrenztem Umfang und zu einem Verlust von landwirtschaftlich nutzbaren Boden mittlerer
Ertragsfahigkeit. Im Bereich von Baukoérpern und ErschlieBungsflachen wird das Ruckhalte- und

% Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2016
5 FGSV: Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
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Versickerungsvolumen des Bodens uber das bestehende MaR hinaus reduziert. Festsetzungen zur
Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten mindern diese Auswirkungen
deutlich. Es findet eine Neuinanspruchnahme von Griinland von ca. 4.400 m? statt. Genaueres kann der
Flachenverteilung (Ziffer 7.1) entnommen werden.

Von nennenswerten temporaren Beeintrachtigungen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
Flachen durch eine Zwischenlagerung von Oberboden und Baustoffen ist nicht auszugehen. Unter der
Voraussetzung eines ordnungsgemafRen Umgangs mit Schadstoffen sowie einer umweltschonenden
Pflege der Grunflachen sind keine erheblichen Belastungen fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

7.6.5. Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht im Bereich von Bodenaufschlissen beim StraRen- und Wegebau bzw. bei
Baugruben oder flachenhaften Abtragungen von Oberbodenmaterial durch die Reduzierung von Filter-
und Pufferschichten ein erhohtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der
spateren Baumafnahmen ist daher besonders darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit
potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Durch die erfolgende Versiegelung sowie den Verlust von oberflachennahen Schichten im Bereich von
Baukérpern und ErschlieBungsflachen wird der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Daher
kommt der Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten besondere Bedeutung
zu. Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Erkenntnisse aus der Nachbarschaft
bzw. aufgrund der Untergrundverhaltnisse voraussichtlich - eingeschrankt - méglich sein wird, besteht
jedoch nur eine geringe Gefahr einer insgesamt verringerten flachenhaften Grundwasserneubildungsrate
sowie von Abflussspitzen im Kanalsystem bzw. Vorfluter.

Wasserstauende Schichten mussen gegeben falls durchstoRen und durch sickerungsfahiges Material
ersetzt werden

Infolge der zukinftigen Nutzungen ist, den ordnungsgemaRen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der Griinflachen vorausgesetzt,
von keinen nennenswerten Auswirkungen gegeniber dem Schutzgut Wasser auszugehen.

7.6.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Durch die Versiegelung durch Baukérper und ErschlieBungsflachen ist von einer geringflgig erhéhten
Warmespeicherung und -abstrahlung auszugehen. Die festgesetzten MaRnahmen zur Grlnordnung, wie
z.B. Laubbaumpflanzungen tragen ebenso wie die Begrenzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl
zur Minimierung der genannten Auswirkungen bei. Eine erhebliche Zunahme des Kraftfahrzeugverkehrs
mit nennenswertem Anstieg von Schadstoffimmissionen ist durch die geplante Nutzung als Wohngebiet
nicht zu erwarten (vgl. Ziffer 7.4).

7.6.7. Schutzgut Landschaft

Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten. Durch die
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sowie zu Erhaltungs- und PflanzmaRnahmen insbesondere in
den Randbereichen der geplanten Bebauung wird erreicht, dass die Neubebauung sich méglichst gut in
das vorhandene Ortsbild einfigt und die Ziele des Landschaftsplans umgesetzt werden. Zur
StraBenraumgestaltung, Strukturbildung und Durchgrinung sind zahlreiche Laubbaume 2. und 3.
Wuchsordnung sowie Obstbaume geplant und rechtsverbindlich festgesetzt.

7.6.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Planung werden die zuvor erwahnten Bodendenkmaler tiberbaut (vgl. Ziffer 3.5.1).
Baudenkmaler sind ebenso wenig wie sonstige Kultur- und Sachguter betroffen.

y o Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nach aktuellem Kenntnisstand davon
ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplanes voraussichtlich nicht gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnislicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden (da eine Ubersichtsbegehung im Winter erfolgte), wenn im
Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfuhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende

Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.8. Fldchennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fir die
Landwirtschaft, Griinflache und Dorfgebiet) abgewichen,
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Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu

r
Flachennutzungsplan

wird im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet* dargestellt.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und

die digitale Hohenkarte dargestellt sowie die kartierten Bodendenkmaler nachrichtlich Gbernommen.

Mit der Berichtigung ist die geordnete st&dtebauliche Entwicklung der Gemeinde Jesenwang nach wie vor

sichergestellt.

Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Flache Verteilung Flache Verteilung
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,000 ha| 0,0% ca. 0,466 ha 100,0%
Dorfgebiet ca. 0,007 ha 1,0% ca. 0,000 ha 0,0%
Flache fur die Landwirtschaft ca. 0,520 ha 80,7% ca. 0,000 ha 0,0%
Granflache ca. 0,118 ha 18,2% ca. 0,000 ha 0,0%
ca. 0,644 ha 100,0% ca. 0,466 ha 100,0%
Tab. 4: Flachendnderung FNP durch lll. Berichtigung
Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Flaiche | Verteilung Fliche Verteilung
Ortsteil Jesenwang
Alllegmeines Wohngebiet ca. 12,697 ha 19,0% ca. 13,163 ha 19,6%
Dorfgebiet ca. 45,564 ha 68.3% ca. 45,557 ha 67,9%
Sondergebiet Sport / Freizeit ca. 4,556 ha 6,8% ca. 4,556 ha 6,8%
Gewerbegebiet ca. 0,183 ha 0,3% ca. 0,183 ha 0.3%
Flachen fur den Gemeinbedarf ca. 3678 ha 5 5% ca. 3,678 ha 5.5%
ca. 66,68 ha 100,0% ca. 67,137 ha 100,0%
Verianderung Ortsteil 0,96%

Tab. 5:
7.9. Uberschlidgige Kosten

Nachdem die ErschlieBungsstralen vorhanden sind, sind hierfur keine Kosten zu erwarten.

Flachenbilanz FNP mit 1.-4. Anderung und . bis lIl. Berichtigung

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung
8.1.1. Ausweisung von bestehenden Baufldchen im Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist nur

eine Flache dargestellt,

die planungsrechtlich durch einen
Bebauungsplan fur eine Bebauung entwickelt werden konnten. Die Darstellung LAllgemeines
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Wohngebiet* mit einer Gréfle von ca. 0,509 ha, liegt am westlichen Ortsrand zwischen Bergstrafle und
Romertshofener Strafie und wird landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt. Stadtebaulich liegt diese
Flache in Erster Bauzeile an vorhandenen ErschlieBungsstrale wobei nordlich und éstlich bereits eine
Bebauung vorhanden ist und stdlich eine weitere Bebauung durch den Bebauungsplan ,Jesenwang
West" zulassig ist.

Aufgrund gegenlaufiger Eigentumerinteressen kénnen von Seiten der Gemeinde die Grundstiicke einer
baulichen Nutzung kurz- bzw. mittelfristig nicht zugefuhrt werden. Im Zuge der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wird von der Gemeinde zu entscheiden sein, ob diese Flachen tatsachlich in
diesem Umfang weiterhin als ,Allgemeines Wohngebiet" beibehalten werden sollen.

8.1.2. Innenentwickiung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGBAndG 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) eingefihrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft' besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Flache von ca. 4.425 m? durch ein LAllgemeines
Wohngebiet" bzw. ,Verkehrsflache" nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot s, Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
eine Umwandlung bisher landwirtschaftich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im
notwendigen Umfang. Bestehende gréRere Potentiale der Innenentwickiung werden aus Sicht der
Gemeinde nicht gesehen, zumal deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf der
Wohnbebauung bzw. gemischter Bebauung kurz- und mittelfristig befriedigt werden soll und die
Aktivierung groBerer Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum bendtigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache hier Griinland ist in Anbetracht der Bediirfnisse
der Wohnbevélkerung und der Uberwiegend mittleren Ertragsfahigkeit (Bodenschatzwerte WIS11b2
46/46%%") vertretbar.

8.2 Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am nérdlichen Siedlungsbereich ist aufgrund der Entfernung von
ca. 20 m vom Erlbach eine theoretische Gefahr durch Flusshochwasser gegeben, aber aufgrund der
GroRe und Bedeutung des Gewassers eher unwahrscheinlich.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder
eine Kartierung von wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund des relativ ebenen Gelandes und der
Dammwirkung der Rémerstrale ist wild abflieBendes Wasser aus den nérdlichen landwirtschaftlichen
Flache (Fremdeinzugsgebiet) nicht wahrscheinlich. In Bezug auf die Starkregenereignisse kann zur
Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben reagiert werden, um
Schéaden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Bezuglich des Grundwasserflurstandes liegen keine Daten vor. Auf Grundlage der Erkenntnisse der
bestehenden Bebauung an der Adelshofener StraRe Nrn. 12/12a (FI.-Nr. 893/2) ist mit einem niedrigen
Grundwasserflurabstand (ca. 2,3 m) zu rechnen. GemaR DIN 18533%° sind unterirdische Bauteile, die bis
unter den Bemessungswasserstand reichen, gegen driickendes Wasser abzudichten. Sollte nach der
eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherren Grundwasser bzw.
Schichtenwasser angetroffen werden, kann mit entsprechenden baulichen MaRnahmen (wie ,WeiRke
Wanne*) reagiert werden.

8.3. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis
zum Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und maglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine

8 so Mustererlass BauGBANndG 2013 Ziffer 2.1

> IS - Bodenart (lehmiger Sand) | Il - Zustandsstufe des Bodens | b — mittlere Klimastufe (7 -8 °C) | 2 — gute
Wasserverhéltnisse | 46/46 — Griinland(grund)zahl (mittlere Ertragslage)

0 DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1- Anforderungen, Planungs- und
Ausflihrungsgrundsatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin
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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
stationaren Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung des Verkehrs und der
Siedlungsentwickiung auf Landkreisebene vor.

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

Inzwischen wurde fur die Gemeinde Jesenwang ein ,Umsetzungskonzept' mit ,Mafllnahmenkatalog”
erstellt. So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen 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
Stralenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,

klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Jesenwang,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Aufenentwicklung),

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrserschliefung
durch den OPNV,

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

- Schaffung attraktiver Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr.

Allerdings kénnen aufgrund der GrofRe des Geltungsbereiches und der ortlichen Standortbedingungen
folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

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

- Erstellung umfassender technischer Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukinftigen Gebaude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen
Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahlungsenergie und Erdwarme).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEG®2, EnEV®3, EEWarmG®) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits
hoch angesetzt sind und regelmaBig dem Stand der Technik angepasst werden. Eine Uber diese
dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Gemeinde weder
verhaltnismaRig, noch wirtschaftlich zumutbar.

8.4. Erweiterungsméglichkeit des Vollerwerbsbetriebes

Von Seiten des Betreibers des landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes (FI.-Nr. 843, Romerstralle Nr.
30) ist eine Aufstockung des Tierbestandes von 90 Milchkiihen (zuzuglich 60 Stuck Jungvieh) auf 140
Milchkilhe angedacht. Hierzu fahrt das Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes Furstenfeld-
bruck in seiner Stellungnahme®s keine Bedenken erhoben:

_Bei der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung wurden fir den landwirtschaftlichen Betrieb auf dem
Grundstiick Fl.-Nr. 843 der Gemarkung Jesenwang 142 GroBvieheinheiten bertcksichtigt. Die Anzahl der
GroBvieheinheiten ergibt sich aus der rechtskréftigen Baugenehmigung. Bei 142 Grofivieheinheiten ist
ein Abstand zu einem allgemeinen Wohngebiet von ca. 100 Meter ohne besondere Priifung moglich. Bei

81 Team fur Technik Buro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012

62 Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinspargesetz - EnEG)

83 \lerordnung (iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik von Gebauden

(Energieeinsparverordnung - EnEV)

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Emeuerbare-Energien-Warmegesetz -

EEWarmeG)

8 | andratsamtes Furstenfeldbruck — Immissionsschutz, Schreiben vom 13.07.2018 im Rahmen des Verfahrens
nach § 4 Abs. 2 BauGB
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dem vorhandenen Abstand von ca. 150 Metern wére eine Rinderhaltung von mindestens 250
GroBvieheinheiten méglich.

Die Beurteilung stitzt sich auf die Unterlagen des Bayer. Arbeitskreises Immissionsschutz in der
Landwirtschaft" (Stand: 03/2016).

Die beiden bestehenden Fahrsilos an der Rémerstrale weisen einen Abstand zur n&chsten Baugrenze
im allgemeinen Wohngebiet entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplangebiet ,Rémerstralie” von
21 Metern auf. Der Abstand der geplanten Baugrenze dieses Bebauungsplanentwurfs betragt ca. 28
Meter. Folglich wird durch diesen neuen Bebauungsplanentwurf keine Schlechterstellung im Vergleich
zum bestehenden Bebauungsplan verursacht.”

Damit wird aus Sicht der Gemeinde die Entwicklungsméglichkeit des landwirtschaftlichen Voll- bzw.
Haupterwerbsbetriebs berticksichtig und die Zukunftsfahigkeit weiterhin ermoglicht.

8.5. Vorhandene Bodendenkmailer

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zwei kartierte Bodendenkmaler (D-1-7832-0009, ,Stralke
der rémischen Kaiserzeit" und D-1-7832-0151 ,Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung®). In der
Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege®®, wird der ungestérte Erhalt, mit Freihaltung vor
Bebauung oder die konservatorische Uberdeckung gewiinscht. Alternativ sei als ErsatzmaRnahme eine
archaologische Ausgrabung durchzuflhren.

Die Gemeinde sieht aufgrund der Lagegunst, der vorhandenen ErschlieBungsstralen, der Fortfiihrung
der ostlichen Bebauung und der Lage innerhalb des Siedlungskérper, dass sich die Bebauung aufdrangt
und auch stadtebaulich geboten ist. Dabei verkennt sie grundséatzlich nicht die Belange der
Denkmalpflege (insbesondere ungestorten Erhalt der Bodendenkmaler), stellt diese aber gegeniiber den
Eigentumsbelangen (wirtschaftliche Interessen an Bebauung der Grundstiicke), den Wohnbedurfnissen
der Bevoélkerung und dem Bedarf fur Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zuriick
und hait an der Planung fest. Mit der vom Landesamt vorgeschlagenen archaologischen Ausgrabung wird
auch ein entsprechender Ausgleich der Belange geschaffen.

8.6. Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG)

Der bestehende Geh- und Radweg im noérdlichen Anschluss des Wohnbaugebietes entlang der
Romerstrafle wird erhalten. Dadurch entstehen keine Beeintrachtigungen von Wegebeziehungen. Die
festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsmanahmen tragen zu einer Aufrechterhaltung der passiven
Erholungsqualitat im Gebiet bei.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die grunordnerischen Malnahmen sehen Festsetzungen zur Durchgrunung des Baugebietes in privaten
Grundstacksflachen vor. Von besonderer Bedeutung fur die Eingriinung des Baugebietes am nérdlichen
Ortsrand sind die Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen im Norden des Geltungsbereichs entlang der
Romerstralle bzw. Adelshofener Strae sowie die Baumpflanzungen in den Privatgarten. Festsetzungen
zu MindestpflanzgréRen, zur Pflanzqualitdt sowie Hinweise zur Artenwahl unterstitzen ebenso wie
Vorgaben fur die zeitliche Ausfuhrung der PflanzmaRnahmen eine zeitnahe und qualitativ hochwertige
Umsetzung.

Bei den Einfriedungen sind laut Satzung C 4.4 ein Abstand von 10 ¢cm zwischen Unterkante des Zaunes
und der Gelandeoberkante einzuhalten, da der Siedlungsrand zur freien Landschaft fur
Wechselbeziehungen durchldssig bleiben soll.

SCHUTZGUT FLACHE UND BODEN
Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen auf ein geringes Maf
sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belage minimiert werden.

SCHUTZGUT WASSER

Die versiegelten Flachen werden durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl von
0,2 auf ein Mindestmaf beschrankt.

Zusatzlich wird die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens in Teilbereichen durch die Verwendung
versickerungsfahiger Belage erhalten.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE
Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft tragen Festsetzungen zur

Begrenzung der versiegelten Flachen bei. Standortgerechte Pflanzungen tragen dazu bei, das
Mikroklima zu verbessern.

®_Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom 03.07.2018 im Rahmen des Verfahrens nach §4 Abs. 2 BauGB
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SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch dauerhafte Erhaltung der vorhandenen Baume sowie der Pflanzungen von zwei weiteren Baumen
im Norden soll ein sanfter Ubergang zur freien Landschaft und die Einbindung der geplanten Baukdrper
in das Landschaftsbild gewahrleistet werden. Auch hier gelten die Regelungen zur Durchgriinung mit
Festsetzungen zu Baumpflanzungen sowie zum Erhalt vorhandener Baume.

Grunordnerische Vorgaben zur Begrinung privater Grundsttcksflachen sorgen zusétzlich fur eine
Durchgrtinung, Einbindung und Strukturanreicherung.

Mit gestalterischen Festsetzungen (Dachform, Dachneigung etc.) orientieren sich die geplanten
Gebaude an den vorhandenen Gebauden der Umgebung. Festsetzungen zur baulichen Gestaltung,
Gebaudehohe (Festsetzung Zahl der Vollgeschosse, traufseitige AuRenwandhdhe und Firsthéhe) und zu
Einfriedungen mindern ebenfalls die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

8.7. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Jesenwang,

-

Erwin Fraunhofer
1. Burgermeister
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Bachwiesen"

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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Zeichenerklarung der Darstellungen

-|||| Grenze der 3. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
=== )
BAUFLACHEN UND BAUGEBIETE

Allgemeines Wohngebiet

Zeichenerklarung der Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnung

Baubestand und Flurbestand wahrend der Planaufstellung
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Romerstralte Strallenname (z.B. Romerstrale)
6.25 Hohenlinien mit Angabe von Metern Gber NN, z.B. 556,25 m G.NN
6 PSR i [ i 1

Kartierte Bodendenkmaler mit Kartierungnummer, z.B. 1-7932-0009
"Rémerstralte”
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