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Préambel:

Die Gemeinde Jesenwang erl&sst geman

§ 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 fOr 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), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBL
S. 523), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - BauNVQ - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen qualifizierten Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1

BauGB),

als SATZUNG.

Inhalt:

A Planzeichnung i.d.F. vom 27.02.2018

B Festsetzungen .

C Planunterlage, Hinweise, Vermerke, Nachrichtliche Ubernahmen,
Pflanzlisten Gehdlzarten und Empfehlungen

D Verfahrensvermerke

Frank BERNHARD REIMANN FassunG vom 27.02.2019

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 1/12



GEMEINDE JESENWANG

BEBAUNGSPLAN "SUDLICH DER POSTSTRASSE"

A) PLANZEICHNUNG i.d.F vom 27.02.2019
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FESTSETZUNGEN
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3

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, geman § 4 BauNVO, hier z.B. Teilbereich 1

Nicht zuldssig sind:

- die Ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und

- Mobilfunk-Sende- und -Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Neben-
anfagen.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwérmepumpen zulassig, deren ins Freie abgestrahlter
immissionswirksamer Schallleistungspegel Lwa = 50 dB(A) nicht berschreitet.

MaB der baulichen Nutzung

GRZ 0,20 Zulassige Grundflachenzahl, hier z.B. GRZ 0,20.

Die zulassige Grundfiachenzahl kann um max. 20 % fir Balkone, Loggien und Terrassen Gber-
schritten werden.

Die zulassige Grundfischenzahl (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 Giberschritten
werden.

H Zah! der Vollgeschosse', als HéchstmaB, hier zwei.

Traufseitige Aulenwandhéhe

Die traufseitige AuBenwandhshe wird gemessen von der Oberkante der ErschlieBungsstraie
am Hohenbezugspunkt (unterer Bezugspunkt), bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand (oberer Bezugspunkt).

Ausgenommen hiervon sind Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume, Carports (Stellplatze
mit Schutzdach), tberdachte Tiefgaragenzufahrten und Nebengebdude. Hier betragt die
traufseitige Wandhdhe gemessen von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschiuss der Wand als HchstmaR im Mittel 3,0m.

Firsthohe

Die Firsthdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt der traufseitigen AuBenwandhdshe his
zur Oberkante des Firstes (oberer Bezugspunkt).

Ausgenommen hiervon sind Nebengebaude, hier betragt die Firsthdhe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zur Oberkante First, max. 3,5 m.

Gebaudetyp S| Nur Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D") zuléssig.

Traufseitige AuRenwandhéhe von 4,3 m als Hochstmall, wobei diese im
Bereich des Zwerchgiebels/-haus um bis zu 1,6 m Uberschritten werden darf.
Firsthdhe von 8,8 m als Hochstmals.

Gebaudstyp F| Nur Gebaudetyp F (flach geneigtes Dach — LE+1%) zulassig.

Traufseitige Aulenwandhdhe von 55m als MindestmaR bis 6,3 m als
Héchstmaf3.
Firsthdhe von 8,8 m als HochstmaR.

Gebaudetyp M Nur Gebaudetyp M (mittelsteiles Dach — .E+1+D") zulassig.

Traufseitige AuBenwandhdhe von 55m als Mindestma bis 6,3 m als

Hochstmaf.
Firsthdhe von 10,2 m als Héchstmag.

Héhenlage

Hohenbezugspunkt

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenze

wit _RE N RN

1

vgl. Art. 83 Abs. 7 BayBO i.V.m. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
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42 Es wird offene Bauweise festgesetzt.

4.21 A nur Einzelhduser zulassig

422 A nur Einzel- und Doppelhauser zulsssig
L] — - - 1
43 IL Ga I Umgrenzung von Flachen fur Garagen einschiiellich deren Nebenriume,

4.4 Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Garagen einschlieflich deren Nebenraume und Stellplatze
mit Schutzdach (Carports) sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen und
Umgrenzung von Fiachen fir Garagen zulassig.

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

45 Flachen fur Tiefgaragen, die unter der Gelandeoberflache liegen und Stellplatze sind auch
auferhalb der Oberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Dabei sind die Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen freizuhalten

4.6 Nebengebiude
Nebengebdude bis zu 25 m* umbautem Raum sind auch auBerhalb der Uberbaubare Grund-
sticksflachen  zulassig. Dabei sind  der Vorgartenbereich  (zwischen  der
StraBenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze bzw. deren geradiiniger
Verldngerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) und die Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen freizuhalten.

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

6 Mindestgrundstiicksgréfe
Die Grundstacksgrofe betragt:
- je Einzelhaus mindestens 500 m? und
- Je Gebaude eines Doppelhauses (Doppelhaushalfte) mindestens 340 m?
7 Verkehrsflichen
7.1 —=——======= BfralRenbegrenzungslinie
7.2 offentliche Strallenverkehrsfiache
7.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
E - 6ffentliche Parkflache

8 Anzahl der Stellplétze

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

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

Far weitere Nutzungen richtet sich die Anzahi nach der Anlage zur GaStellv3.

g Immissionsschutz

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf den Parzellen 3, 4, 5 und 6 durfen die fur die
Bellftung notwendigen Fenster von tags schutzbedarftigen Aufenthaltsraumen (Kinderzimmer,
Wohnzimmer) nicht an den Nordfassaden situiert werden. Ausnahmsweise kdnnen die for die

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

3 GaStelfV: Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Gber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt ge&ndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

Frank BERNHARD REIMANN FassunG vom 27.02.2019
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10

11
11.1

11.2

11.4

1.5

116

11.7

Beluftung notwendigen Fenster zugelassen werden, wenn diese durch verglaste Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien/Balkone, Wintergarten etc.) geschiitzt werden.

Fr die nicht zur Beluftung notwendigen Fenster von tags schutzbedlrftigen Aufenthaltsraumen
an den Nordfassaden der genannten Parzellen ist die Schallschutzklasse 3 nach der VDI-
Richtlinie 2719* zu verwenden.

Griinflachen
T__"'—.:-.—'-—ﬁ . . .
Offentliche Granflaches, mit der Zweckbestimmung:

S\Susie Ortsrandeingriinung und Erholungsgriin

Griinordnung
0 Zu pflanzender heimischer Laubbaum 1. Wuchsordnung.

Der Standort kann um bis zu 3 m verschoben werden.
Qualitat: Mindestgrofie: 4 x v.8, Hochstamm, mind. StU7 20-25 cm
Verwendung der Pflanzen gemaf Artenliste Baume (C 4.1)

o Zu pflanzender heimischer Laubbaum 2. Wuchsordnung.

Qualitat: MindestgroRe: 3 x v.8, Hochstamm, mind. StU® 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume {(C4.1)

. Zu pflanzender Laubbaum 2. Wuchsordnung oder Obstbaum.

Der Standort kann langs des Ortsrandes bzw. Strale um bis zu 3m

verschoben werden.

Qualitat: Mindestgréie: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 ¢m - 18 cm; Obst-

baum: MindestgréRe 3 x v, Hochstamm, mind. StU 12 ¢m - 14 ¢cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (Ziffer C 4.1).

00000Q0O00CO

o o| Umgrenzung von Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
csocoooool sonstigen Bepflanzungen, hier zweireihige Heckenpflanzung aus Laubge-

hélzen.
Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, versetzte Anordnung in Reihen,
Qualitat: Mindestgrée der Straucher: v. Str. 4 Tr.,2xv,60cm - 100 cm?
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2)
Diese Flachen sind von allen baulichen Anlagen ausgenommen von
Einfriedungen, freizuhalten.

Nicht Gberbaute Fl&chen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstucke sind zu begriinen und zu bepflanzen.
Pro angefangener 400 m? Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum
2. Wuchsordnung oder Obstbaum zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten
Laubb&ume sind hierauf anzurechnen.

Qualitat: Mindestgrée: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 ¢m, bei Obstbaumen auch
Halbstamm, mind. StU 14 - 16 cm

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (C 4.1)

Befestigte Flachen

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

Die zu pflanzenden B4ume sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode zu setzen. Bej Abgang einzelner Gehdlze sind diese durch
gleichartige Gehdlze, in der festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, Ausgabe 1987-08,

Beuth Verlag, Berlin

® Bei der éffentlichen bzw. privaten Grunflache handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 -
4 NB 24 90

@ ~ 3O

- o

4 X v..: viermal verschult
StU 20 em - 25 cm: Stammumfang mindestens 20 ¢m bis 25 cm in 1 m Héhe gemessen
3 x v..: dreimal verschult
StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 ¢m bis 18 cm in 1 m Héhe gemessen
0 Str.4tr., 2xv, 60 cm - 100 cm: verpflanzter Strauch, 4 Triebe mindestens 60 ¢m bis 100 cm Hohe

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.02.2019
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12 Gestaltung

121 Doppelhduser sind bezuglich traufseitiger AuRenwandhothe, Firsthdhe, Hauptdachform,
Dachneigung und Deckungsmaterial einheitlich auszuftihren. Wand- und Dachflachen sind
bundig auszubilden. Bei der First- und Trauflinie sind keine Héhensprlinge zulassig.

122 Als Hauptdeckungsmaterial sind nur rote, rotbraune, brauns und anthrazitfarbene Dachsteine
zulassig. Glénzende Dachsteine sind nicht zuldssig.

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

12.3  Hauptdachneigung und -dachform

12.3.1 Geb&udetyp S (steiles Dach - ,E+D¥)

Hauptdachneigung von mindestens 35° bis héichstens 42°.

12.3.2 Gebéudetyp F (flach geneigtes Dach — ,E+1")
Hauptdachneigung von mindestens 18° bis héchstens 25°.

12.3.3 Gebdudetyp M (mittelsteiles Dach - LE+1+D")
Hauptdachneigung von mindestens 30° bis hdchstens 38°.

12.3.4 Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher mit mittig verlaufendem First zul4ssig.
Der Hauptfirst muss mittig Uber die langere Seite des Gebaudes verlaufen. Dabei gelten
Doppeihduser als ein Gebaude

12.4  Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur als Gaube ab einer Dachneigung von 35° oder als Zwerchgiebel
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf maximal 1/3 der Firstlange betragen. Sie mussen
einen Abstand zueinander und zum seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens 2,0 m
betragen. Sie mussen die Firsthéhe des Hauptdaches um mindestens 1,0 m unterschreiten.
Auf Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen einschlieBlich deren Nebenraume,
Uberdachte, Stellplatze (Carports) und Zwerchgiebeln sind Dachaufbauten unzuléssig.

125  Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Garagen, Carports und Nebengebaude
Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen einschlieltlich deren Nebenraume, tberdachte,
Stellplatze (Carports) mussen die gleiche Dachform und Dachneigung wie die des jeweiligen
Gebéaudetyps besitzen, dabei sind bei der Dachneigung Abweichungen von -5° zul&ssig. Far
Haustyp F betragt die Dachneigung 25°.

Nebengebaude missen ein Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 25° bis zu der
vorhandenen Dachneigung des Hauptgebaudes aufweisen.

Ausnahmsweise kénnen fiir iiberdachte Tiefgaragenzufahren, Garagen einschlielich deren
Nebenrdume, Oberdachte Stellplatze (Carports) und Nebengebauden auch extensiv begriinte
Flachdacher zugelassen werden.

126  Einfriedung

12.6.1 Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Zu der offentlichen
Grunflache — Parkanlage — und zur dstlichen und sudlichen Grenze des Geltungsbereichs (den
landwirtschaftlichen Flachen F1.-Nr. 1250T) sind nur sockellos Einfriedungen zulassig.

Zur offentlichen Strallenverkehrsfliche sind nur Z&une aus Holz mit senkrechter Lattung
zulassig.

12.6.2 Ausgenommen hiervon sind

Sichtschutzz&une und Terrassentrennwande zwischen Doppelh&usern bis zu einer Hohe
von 2,0 m und bis zu einer Tiefe von 4,0 m zuldssig.

Stutzmauern nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen bis zur festgesetzten
Aufschittungshéhe (Ziffer B 12.7.1).

12.7  Geldndeveranderungen

12.7.1  Aufschittungen sind maximal bis zum festgesetzten Hohenbezugspunkt zulassig. Das Gelénde
ist an das bestehende Gelande, zum Nachbargelande und zu offentlichen Verkehrsfiachen
durch flach geneigte B&schungen im Verhaltnis von héchstens 1:3 (H6he zur Lange)
anzupassen.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.02.2019
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12.7.2 Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,3 m, daritber hinaus nur fur untergeordnete
Lichtgraben (die der Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Kellergeschoss dienen) zulassig.

13 Sonstige Planzeichen

13.1 E Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

13.2 Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Hohenlage

13.3 ,y_10_,|¢ Mafangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

Cc PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage
1.1 ‘\12?2/ Grundstucksgrenzen mit Flurstiicksnummer, hier 1250

1.2 " Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 25

1.3 Postsir Flur-, StraBen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Poststrale

1.4 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von
der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfugung gestellt, Kartengrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung,
htip://vermessung.bayern.deffile/pdf/7203/Nut-zungsbedinungen viewing. pdf
Die Planzeichnung ist zur Mallentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 Hinweise

2.1 — — — — | Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze/Abgrenzung des Baugrundstiickes

22 e 2o | VOrhandene Héhenlinien mit Angabe der Hdhen (iber Normalnull in 0,5-Meter-
[T Schritten, hier z.B. 562,0 m (.NN ermitteit aus dem DGM1''. Das dargestelite

Gelande entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.

2.3 Vorgeschlagene Bebauung

24 Vorgeschlagene Tiefgaragenzufahrt

25 Parzellennummer, hier z.B. 4

26 Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, efc.

27 Bestehende Gehdlze auerhalb des Geltungsbereichs

2.8 Bereich auBerhalb des Geltungsbereichs (FI.-Nr. 1221) der zur Hersteilung

und Lagerung von Hackschnitzeln dient.

Gemal der Genehmigung'? diirfen Héckselarbeiten an maximal 10 Tagen
im Jahre durchgefiihrt werden, wobei der Hacksler nur maximal 2 Stunden
pro Tag in der Zeit von 07:00 Uhr bis 17:00 Uhr betrieben werden darf.

29 Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 216119/3 vom 17.09.2018 des
Ingenieurblro Greiner ist Grundtage der immissionsschutztechnischen Festsetzungen.

" Laserscan-Befliegung Augsburg in der Zeit vom 18.02. - 21.02.2007. Hoéhengenauigkeit der Laserpunkie
besser +/- 0,20 m, Lagegenauigkeit ca. +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem: DHHN22
'2_Landratsamt Farstenfeldbruck, Bauamt vom 15.07.2010 Az: 22 a2 602-2 fon

FRANK BERNHARD REIMANN FassuNG vom 27.02.2019
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2.10  Definition der AulRenwandhdhen

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuRenwandhéhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass
sich durch die Topographie auch héhere abstandsflachenrelevante Wandhshen (gem. BayBO)
ergeben.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene
(natlrliche} Gelénde bei Errichtung des Gebaudes aufgeschittet werden muss; somit wird das
klnftige Geldnde als die fur die Berechnung der Abstandflachen mafgebliche Gelandeflache
angenommen's,

211 Landeplatz Jesenwang

Nordwestlich in ca. 1.400m Entfernung (Startbahnbezugspunkt) befindet sich der
Sonderladeplatz fur die Allgemeine Luftfahrt (Flugplatz Jesenwang), sodass das Plangebiet von
Fluglarm betroffen ist.

2.12 Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden iandwirtschaftiich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgemaien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukanftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundsticken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

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

213 Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, die den unter Festsetzung (Ziffer B 1.2) enthaitenen Schalileistungspegel
nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dammen.
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
Luftwarmepumpen (Auszug Teil IIl)"** und die Infobroschire des Landesamtes fir Umwelt
sLarmschutz bei Luft-Warmepumpen'1% verwiesen.

Da es sich bei Luftwarmpumpen um ,andere Anlagen" im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO
handeit, von denen ,Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen”, sind hierfir die
Abstandsregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden’®.

2.14 Baumschutz

Auf die DIN 18 92017 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen bei
Baumalnahmen, sowie der RAS-LP 48 wird hingewiesen.

215  Zuganglichkeit 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 Minchen'® archivmanig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren steht eine kostenfreie Recherchemaoglichkeit an der Hochschule
Munchen?® und Technischen Universitat Monchen?!, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfugung.

Die VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen",
Ausgabe 1987-08, kann im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf eingesehen
werden.

13
14

15

16
17

18

19

20

21

VGH Munchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

vom Februar 2011:

www.[fu.bayern.de/flagrm/uftwaermepumpen/docitieffrequente geraeusche teil3_luftwaermepumpen.pdf
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU): Lérmschutz bei Luft-Warmepumpen - FUr eine ruhige
Nachbarschatft - Juli 2018,

OLG Numberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

RAS-LP 4: Richtlinie fur die Anlage von Straiien, Teil: Landschafispflege, Abschnitt 4: Schutz von B&umen,
Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumafRnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN: 978-
3-7812-1504-7

Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12, 80331 Manchen

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDi-Richtlinien, LothstraRe, 80335
Minchen

Technische Universitit Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, ArcissiraRe 21, 80333
Minchen
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3
3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen

El Kartiertes Baudenkmal mit Kartierungsnummer, hier D-1-79-130-1
U-1-78-T50-1 .Pestkapelle”

Kartiertes Bodendenkmal mit Kartierungsnummer, hier D-1-7832-0252
‘@. sUntertagige frthneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pestkapelle
D-1-7832-0252 Maria Trost bei Jesenwang.

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemal Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mulssen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde {Landratsamt
Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung Gber 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, gedndert durch Satzung vom 04.10.2007) wird hingewiesen.

Grenzabstand
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art, 47 bis Art. 50 AGBGB2 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
verstofden, die unter anderem fur alle europaischen geschltzten 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 toten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestitten zu beschadigen oder zu
Zerstdren.

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

Rodungen, Geholzrickschnitte bzw. ,Auf den Stock setzen* von Gehélzen sowie Baufeld-
raumungen sollen nur auerhaib der Brutzeit von Vogeln (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. — 28.02)
vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Voégel oder
andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch Okologische Baubegleitung wahrend der
Baufeldrdumung).

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundsticksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 19862 ff) erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
erfullt und die zugehorigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung wvon Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die
Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des
Programms BEN?® empfohlen.

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 Rege!
oberflachig Uber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung)
oder, bei eingeschrankten Verhaltnissen, aber unterirdische Anlagen (Rigolen, Rohr-Rigolen).

Samtliche Bauvorhaben mussen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschiossen sein.

22

23

24

25

www ifu. bavern.defwasser/benfindex htm

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom
20.09.1982, zuletzt gesindert durch § 2 des Gesetzes vom 23.02.20168 (GVBI. S. 14

DIN 1986 .Entwésserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Varbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056*, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

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

BEN: Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitung;

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.02.20198
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “SUDLICH DER POSTSTRASSE"

3.8 Natrliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf §123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes?® und die Broschire .Radan in
Gebauden*?” des LfU, mit den darin aufgefihrten MaRnahmen zur Senkung der Radon-
konzentration, hingewiesen.

4 Pflanzlisten
41 Artenliste Baume:
Bei Neupflanzungen von Baumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

1. Wuchsordnung

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Stieleiche (Quercus robur)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Winter-Linde (Tilia cordata)

2. Wuchsordnung

Baum-Hasel (Coryfus colurna) Mehlbeere (Sorbus aria)

Elsbeere (Sorbus torminalis) Stadt-Linde (Tilia cordata ‘greenspire”)
Feld-Ahorn {Acer campestre Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelkirsche (Prunus avium)

Obstbaume, regionale Sorten

4.2 Artenliste Straucher:
Bei Neupflanzungen von Strauchern sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) Rosa arvensis

Eingriffeliger Weidorn {Crataegus monogyna) Rosa canina

Gemeine Felsenbime (Amelanchier ovalis) Rosa glauca

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Rosa rubiginosa

Gewthnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)  Schlehe (Prunus spinosa)

Hartriegel (Cornus sanguinea) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Liguster (Ligustrum vulgare) Zweigriffeliger Weidorn (Crataegus
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) laevigata)

Die Pflanzung von Koniferen ist nicht zulassig.

4.3 Fassadenbegrinung
Eine Begrinung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten bzw. das Anlegen von
Spalieren ist insbesondere fur die Garagen einschliefilich deren Nebenrsume und
Nebengebaude ausdrlicklich erwlinscht. Hierfor 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) WaldgeiBblatt {Lonicera in Arten und Sorten)
Grolte Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla) Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Kletterrosen Spaliergehtize (z.B. Obst)

4.4 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen hinterpflanzt werden.

Um tierékologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfmoglichkeiten fur
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.

Empfehlungen

5.1 Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fur die Toilettenspilung
und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur Brauchwasservorwarmung,
sowie zur Stromerzeugung ist anzustreben.

5.2 Gartenabfalle
Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

% § 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignets
MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu
erschweren....”

% Bayerischen Landesamit fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden® vom, 04-2018,

www.|fu.bayern de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

FrRaNK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 27.02.2019
DiPL.-ING, UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 1012



(GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “SUDLICH DER POSTSTRASSE"

53 CO2-Einsparung
Es wird angeregt die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KAN-55/KfW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal
70 kwh/(m?3a) betragen.

54 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.

55 Barrierefreie Nutzung
Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugénge, Mullsammelbehilter)
barrierefrei auszufihren. Auf die DIN 1804028 Teil 1 "Offentlich zugangige Gebaude*, die DIN
18040 Teil 2 ,Wohnungen" und Art, 48 BayBO "Barrierefreies Bauen” wird hingewiesen.

ausgefertigt 2 1 Mai 2019
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Z DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundiagen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebsude®,
Ausgabe 2010-10, Beuth Veriag Berlin als Ersatz fur die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11

2 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
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|D

VERFAHRENSVERMERKE —|

1.

Der Gemeinderat Jesenwang hat in der Sitzung vom 17.01.2018 die Aufstellung des
Bebauungspians beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 11.10.2018 ortsublich
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 Behérden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 18.09.2018 hat in der Zeit vom 19.10.2018 bis 19.11.2018 statigefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 27.02.2019 wurde vom Gemeinderat
am 09.05.2019 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Erwin Fraunhofer
1. Burgermeister

2 2. Mai 2019

Der Satzungsbeschluss ist am ortstblich durch Anschlag an den Ortstafein
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 Begriindung liegt bei der Gemeinde Jesenwang und der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit; ber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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Gemeinde Jesenwang
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
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Begriindung zum Bebauungsplan
»Slidlich der PoststraRe®

Fassung vom: 19.09.2018, 27.02.2019

Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN, Dipl.-ing. Univ. Architekt+Stadtplaner
Stadelbergerstraike 24a, 82256 Furstenfeldbruck, Tel: 0 81 41 -4 25 73
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “SUDLICH DER POSTSTRASSE"

1. EINFOHRUNG

1.1, Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am sidlichen Rand des Siedlungsbereichs von Jesenwang, sudlich
der Poststraie und dstlich der Grafrather Strafie. Die Entfernungen zu den dffentlichen Einrichtungen
betragen zum Rathaus ca. 810 m, zur Kirche ca. 830 m, zur Grundschule ca. 1.025 m, zum Kinderhaus
¢a. 570 m, zum Altenheim ca. 685 m und zur Grundversorgung (Metzgerei/Béckerei) ¢a.350/ 875 m.

!
l‘-. b
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Abb. 1: Digitale Ortskarte mit Geltungsbereich (rot) Geodatenbasis © BVV-Bayern
1.2. Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Jesenwang méchte im Hauptort Jesenwang den weiteren Wunschen nach Bauland
(aktuell 34 Anfragen von Bewerbern) nachkommen, um so den Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung
an Wohneigentum kurz- und mittelfristig zu decken und dartber hinaus einen vertraglichen Zuzug sowie
eine maRvolle Erweiterung des Innenbereichs zu erméglichen. Da an der Poststrafte im Stidosten eine
einseitige Bebauung vorhanden ist, liegt es nahe, fur einen beidseitigen Anbau zu sorgen und so die
asymmetrisch entwickelte Bebauung abzurunden und die Ressource der ErschlieBungsstralie zu nutzen.

Dabei sollen die Belange des Immissionsschutzes und des Landschaftsbildes durch die Einbindung der
Bebauung in den Ortsrand besonders berticksichtigt werden.

Dariber hinaus sollen die Belange der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbeson-
dere die Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Anforderung an kosten-
sparendes 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. &
BauGB) bertcksichtigt werden.

Hierzu wird ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 16.585 m?), Grlnflache (ca. 1.325 m?* ,Verkehrsflache® (ca.
5.480 m?) und ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® (ca. 200 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans {Flache fur die
Landwirtschaft) abgewichen.

2. AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroBe

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der F1.-Nm. 1250, 1255 (Poststraie), 1272 (Feld- und
Waldweg) und 1288/1, Gemarkung Jesenwang. Das Gelande ist unbebaut, fallt von Stdost (562 m
0.NN) nach Nordwesten (561,5 m G. NN) zur nérdlichen Poststralle und weist eine Abmessung von im

Frank BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 27.02.2019
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Kernbereich ca. 88 m auf 260 m mit einer rechteckigen Erweiterung von ca. 27 m auf ca. 40 m (ca.
2,4415 ha) auf.

Die Poststrale (FI.-Nr. 1255T) und der Feld- und Waldweg (F1.-Nr. 1272T) sind asphaltiert bzw, mit einer
Betondecke versehen. Die Obrigen Flachen werden landwirtschaftlich als Acker genutzt,

Das Gebiet wird begrenzt:

= Im Norden durch die nordliche Grenze der Poststrale (FL.-Nr. 1255),

— im Osten durch eine vom Ortsrand der FeldstraRe um ca. 17 m nach Westen versetztes Lot auf die
Parallele nach Siden,

— im Siden durch eine Parailele (ca. 82 m) zur sudlichen Grenze der Poststralle (FL-Nr. 1255) bzw.
deren geradlinige Verléngerung bis zur Kreisstrale FFB 2 (F1.-Nr. 1289) und

- im Westen durch die &stlichen Grenzen des Friedhofes (FI.-Nr. 1249) bzw. einer ca. 6,5 m tiefen
Parallelen zur Kappellenstrale.

=i

Abb. 2: Ist-Zustand Mai 2018 mit DOP20 (vom 04.06.2015) Geodatenbasis ® BVV
2.2 Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich:

= Im Norden durch die ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung entlang der Poststralie, dariiber
hinaus mit der gewerbfichen Bebauung des Sagewerkes, Zimmerei, Holzbau bzw. im Osten durch
die stidliche Grenze des Bebauungsplanes ,Feldstraie®,

- im Osten und S0den durch die landwirtschafllichen Flichen {Acker) mit zwei Fahrsilos
(Hackschnitzellager) an der Kapellenstrafie und

- im Westen durch die Kreisstrae FFB 2 bzw. den Friedhof mit der Kapelle Maria Trost.
2.3. Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstucke befinden sich in gemeindlichem und privatem Eigentum.

24, Vegetation und Griinbestand

Der Geltungsbereich besteht im Wesentlichen aus einer Ackerlandfliche. Dies gilt sowohl fir die grofie
Flache (Teilflache FI.-Nr. 1288/1) als auch die kieinere Flache im Westen (Teilflache FI.- Nr. 1250). An die

Flachen grenzt direkt der Friedhof (FI.-Nr. 1249) mit slterem Baumbestand an. Sonstiger angrenzender
Grunbestand sind Ackerlandflachen.

2.5, Vorbelastung des Plangebietes
2.5.1. Altlasten Altlastenverdachtsfliche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse ber Altlasten/Altstandorte
vorhanden.
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2.5.2. Kampfmittel
Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
2.5.3. Gewerbegerdusche

Nordlich der Poststrae befindet sich ein groRerer gewerblicher Betrieb der Holzverarbeitung (Sagewerk,
Zimmerei, Holzbau). Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungspianes wurde durch das Ingenieurbiro
Greiner eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche)!
erstellt; dieses kommt zu folgender Beurteilung:
JAufgrund des Emissionsansatzes geméal
Punkt 4 [der schalltechnischen Vertraglich-
keitsuntersuchung] ergeben sich innerhalb
des geplanten Wohngebietes folgende
Schallimmissionen wahrend der Tageszeit
von 06:00 bis 22:00 Uhr (vgl. Gebaud-
eldrmkarten, Anhang A, Seite 3 4 ([der i}y : q=
schalltechnischen Vertraglichkeitsunter- o S o o o1
suchung]): - PR | nasts

An der nordiichen Gebdudezeile (Parzellen 1 S

bis 8 27) mit der héchsten Gerdusch-
belastung freten an den schallzugewandien
Fassaden Beurteilungspegel von maximal 65
dB(A} im  Dachgeschoss auf.  Der
Immissionsrichtwert der TA Lamm fir WA- . &
Gebiete (55 dB(A) tags) wird eingehaiten bzw. !
unterschritten. Lediglich an der Nordfassade .
der Bauparzelle 4 tritft im Dachgeschoss
punktuell eine Uberschreitung von 1 dB(A)
auf Im Obergeschoss liegen die Beur-
teilungspegel etwa 2-3 dB(A) niedriger.

An den weiteren Bauparzellen (Mitte bzw.
Stden) liegt die Gerduschbelastung deutlich ¢
unter dem Immissionsrichtwert der TA Larm. 5
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Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr} 3;_§ ) o §3
herrscht Betriebsruhe. Lediglich durch einen \ fromg
mdglichen Betrieb der Trockenkammer . N T e R e 'ﬁm‘_‘-:—';!g
(Abluftkamin) kénnen Schallimmissionen von 8z el L puowse  PF.
maximal 25 dB(A) an der ndrdlichen s . e 3 Fei b:
Gebéaudezeile auftreten, die jedoch deutlich \ e ]
unter dem einzuhaltenden Immissions- ;ﬂ == §\\ 1% :;";,?m,m f'
richtwert (40 dB(A}) nachts liegen. A I _ ‘\\\\ e | ¥
Flr den maBgeblichen Immissionsort 1 (Nord- |, ,, &« & ‘,,,, Y PR A -&?-4--’

fassade Bauparzelle 4) sind detaillierte

Berechnungsergebnisse fur die Tages- und  apb.3: Obersichtsplan mit Schaliquellen der Fa.

Nachtzeift mit Teilbeurteilungspegein im dund Bebauungsplangebiet (Anhang

Anhang B auf der Seite 3 [der A Seite 2)

schalltechnischen Vertraglichkeitsunter-

suchung] dargestelit.

Maximalpeqgeikriterium

Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A},

nachts um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten ("Maximalpegelkriterium®). Im vorfiegenden Fall ist

aufgrund der ausreichend groBen Absténde zwischen den gerauschintensiven Bereichen und der
geplanien Wohnbebauung von der Einhaltung der zuléssigen Maximalpegel sicher auszugehen.

Hinweise:

- Auch bei Einhaltung bzw. Unferschreitung der Immissionsrichtwerte konnen in Teilzeiten
(insbesondere bei Ségebetrieb, durch den Betrieb des Schienenkrans oder des Seitenstaplers im
siidlichen Bereich) Gerduscheinwirkungen aufireten, die von zukdnftigen Anwohnemn unter
Umsténden als storend empfunden werden. Daher kénnen Lérmkonfiikte in der spéteren Praxis nicht
ausgeschlossen werden.

1 |B Greiner, Bebauungsplan ,Stdlich der Poststralie*, Gemeinde Jesenwang®, Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 216119/3 vom 17.09.2018
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* GemaB den Betreiberangaben besteht fir wenige Tage (ca. 5 [gemaR Genehmigung? dorfen

Héackselarbeiten an maximal 10 Tagen im Jahre durchgefuhrt werden, wobei der Hacksler nur
maximal 2 Stunden pro Tag in der Zeit von 07:00 Uhr bis 17:00 Uhr betrieben werden darf])) im Jahr
eine Genehmigung zur Herstellung und Lagerung von Hackschnitzeln (vgl. Lage im Ubersichtsplan,
Anhang A, Seite 2). Hierbei treten erhebliche Schallemissionen durch das Hackseln auf. Es ist Jedoch
davon auszugehen, dass die in diesem Fall heranzuziehenden erhShten Immissionsrichtwerte ftir
sog. ,seltene Ereignisse” (vgl. Punkt 3.2} [der schalltechnischen Vertréaglichkeitsuntersuchung] an der
geplanten Wohnbebauung eingehalten werden.
Bei den Berechnungen wurde ein intensiver Sagewerksbetrieb (9 Stunden Ségebetrieb in der Halle, 5
Stunden Betrieb des Schienenkrans) angesetzt Es zu beachten, dass bei einer
darlberhinausgehenden Intensivierung des Sagewerksbetriebs weitergehende Uberschreifungen des
Immissionsrichtwertes flir WA-Gebiete aufireten kénnen. Dies wiirde jedoch dann auch an der
unmitfelbar angrenzenden bestehenden Wohnbebauung (Schutzanspruch Mi-Gebief) zu
Uberschreitungen der einschiagigen Richtwerte fihren.*

2.54, Fluggerdusche

Nordwestlich in ca. 1.380 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, unlterliegt der Flugplatz

Jesenwang Flugheschrénkungen die zum Teil freiwillig erweitert wurden:

— keine Platzrundenfitige an Sonn- und Felertagen

—  Startverbot fur Flugzeuge ohne Lérmzeugnis

- keine Einweisungsfliige

~  keine Test- und Uberpriifungsfitige

- téglich zwischen 13 und 15 Uhr fir Flugzeuge keine Fitige unfer einer Stunde Dauer.

— an Samstagen fir Flugzeuge keine Fitige unter siner Stunde Dauer ab 13 Uhr

- Durch geanderte An- und Abflugverfahren wurde die Gerdusch-Beladstigung der Wohnbevbikerung
weitgehend auf ein Minimum begrenzt”

2.5.5, Friedhofsgerdusche

Westlich, in direktem Anschluss an den Geltungsbereich befindet sich der gemeindliche Friedhof. So
kénnen im Rahmen der Nutzung, Gersusche von Fahrzeugen, Musik/Salut bei Beerdigungen,
Trauerreden, Erdarbeiten etc. entstehan. Umgekehrt zeichnet sich die Friedhofsnutzung durch eine
besondere Stérempfindiichkeit aus. Der Schutz der Bestattung und des Totengedenkens erfordert daher
eine Rulcksichthahme durch die Nachbarschaft. Mit der Wohnnutzung  einhergehenden
Alltagsbeschéftungen der Grundstiicksnachbarn — z.B. in Form wvon Kinder spielen, Lachen,
Rasenmahen, Feiern konnen die dem Totengedenken und das Pietatsgefuhr der Traunernden
beeintrachtigt werden.

2.5.6. Landwirtschaftliche Emissionen

Da sich der Geltungsbereich im Ubergangsbereich zum AuRenbereich befindet, kénnen von den &stlich,
sldlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gelegentlich Beeintrachtigungen
auch bei der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Auch muss mit
zeitweisen Gerauschen - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen -
wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - gerechnet werden.

Ferner befinden sich sudlich des Geltungsbereichs auf FI.-Nr. 1250, in einem Abstand von ca. 27 m, zwei
dltere Fahrsilos, die zur Lagerung von Hackschnitzel genutzt werden.

Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie diesen landwirt-
schaftlichen Betriebe unterzubringen, mussen Eigentimer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im
Randgebiet zum AuBenbereich genereil mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre
Schutzwrdigkeit und Schutzbediirftigkeit gegeniber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage
befindet, deutlich herabgesetzt. Zukunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf
diese Emissionen hingewiesen.

2.5.7. Kleiner Wertstoffhof

Nérdlich auf FI-Nr. 1230 befindet sich ein kleiner Wertstoffhof (Glas, Altpapier, Weiliblech) des
Abfallwirtschaftsbetriebes. Insbesondere von den Glascontainern gehen durch Einwurfsgerausche und
Entleerungsgerausche besondere Belastigungen aus.

2 Landratsamt Furstenfeldbruck, Bauamt vom 15.07.2010 Az: 22 A2 602-2 fon
3 Quelle: www.ﬂugglatz-'|esenwang.deIDaten-fakten.html, Datenabruf 04-2018
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Nach héchstrichterlicher Rechtsprechung sind die Larmimmissionen von kleinen Wertstoffhofen bis zu
einem Abstand von ca. 15 m zu Wohngebauden in reinen Wohngebieten als von der Bevolkerung
insgesamt als ablich und tolefierbar anzusehen und als sozialadaquat hinzunehmen. .

2.5.8. Salzlager

Ebenfalls auf FL-Nr. 1230 befindet sich ein Silo das vom gemeindlichen Bauhof als Salzlager fur den
Winterdienst genutzt wird. Von diesem kénnen Anlagengerausche ausgehen. Nach Auskunft der
Gemeinde Jesenwang findet sowohl die Befillung als auch die Beladung der Streufahrzeuge tagsiOber
statt.

2.5.9. Verkehrsgerdusche durch die Kreisstralle

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgeréusche der westlich liegenden Kreisstrale FFB 2
(Grafrather Strale) von Jesenwang - Grafrath ein. Der Geltungsbereich befindet sich in einer Entfernung
von ca. 50 m (Stralenachse) zur Kreisstraflle, wobei diese sich im Grenzbereich zwischen innerhalb und
auferhalb der geschlossenen Ortschaft befindet.

' Strafie , Zahisteflen- (il SV Verdanderung Prozéntuaie
S T - Verinderung |
FFB 2 DTV2000 5.244
FFB 2 DTVaoos 77329701 6.318 289 +1.074 +205%
FFB 2 DTV2010 5.703 356 615 -976%

Tab. 1: StraBenverkehrszdhlung
Erkenntnisse (ber die Daten von 2015 liegen nicht vor.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die auf den Geltungsbereich einwirkenden
Verkehrsgerdusche Uberschidgig ermittelt. Hierbei wurde eine Verkehrslarmabschatzung nach RLS 90
durchgefihrt. Dabei wurde, ausgehend von der DTVzo10 &ine jahrliche Steigerung von 0,5%, fur das Jahr
2025 eine Verkehrsbelastung von ca. 6.444 Kfz/24 h und 402 Lkw/24 h angesetzt. Dadurch ergibt sich fur
den Westen bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ein mafigeblicher Aulenlérmpegel
von bis zu 56 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts. Damit wiirden die Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau’ mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) tberschritten, die Grenzwerte der
16. BlmSchV mit 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts jedoch eingehalten.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- Den motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die PoststraBe (OrtsstraRe), daruber hinaus durch
die Grafrather StraRe (Kreisstrale FFB 2) und die Landsberger/Furstenfeldbrucker Strafle
(Staatstrale 2054 Landsberg am Lech - Farstenfeldbruck),

- den FuRganger- und Radfahrverkehr dber die Mischnutzung der Poststrate mit dem MIV,

- den OPNV 0ber die ca. 300 m entfernte Haltestelle Grafrather StraRe (Regionalbusiinie 828 Grafrath
- Moorenweis) und die ca. 580 m entfernte Haltestelle Altenheim (Regionalbuslinie 823 Furstenfeld-
bruck — Dunzelbach, Regionalbuslinie 825 Diunzelbach - Farstenfeldbruck, Regionalbuslinie 828
Grafrath — Moorenweis und Anrufsammeltaxi).

Die Poststrale befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage, sodass eine zulassige

Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gilt.

2.7. Energie-Atlas BayernS

_  Potentiale aus Abwéarme, Biomasse und Wasserkraft sind in naherer Umgebung nicht kartiert.
Fur Geothermie wird das Gebiet fir Erdwarmesonden als ,mdglich (bedarf aber einer Einzelfail-
prufung durch die Fachbehdrde)" bewertet.
Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschéatzung® for oberflaichennahe Entzugssysteme
am Standort {Poststrale Nr. 25) bei Erdwérmesonden als ,moglich (Einzelfallprafung)’, far
Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,mdglich* bewertet.

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

~  Faor Windenergie wird ine Windgeschwindigkeit von 3,4 m/s in 10 m Hohe ermittelt.

4  BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf 07/2018
geoporial, bavern.de/energieatlas Datenabruf 07/2018

6 www.energieatlas.ba!em.defthema geothennieloberﬂaechelanleitung.html. Datenabruf 07/2018
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2.8. Natiirliche Grundlagen

2.8.1. Bodenart, Bodentyp

Die Bodenart am Standort wird als ,sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm® und der
Bodentyp mit Uberwiegend ,Fast ausschiielich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungsiehm) uber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schofter)“ angegeben’.

2.8.2, Natiirliche Radon-222-Aktivitit

~Radon [Radon-222/222Rd], ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht uberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhohte
Radonkonzenirationen in der Raumiuft kénnen zu gesundheitiichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon zahit neben dem Rauchen zu den gré8ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine Malinahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.*®
JWenn Radon aus der Bodeniuff durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder
Erdgeschossréume eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumiuft anreichern. In
geschiossenen Rdumen werden gewohnlich hGhere Radonkonzentrationen gemessen als in der
Aufleniufi. Im Freien betréagt 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
Wohnrdumen in Deutschiand betragt die durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro
Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werfe in Wohnrdumen in Deutschiand Zwischen wenigen
Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft."®

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie™ wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplétze in
Innenréumen erstmalig ein Referenzwert fir die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m® (§ 124 StrISchG1") festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung?? hat das Bayerische Staatsministerium fur Gesund-
heit und Pflege, als zustandige Landesbehsrde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete festzusetzen, fur
die erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitaskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen die Referenzwerte nach
§ 124 StriSchG oder § 126 StriSchG uberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

FOr den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur
Strahlenschutz eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 59,4 kBq/m* in der Bodenluft (in einem
Meter Tiefe); damit |asst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet I** einstufen. Zum vorsorgenden
Schutz vor erhthter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaitsraume wird empfohien, bei
geplanten Neubauten Mafinahmen zur Senkung der Radonkonzentration vorzusehen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebaude
mit Aufenthalisréumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat geeignete Mafinahmen zu freffen, um den Zutritt
von Radon aus dem Baugrund zu verhindemn oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die
Broschure ,Radon in Gebauden“!* des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die
darin aufgefuhrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.8.3. Gewiésser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Nordwestlich in ca. 580
m Entfernung befindet sich der von Nord nach Sudwesten verlaufende Eribach.

7 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Geologie/Boden, Datenabruf 07/2018

8 www.bfs de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon node.html

 Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden® vom, 04/2018,
www.Ifu.bayern.de/buerger/docfuw 57 radon.pdf

19 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festiegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentber ionisierender Strahlung und zur Authebung der Richtiinien
89!3:BIEuratgm.O?OIGMIEuratom. 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, 5. 1

" StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gesindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966}

12 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 {BGBI. | 8. 2034)

. www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodeniuft {Prognose), Datenabruf 02-2019
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes far Strahlenschutz {dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m®, Radonvorsorgegebiete Ill Giber 100 kBg/m?

4 Bayerischen Landesamt fir Umwelt {LfU): ,Radon in Geb&uden® vom, 04-2018,

www.lfu.ba!em.delbuergerldocluw 57 _radon.pdf
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2.8.4. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstelien des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. In der Hinweiskarte _Hohe Grundwassersténde"'s ist keine
Darstellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand betroffene Gebiete” vorhanden.

Uber die Hohe des Grundwassers liegen keine Daten vor. Nach Aussage der Gemeinde kann von einem
Grundwasserflurabstand von ca. 6 m bis ca. 7 m ausgegangen werden.

2.8.5. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittiere Niederschlagshshe in 2 Meter Hohe am Standort betragt:
—  Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr€): 13 bis <14 °C

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

~  Mittlere Niederschlagshséhe (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm

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

2.9, Schutzgiiter

2.9.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Vorbelastungen wie Gerausch- und zum Teil Schadstoffimmissionen, gehen einerseits von der ndrdlich
vorhandenen gewerblichen Nutzung des S#gewerkes, Zimmerei bzw. Holzbau andererseits von der
Poststrate nérdlich im Geltungsbereich und der ca. 30 m westlich liegenden Kreisstrae FFB 2, aus.
Dariber hinaus kénnen Geruchsemissionen von den landwirtschaftlichen Flachen bzw. Betrieben in der
Umgebung ausgehen.

Beztiglich weiterer detaillierter Informationen wird auf die Ziffern 2.5.6 .Landwirtschaftliche Immissionen"
und 7.5. ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens" verwiesen.

2.9.2, Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Geltungsbereich ist zur Erholungsnutzung nicht geeignet, da grofitenteils intensive Ackerlandnutzung
auf den Flachen betrieben wird. Nordlich und westlich auf der Poststrale sowie auf dem Wald- und
Feldweg (F1.-Nr. 1272) ist ein értlicher Wanderweg sowie der Fernradwanderweg ,Ring der Regionen* im
Bayernatlas aufgenommen'?.

293 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist gepragt von Ackerland mit vergleichsweise geringer Wertigkeit fur das Schutzgut. Der
angrenzende Friedhof ist mit Gehdlzen sowie einigen &lteren Baumen umrandet.

Amtlich kartierte Biotope (Amtliche Biotopkartierung'®) sowie Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §8
23 bis 29 BNatSchG und Flachen bzw. Teilftachen nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind
im Planungsgebiet und dessen raumlich-funktionalem Umgriff nicht vorhanden.

Artenschiitzerische Beurteilung

Streng geschatzte Tierarten (européisch geschutzte Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie) wurden im Rahmen der eigenen Kartierungsarbeiten nicht festgestellt. in der ASK Bayern'®
wurde 300 m sudostlich 7832-0497 eine Feldlerche und 500 m sidwestlich 7832-0499 ein Schwarzmilan
aufgenommen. Es handelt sich bei den Aufnahmepunkten um sehr ahnliche Lebensraumtypen.

Mit Ausnahme der Offenlandarten der Vogel stellt das Planungsgebiet kein Lebensraumpotenzial fur
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie seltene Vogelarten der VSchRL Anhang | (saP-relevante
Arten) sowie national geschitzte Arten bzw. Arten der Roten Liste dar.

Grundsatzlich kénnen Offenlandarten wie z.B. Wiesenweihe, Kiebitz und Feldlerche auf Ackerflachen
vorkommen. Sie bevorzugen offene, weitldufige Feldfluren. Aufgrund der intensiven Nutzungen innerhalb
und im Umfeld des Planungsgebietes (intensive Ackernutzung, Bebauung, Verkehrswegebestand) und
den daraus resultierenden erheblichen Stérungen (Lebensraumzerschneidung, Beunruhigung) ist ein
Vorkommen jedoch eher unwahrscheinlich. Auch das Vorkommen der Feldlerche ist trotz des in der Nahe
befindlichen ASK- Punkies eher unwahrscheinlich, da Feldierchen gewohnlich nicht so nahe an
Siedlungsgebieten bruten. AuBerdem wurde aktuell Mais auf der Flache angebaut, was die Feldlerche
auch eher meidet.

Aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung in Bayern und der im angrenzenden Friedhof vorhandenen
Lebensraumstrukturen auf Teilflachen kénnen dartber hinaus (potenzielle) Vorkommen von Vogelarten
der Geholze, Geblsche und Séume (z.B. Goldammer, Neuntoter, Feldsperling, Dorngrasmucke) nicht
ausgeschlossen werden. Die Baumbestande sind potenzielle Bruthabitate fur Geholzbriter. Zusammen

www.fu.bavern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaendefindex.htm, Stand: 06-2018

18 Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
17 geopottal.bayern.de/bayernatlas/plus, Freizeit in Bayern, Datenabruf 08/2018

18 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayematlas/ Datenabruf August 2018

9 Artenschutzkartierung Bayern, Stand 2017
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mit den offenen Ackerflichen stellen sie auBerdem potenzielle Nahrungs- und Jagdhabitate fur Vogel-
und Fledermausarten der benachbarten Siedlungsbereiche dar. Im Hinblick auf die ausgedehnten
Freiflachen und Baum- und Gehtlzbestande in der naheren Umgebung ist das Gebiet jedoch nicht von
essentieller Bedeutung.

Vermeidungsmafinahmen sind daher nicht erforderlich.

Vorbelastungen bestehen insbesondere fir stdrempfindliche Vogelarten durch die intensive
Ackerlandnutzung der Flache, den Verkehr der PoststraRe sowie durch die bereits bestehende
Wohnbebauung und den bereits erwshnten Sagewerksbetrieb.

Das Vorkommen von weiteren, nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten faunistischen Arten - mit
Ausnahme der Artengruppen Végel und Flederm&use - ist unwahrscheinlich.

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

2.9.4. Schutzgut Fidche und Boden

Gemal der geologischen Karte und Bodenkarte von Bayern®® sind im Geltungsbereich ,fast
ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfihrendem Lehm {Deckschicht oder
Verwitterungslehm) uber Carbonatsandkies bis -schiuffkies {Schotter)" mit einer geringen bis mittieren
Ertragsfahigkeit (Bodengrundzahl 45/Ackerzahl 42)2' vorhanden. Der Untergrund besteht laut der
geologischen Karte von Bayern aus ,wtrmeiszeitlichem Schotter (Niederterrasse, Spatglazialterrasse)".
Im Gebiet stehen keine seltenen, empfindlichen oder im besonderen Malie schutzwirdigen Bodentypen
an.

Bezlglich vorhandener bzw. nachgewiesener Bodenverunreinigungen wird auf die Ausflihrungen unter
Ziffer 2.5.1 ,Altlasten, kartierte Altlastenverdachtsflache* verwiesen.

Ein Bodendenkmal ist direkt angrenzend an den Geltungsbereich kartiert. (vgl. Ziffer 3.5.1).

Die Flache des gesamten Geltungsbereichs betragt 23.415 m=.

2.9.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewssser:

Im  Geltungsbereich sind keine Oberflichengewasser vorhanden. Das néchstgelegene
Oberflachengewasser ist der Erlbach in einem nordwestlichen Abstand von 580 m.

Grundwasser/Hochwasser:

Langfristige Grundwasserbeobachtungen bzw. detailierte Daten zur Grundwassersituation im
Geltungsbereich liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Laut der Gemeinde ist von einem
Grundwasserflurabstand von ca. 6 m bis ca. 7 m auszugehen. (vgl. 2.8.4)

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des wassersensiblen Bereiches.

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

Sickerfzhigkeit:

Da kein Baugrundgutachten vorliegt, ist iber die Sickerfahigkeit des Untergrundes zum jetzigen Zeitpunkt
keine detaillierte Aussage méglich. Der geologische Untergrund mit Niederterrassenschotter und die
Deckschicht aus stark lehmigen Sand lassen eine geringe bis mittlere Sickerfahigkeit vermuten.
Wasserundurchlassige Lehmschichten kénnen nicht ausgeschlossen werden.

2.9.6. Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich am sudéstiichen Ortsrand mit geringen Vorbelastungen im Hinblick auf
die kleinklimatische-lufthygienische Situation. Zu nennen sind hierbei insbesondere Warmespeicherung
durch vorhandene Bauk®rper, Emissionen durch Gebaudeheizung und Kraftfahrzeugverkehr aus der
Umgebung (Poststrale, Kreisstrafie FFB 2).

Der vorhandene Acker dient der Kaitluftproduktion sowie der Staubfilterung. Eine besondere klimatische

Bedeutung des Geltungsbereiches fur den angrenzenden Siedlungsbestand oder den Luftabfluss liegt
jedoch nicht vor.

297. Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich ist nahezu eben und liegt am sodostlichen Ortsrand von Jesenwang stdlich der
Poststralle. Das Planungsgebiet ist charakterisiert durch die intensive Ackernutzung. Es ist von Studen
und Osten her offen und gut einsehbar, von Westen beschrankt einsehbar und nach Norden hin durch die
auBerhalb des Geltungsbereichs vorhandene Bebauung abgeschirmt. Die bestehende Bebauung sowie

X geoportal.bayem.de/bayematlas-klassik, Geologie/Boden, Datenabruf 05/2018

2 geogortal.ba!em.deiba!ernatlaslglus, Bodenschétzung. Datenabruf 08/2018
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der angrenzende Friedhof sind groftenteils gut eingegrint. Lediglich das in Ziffer 2.5.8 beschriebene
Salzsilo ist gut sichtbar.

2.9.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Gebiet sind keine nennenswerten Sachglter vorhanden.
Direkt angrenzend befinden sich wie bereits zuvor erwahnt zwei Baudenkmaler sowie ein Bodendenkmal.
Bezliglich detaillierter Ausfihrungen wird auf die Ziffer 3.5.1 ,Denkmalschutz’ verwiesen.

2.10. Demographie?

Am 31.12.20172% waren 611 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,46 Einwohnern je Waohnung
mit 47,6 m? Wohnflsche/Einwohner bzw. 125,0 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusemn
gegeben. Dabei wohnten 68,67 % der Einwohner in Einfamilienhausern, 23,58 % in Zweifamilienhdusermn
und 7,55 % in Mehrfamilienh&usern.

in der Gemeinde Jesenwang existieten zum 01.03.2018 zwei Kindertageseinrichtungen mit 62
genehmigten Platzen und 60 betreuten Kindern. Mittlerweile wurden beide Kindertageseinrichtungen im
kath. Kinderhaus St Michael zusammengelegt, das Uber 119 genehmigte Platze (davon 95 far
Kindergarten- und 24 Kinderkrippenplatze) verfugen.

Von den 1.549 Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-j&hrigen auf 17,90 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 54,14 % und der der Ober 65-jahrigen auf 27,97 %.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevtlkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J*¢) dar. In den
westeuropaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Ober 50-jéhrigen
grdfer, als der der Kinder unter 14 Jahren.

In Jesenwang betragt der errechnete Wert im Jahr 2017 bei -0,72. Damit ist die Bevolkerung alter als die
Durchschnitte von Bayern (-0,66), Oberbayern (-0,57) und janger als der Durchschnitt fir den Landkreis
Faurstenfeldbruck (-0,73). Das hohere Alter lasst sich durch das Seniorenheim Jesenwang mit seinen 91
Zimmern und bis zu 108 Betten begriinden.

gaven im Alter von ... Jahren
Bevilkerungs- . Perscneﬁp 18 bls A
stand am 31.12... insgesamt untar 18 P Sltor
2014 (| B 925 a7,
203 1510 279 910 330
2018 1350 260 920 350
2017 1520 250 910 370
2018 1550 2373 220 380
2018 1 560 240 32) 400
2020 1 580 149 920 420
Z021 1590 236 920 440
2022 1250 220 g0 480
2023 18610 230 200 420
2024 1830 230 BS0 500
2025 1340 230 890 £20
2028 't BE0 230 880 540
2027 1670 230 880 560
2028 7 880 230 TRt 530
Abb. 4: Demographie-Spiegel flir Bayern, Gemeinde Jesenwang®

2 www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ Datenabruf 09/2018

23 yww.statistik.bayern.de/ Datenabruf 09/2018

24 | yon Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevblkerung (Po.14)
abziiglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevolkerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsfihigen Teil der Bevilkerung (P1549).

25 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Heft 547 Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnung fiir die Gemeinde
Jesenwang bis 2028, April 2016
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Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2006 und 2017 ein jahrliches Bevdlkerungswachstum von
durchschnittlich 0,45 % mit einer j&hrlichen Zunahme von ca. 6 Einwohnern?. Obiger Demographie-
Spiegel geht von einem jahrlichen Zuwachs von 0,81 % mit jahrlich ca. 14 Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 203627 fur den
gesamten Landkreis Furstenfeldbruck ein stark zunehmendes* (7,5 % bis 12,5 %) Bevdlkerungs-
wachstum mit ca. 11,78 % und einem durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstum von ca.
0,61 %.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1, Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwickiungsprogramm 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 (berarbeiteten
Entwurf des Regionalplanes? als ,Grundzentrum* (2.1.6 G) festgelegt. Die Kreisstadt Farstenfeldbruck
in ca. 10 km Entfernung Ubt eine mittelzentrale Funktion aus und verfigt Ober die notwendigen
Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

- 1.2 Demografischer Wandel [1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevolkerungsentwicklung (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 AuRenentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)]

— 9.4 Land- und Forstwirtschaft [5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftiicher Nutzflachen (G)]

- 6 Energieversorgung [6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G)] und
7 Freiraumstruktur.
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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 Flugirmschutzbereiche beschlossen. Diese LEP-Teilfortschreibung ist nach
Verdffentlichung?® am 01.03.2018 in Kraft getreten.

% Aufgrund des Zensus 2011 erfoigte ein statistische Korrekturwert von -34 Einwohner, der hier unbertcksichtigt ist.

# Bayerisches Landesamt fir Statistik, Heft 549 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis
2036 Demographisches Profil fur den Landkreis Firstenfeldbruck, Mai 2018

2 Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Stand: 13.03.2018

2 Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 21.02.2018
GVBI. 03-2018, S. 55
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3.1.2. Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsatze und Ziele einschlagig:

~ A Die Region und ihre Teilrdume, 2.2 Landlicher Raum (G} und

~ Bl Siedlungswesen 1 Aligemeine Grundsatze (G), 2 Siedlungsentwicklung (Z), 2.3 fur die
Siediungsentwicklung 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 ward, liegt die Gemeinde Jesenwang im

_Landticher Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume”®.

Der Geltungsbereich schiieBt direkt an die Darstellung der .Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbauflache” an.

Von der Verbandsversammlung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
beschlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte
Verordnung zur Anderung des Regionalplans Munchen® (Gesamtfortschreibung) far verbindliche erklart.
Eine Verdffentlichung des Regionalplanes ist im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern im Marz 2019
vorgesehen, sodass der Regionalplan am 01.04.2019 in Kraft treten kann.
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Abb, 6: Regionalplan Miinchen Karte 2 ,Siedlung und Versorgung* Nov. 2014 (rot: Lage des
Anderungsbereiches)
3.2. Riumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

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

Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Geltungsbereich mit der Ausgangslage SKulturlandschaft' und die
Kapellenstrae als ,Radwege" nach Grafrath dar. Als Strategie wird ,Potenzialflachen/Wohnen“ am
sstlichen und sodlichen Ortsrand und die Kreisstrake FFB2 als ,Ausbau Tangentiaiverbindung
{(Mammendorf — Jesenwang — Grafrath) vorgesehen.

3§ 2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014
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Abb. 7: Réumliche Entwicklungsstrategie (RES) - Strategieplan FFB2040°" mit Umgriff (rot)
3.3. Gemeindliche Pléine
3.3.1. Rechtswirksamer Fléchennutzungsplan
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Abb. 8: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit Anderungen sowie Geltungsbereich {cyan)
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.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 geandert und dreimal berichtigt®2,

Der Flachennutzungsplan stellt for den groften &stlichen Teil des Geltungsbereiches ,Flache fur die
Landwirtschaft® und fur den westlichen kieineren Teil -Grinfidche* mit dem Symbol ,Friedhof* dar. Diese
Flachen werden Uberlagert mit paraliel zur Poststrale bzw. zur Kapellenstrale mit ,Baume geplant®,

31 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Emst Basler+Partner, TU Manchen 08.02.2017

*2 im Rahmen der 8. Anderung und 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Hohenbergl” i.d.F. vom 21.04.2014 und
05.04.2017 und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Bachwiesen" i.d.F. vom 19.08.2018
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wobei der Feld- und Waldweg in Verlangerung der Kapellenstrale als ,FuB, Rad und Wanderweg"
dargestellt wird.

Dartber hinaus befinden sich:
Im Norden ,ortliche StraRe® von Ost nach West, ,Grinflache” mit dem Symbol ,Friedhof*
,Dorfgebiet*, ,Mischgebiet’, ,Dorfgebiet* und Allgemeines Wohngebiet”,
im Osten und Suden ,Flache fir die Landwirtschaft’,
im Westen ,0berdrtliche Hauptverkehrsstralle® daraber hinaus ,Flache fur die Landwirtschaft’.

332 Landschaftsplan

Die Gemeinde Jesenwang besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan®®. Dem Landschaftsplan
liegen die Darstellungen des Fléchennutzungsplanes zugrunde. Er stellt die Flache als
Jandwirtschaftliche Nutzflache' und ,Grunfliche” als ,Friedhof* dar. Zusatzlich wird als Symbol
,Zusatzliche erforderliche Ortsrandeingrinung” bzw. ,Baudenkmal® dargestellt.
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Abb. §: Landschaftsplan der Gemeinde Jesenwang mit Geltungsbereich {cyan)
3.3.3. Dorferneuerung

Nachdem das Amt for landliche Entwicklung Oberbayern zugestimmt hat wurde 2011 das Verfahren zur
Dorferneuerung Jesenwang begonnen. In dem folgenden erarbeiteten Plan der MaRnahmen der
Arbeitskreise liegt der Geltungsbereich nicht im zentralen Umgriff des Dorferneuerungsplanes.

3.34. Verbindliche Bauleitplanung sonstige Satzungen nach dem BauGB

Fiir das Gebiet sind keine verbindlichen Planungen vorhanden.

Nordlich der Poststralte befindet sich die Grenze der Ortsabrundungssatzung ,Jesenwang® i.d.F. vom
06.12.1993. die das nordliche Gebiet nach § 34 Abs. 4 BauGB als Grenze des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils festlegt. Ebenfalls nordlich aber stlich der Feldstrale schlieft der Bebauungsplan
JFeldstralte* i.d.F. vom 03.12.1997 mit seinen zwei Anderung an. Dieser setzt als Art der baulichen
Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* fest. Westlich der Grafrather Strafie (Kreisstrae FFB 2) schlief3t
der Bebauungsplan ,Hohenbergl* i.d.F. vom 25.11.1998, mit seinen sieben Anderungen an. Dieser setzt
als Art der baulichen Nutzung Oberwiegend ein ,Allgemeines Wohngebiet fest.

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

~ ,Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen/Nebengebéude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang"34

33 | andschaftsbOro Pirkl-Riedel-Theurer, Landshut
3 yom 23.02.2006. gedndert durch Satzung vom 04.10.2007
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3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

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

3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5.1. Denkmalschutz

Durch einen Datenabruf beim Bayerischen Landesamt for Denkmalpflege sind innerhalb des
Geltungsbereichs keine Baudenkmaler und Bodendenkmaler kartiert.

In naherer Entfernung bestehen jedoch folgende Kartierungen:
- Baudenkmal: D-1-79-130-1 westlich inca. 5 m
Kath. Kapelle Maria Trost, sog. Pestkapelle, kuppelgedeckter Rundbau mit 6stlichem Vorzeichen,
1651, 1751 erneuert; mit Ausstatfung. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert
- Baudenkmal: D-1-79-130-11 westlich in ca. 5 m
eisemes Kreuz mit gusseisernem Corpus und Marienfigur, bez. 19089.
- Bodendenkmal: D-1-7832-0252 westlich in direktem Anschluss
Untertagige frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pestkapelle Maria Trost bei Jesenwang.

In der Stellungnahme des Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege3 wird die Planung abgeiehnt, da in
westlich unmittefbarer Nahe die obigen Baudenkmaler befinden; ,Die bedeutende Pestkapelle befand
sich fraher auBerhalb des Ories in freier Landschaft entlang der Ausfalistraie. Dies ist im Urkataster und
der Renovation noch gut ersichtlich. Inzwischen ist die Bebauung von Norden unmittelbar an die
Pestkapelle herangertickt. Auch im Westen befindet sich neben der Kapelle bereils ein Wohnhaus. Das
Gelédnde sddlich und &stlich der Pestkapelle ist noch von Bebauung freigehalten und erinnert noch an die
freie Lage. Die Situation der Kapelle in Alleinlage ist noch halbwegs erfahrbar. Durch eine Bsbauung wie
geplant wird die Kapelle allméhlich eingebauf. Dadurch wird ihr Wesen und ihr Erscheinungsbild
erheblich beeintrachtigt. Daher werden die Planungen abgelehnt. Es wird gebeten, das neue Wohngebist
an anderer geeigneter Stelle zu verwirklichen.”

3.5.2. Wasserwirtschaft

GemaR Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern? liegt der
Geltungsbereich im nicht Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb
eines "Uberschwemmungsgebietes" und auch auRerhalb des "Wassersensiblen Bereichs (Auen und
Niedermoore)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und Risikogebieten auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten liegen nicht vor.

353 Anbaubeschrinkungszone

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich die KreisstraRe FFB 2. Aufgrund des Datenabrufs beim
Bayerischen Straleninformationssystem3” befindet sich der Anderungsbereich auRerhalb der fur die
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Damit ist ein
Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m gegeben (Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrwaG).

3.5.4. Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt teilweise in der Flache B des beschrankten Bauschutzbereiches des
Sonderlandeplatzes Jesenwang®®, nach §17 Abs. 3 Ziff. 2a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Eine
Beteiligung des Luftamtes wird erst ab einer Hohe von 25 m Gber Grund erforderlich. Aufgrund einer
Gelandehshe von ca. 562 m U.NN und einer geplanten Geb&udehohe bis 10,2 m liegt die Bauhodhe
unterhalb dieser Héhe.

4. VERFAHREN

41, Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren
gemal § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die Festsetzungen eines ,Allgemeinen Wohngebietes® mit

35 Schreiben vom 08.11.2018 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

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

Bayerisches StraReninformationssystem unter www.baysis.bayern.de, Datenabruf 04/2016
Flughafenbezugspunkt LBP = 567,3 m 0.NN in einer Entfernung von ca. in ca. 1,395 km
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Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich nérdlich an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieBen®, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca.3.636 m* {bzw. 4.363 m* inkl. der
Flachen von Terrassen, Loggien und Balkonen) und 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, ist der Bebauungsplan ,Bachwiesen” i.d.F.
vom 19.09.2018 mit einer zulassigen Grundfléche von ca. 881 m? (bzw. 1.067 m? inkl. der Flachen von
Terrassen, Loggien und Balkonen) anzufiihren. In Summe ergibt sich eine zuléssige Grundflache von
4.517 m? (bzw. 5.420 m? inkl. der Flachen von Terrassen, Loggien und Balkonen) was unter der Grenze
von GR 10.000 m?* liegt.

Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 23.415 m*

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNy ca. 16.585 m? 70,8%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVQ) GR 3.636 m* GRZ 0,20/GRZ 0,23
Grundfiacheiiberschreitung durch Terrassen GR 727 m? 20,0%
Grundfiachenzah! (§ 19 Abs. 4 BauNVvQ) ca. 4.363 m? 100 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 8.727 m* GRZ =0,53

tffentliche StraBenverkehrsflache (davon 1.960 m?

Bestand) ¢a. 5.320 m?| 22,7%

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 200 m? 0,9%

offentliche Griinflache ca. 1.285 m* 5,5%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 14.047 m? 60,0%
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 7.272 m* GFZ =0,31

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

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

Ebenso wird mit dem Ausschluss der Ausnahmen (§4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die
zukunftigen Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprufung, da es
sich um ein kleines Gebiet (0,03% ,der Fldche des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen“ = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL#
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 Schutzguter der FFH-Richtlinie2 oder der Vogelschutzrichtlinien®?) durch die Planung beeintrachtigt
sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (i.V.m. Seveso-lll-/Stérfall-Richtlinie**) zu beachten ware.

39 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,...Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowoh!
nach § 34 BauGB zu beurteilende Fidchen in Betracht als auch bebaute Fldchen, die nach § 30 Absaifz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind.*

4 Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
gesndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

41 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 uber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21 .07.2001, S. 30)

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

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

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 tiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, 5. 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 beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. ca. 3.636 m? {bzw. 4.363 m?2 inkl. der
Flachen von Terrassen, Loggien und Baikonen) und liegt unter der Grundfiache 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. zuléssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

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

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

5. PLANERISCHE KONZEPTION

5.1, Stédtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept sieht vor, die Bebauung am siidlichen Ortsrand von der Poststrale im
Norden nach Suden um drei Baureihen zu erganzen. Vorgesehen ist im inneren Bereich eine
zweigeschossige Bebauung aus Einzel- (auch in Form von Mehrfamilienh&usern) und Doppelhdusern
und in der Zeile am Ortsrand eine eineinhalbgeschossige Bebauung aus Einzelhausern, die sich von ihrer
Hohenentwicklung (traufseitige AuRenwandhéhe und Firsthéhe) abstuft. Die Mafstablichkeit {,K&rmung®)
der Bebauung greift im inneren Bereich die bestehende nérdliche Wohnbebauung auf und lockert sich
zum &stlichen und sdlichen Ortsrand auf.

Far beide Bereiche werden verschiedene Gebaudetypen vorgesehen. Fir den inneren Bereich wird das
E+1+D-Gebaude (Gebsudetyp M mit mittelsteilem Dach) alternativ das E+1-Gebaude {Gebaudetyp F mit
flach geneigtem Dach) vorgesehen, am Ortsrand das E+D-Geb&ude (Geb&udetyp S mit steil geneigtem
Dach) alternativ E+1-Gebadude (Gebaudetyp F mit flach geneigtem Dach). Bei der Ausrichtung der
Gebgude bzw. Décher wurde darauf geachtet, maglichst gute Bedingungen fur eine aktive bzw. passive
Solarenergienutzung (Klimaschutz) zu ermaglichen.

AN kY

Beuland 16810 m (705N
Ortarand E+/EN 3850 m* {254%)
4EH kGR 105 o' = &20 A
BEHx GR 110m*=a 860 m*
1EH X GR 115 mem G
GRZ

{8RZ 0.20)
Wikrn EMIESTAD 10,860 m* (855 %) | ver

540 m?
(2452m7 (GRZz 0.23)

Abb. 10: Stiidtebauliches Konzept

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt ausgehend von der bestehenden Poststrafte im Norden, der
Verlangerung der KapellenstraRe im Westen iiber eine verschwenkte Spangenverbindung. Im Bereich
der Verschwenkung erfolgt eine Aufweitung und Verzahnung mit dem Ortsrand; dies schafft eine

4 Richtlinie 2012M8/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unflle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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Aufweitung mit Verkntpfungsfunktion. Gleichzeitig dient dies der Reduzierung der Geschwindigkeit des
motorisierten Verkehrs und erhoht die Aufenthaltsqualiat.

Zwischen den beiden Verschwenkungen entsteht innerhalb der &ffentlichen Grunflache eine
Wegeverbindung mit Sitzméglichkeiten. Westlich der Verléngerung der Kapellenstrale werden &ffentliche
Stellplatze (Senkrechtparker) angelegt, die den Besuchern des neuen Wohngebietes aber auch den
Friedhofsbesuchern zur Verfugung stehen. Weitere Unterbringungsmaéglichkeiten fur die Kraftfahrzeuge
von Besuchern bestehen in den Staurdumen vor den Garagen.

5.2, Griinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept sieht eine Eingrinung des Ortsrandes in Richtung Siden und Osten zur
Einbindung in die Landschaft vor. Dabei variiert die sudliche Ortsrandeingriinung in der Breite, um eine
raumlich wirksame Eingrinung in verschiedenen Tiefen zu erreichen.

Um eine Verzahnung zwischen dem Wohngebiet und dem Landschaftsraum herzustellen, werden an
zwei Stellen Grunflachen als giiedernde Elemente in die Bebauung eingefiigt, welche eine optische
Aufweitung des StraBenraumes herbeiftihren und in Form von Fullwegen eine Verbindung mit dem
Ortsrand und dadurch Identifikationspunkte im Baugebiet schaffen. Die mittlere Aufweitung des
Ortsrandes dient dazu, bereits bei der Anlage der ErschlieBungsanlagen kurzfristig eine wirksame lineare
Eingrinung mit Aufenthaltsfunkton herzustellen, da naturgemaf die Eingriinung der Baugrundstlicke
langere Zeit in Anspruch nimmt. In der offentlichen Gronflache konnen, wie bereits heute an der
PoststraRe, Banke aufgestellt werden, die zu einer Belebung und Frequentierung des Ortsrandes flihren
und den Blick in den stdlichen Landschaftsraum freihalten. Dabei haben die Baume ganz im Stden der
Grunflachen neben der Ortsrandeingrinung den zusatzlichen Nutzen, dass diese an heiflen Tagen als
Schattenspender fir die Erholungssuchenden dienen.

Eine Durchgriinung des Gebiets wird vor allem durch die Pflanzgebote auf Privatgrund erreicht.

5.3. Technische Versorgung

Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Stadiwerke Furstenfeldbruck erfolgen. Zur elektrischen
Versorgung ist die Verlegung von Niederspannungskabein erforderlich.
Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Wasserzweckverband Landsberied.

~  Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt Uber die Trinkwasserversorgung. FOr ein "Allgemeines
Wohngebiet" mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl
von zwischen 0,3 bis 0,6 und einem Loschwasserbedarf mit giner kleinen Gefahr der
Brandausbreitung, ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m*/h?*.

5.4, Technische Entsorgung

—  Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem {ber den Abwasserzweckverband Obere Maisach,
Adelshofen.

- Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf deh Grundsticken.
Dies kann uber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) oder
bei eingeschrankten Verhalinissen Uber unterirdische Anlagen (z.B. flachige Rigolen) erfolgen. Die
Millentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Firstenfeldbruck. in Jesenwang sind zwei klegine
Wertstoffhéfe direkt an Poststrale und der Rémertshofener Strae in ca. 6756 m Entfernung
vorhanden. Der groBe Wertstoffhof befindet sich auf dem Gelande der Bauschuttdeponie Jesenwang
in ca. 1,6 km Entfernung.

Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung* ist
tiber 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-
schlieflung und Zuganglichkeit der Grundstlicke berucksichtigt. So ermoglicht die vorhandene ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, den Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden konnen.

Kenntnisse 0ber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (2.B. Mineralol- 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.

4 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
46 Bundesministerium far Verkehr und digitale Infrastruktur, Der Breitbandatlas, Datenabruf: 04-2018
47 LTE: Long Term Evolution ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generation.
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6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Aligemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dies erméglicht eine ,dérfliche” Wohnnutzung
mit einer gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stdrender Handwerks-
betriebe. Dies entspricht der charakteristischen, dorflichen Struktur Jesenwangs.

6.1.1. Ausschluss von ausnahmsweise zulissigen 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 begrindet sich wie folgt:

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

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sind nicht zuléssig, da diese durch selbststéndige Tatigkeit
ausgelbt und durch ein Gewinnstreben einen erhohten Fahrverkehr auslésen wirden,

- Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zulassig, da bereits ein Standort fir 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 Freiflichen und Gewschshauser
einen hohen Flachenverbrauch bendtigt und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

- Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschlieflich in Form von GroRtankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stundige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzethandelsbetrieben vergleichbar und in der drtlichen Struktur
nicht erwtnscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient, erhalten da - neben einer vorwiegend

vorhandenen Wohnnutzung - die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der Versorgung, der

gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge fur die Wohnbevolkerung
ebenfalls mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor von einem .Reinen

Wohngebiet" unterscheidet.

6.1.2. Ausschluss von 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 méglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertréage auferlegte
Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit Mobilfunk
herzustellen, ist damit eingehalten und entspricht dem LEP 2018 (Grundsatz 1.4.1 ,Fléchendeckende
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 8
Sendeantennen, in ca. 1.390 m Entfernung vorhandenen Mobilfunkanlage*?) erméglicht.

6.1.3. Ausschluss von Luftwirmepumpen

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

Der Einsatz von Luftwarmepumpen in Wohngebieten steilt dabei nur einen kieinen 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 Aufllenbauteilen 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 far Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten

48 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105
48 FL-Nr. 780 - Standortbescheinigung Nr. 541164 vom 02.06.2016
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Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen®® untersucht und SchallschutzmaBnahmen
entwickelt. Sie sind in einer Infobroschire des Landesamtes fur Umwelt JLarmschutz bei Luft-
Warmepumpen“®! 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 Grundfiachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hdhe der Gebaude (traufseitige Auflenwandhohe AWH und Firsthéhe
FH). Die raumliche Dimension wird komplettiert mit der Dachneigung.

6.2.1. Grundfldchenzahi

Die Festsetzung der Grofie der Grundfléche ist for die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stadtebaulichen Konzept. Die
Groe der Grundfiache wird mit dem relativen MaB (fur den Flachenbedarf des Hauptgebaudes)
festgesetzt und im Bereich des Ortsrandes (WA1) mit einer GRZ von 0,20 und im inneren Bereich (WA2)
mit einer GRZ von 0,23 bestimmt. Beide Werte liegen unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des
MaRes fur ,Allgemeine Wohngebiete" (GRZ von 0,4) des § 17 BauNVO,

Um die Anrechnung von Grundflichen fur die Terrassen, Loggien und Balkone (als Teile der
Hauptanlage) klarzustellen wird fur diese Teile baulicher Anlagen eine maximale Uberschreitung der
Grundfiache von 20 % (entspricht einer GRZ von 0,24 bzw. GRZ von 0,276) im Sinne des §16 Abs. 5
BauNVC festgelegt.

Die Gemeinde erachtet die beiden NutzungsmaRe unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung
und der Ortsrandlage fir angemessen.

6.2.2. Versiegelte Fidchen

Die ,Versiegelungszahl wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundfiache fir die
Uberschreitungsmaglichkeiten der in § 18 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bestimmt. So
werden fur die Vorhaben die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsmoglichkeit auf 100 vom Hundert
angehoben. Dies ist erforderlich um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen for
Nebengeb&ude unterzubringen. Dies entspricht einer Gesamtgrundfiachenzahl von ca. 0,48 bzw. 0,552
die deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) liegt.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgeb&udes ab, der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVvO
beriicksichtigt. Dabei hat sie das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche .Summenmaf* festgesetzt.

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei festgesetzt, dadurch
kann auch beim spitzgiebligen Gebaudetyp S (steil geneigtes Dach E+D) das Dachgeschoss auch ein
Voligeschoss sein. Die Festsetzung ist erforderlich, da dffentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild beeintrachtigt werden kdnnen. Bei Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2
Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO in der seit
01.01.2008 geltenden Fassung unveréandert. Sie lautet: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig
uber der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldche liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundfidche eine Héhe von mindestens 2,30m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren
Deckenunterkante im Mittel 1,20 m hoher liegt als die natilrliche oder festgelegte Geléndeoberflache.”

6.2.4. Gebdudehbhe - Gebiudetypen

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage durch die traufseitige Aullenwandhéhe und die Firsthdhe
dient dem Orts- und Landschaftsbild und bestimmt im Zusammenwirken mit der Hauptdachform bzw.
Hauptdachneigung die Hohenentwicklung der Gebaudetypen.

Fur den inneren Bereich (WA2) wird das E+1+D-Gebdude (Gebaudetyp M mit mittelsteilem Dach)
alternativ das E+1-Gebaude (Gebaudetyp F mit flach geneigtem Dach) vorgesehen, wobei hier die
traufseitige Aulenwandhdhe mit 6,3 m bestimmender Faktor ist. Am Ortsrand ist das E+D-Gebaude
(Gebaudetyp S mit steil geneigtem Dach) alternativ E+1-Gebaude (Gebaudetyp F mit flach geneigtem
Dach) vorgesehen, wobei die Firsththe mit 8,8 m der bestimmende Faktor ist.

in Bezug auf die traufseitige AuBenwandhohe werden die Charakteristika der einzelnen Geb&udetypen
festgelegt. So der Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D": mit einer traufseitigen AuBenwandhthe von

50 |eitfaden des Landesamtes fir Umwelt: , Tieffrequente Ger8usche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen
(Auszug Teil 11)", Februar 2011
www.lfu.bayern.deflaerm/luftwaermepumpen/docitieffrequente geragusche teil3_luftwaermepumpen.pdf

51 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Far eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2018,
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4,3 m, Firsthéhe 8,8 m) und der Gebaudetyp F (flach geneigtes Dach — E+1: mit einer traufseitigen
AuRenwandhthe von mindestens 5,5 m bis 6,3 m und Firsthdhe von 8,8 m) sowie der Gebaudetyp M
(mittelsteiles Dach — E+1+D, mit einer traufseitigen AuRenwandhohe von mindestens 5,5 m bis 6,3 m und
einer Firsthdhe von 10,2 m). Um fir den E+D-Geb4udetyp das typische Zwerchhaus®? (Zwerchgiebel} zur
erméglichen wird eine entsprechende Uberschreitung zugelassen. Fur den E+1- und den E+1+D-
Gebaudetyp wird es fur notwendig erachtet, neben dem HachstmaR auch ein zwingendes MindestmaR
fur die traufseitige AuRenwandhthe festzusetzen. Dies ist erforderlich, um das Unterschreiten der
Obergrenze durch eingeschossige Geb#ude zu verhindern und so das Ziel des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (verdichtete Bebauung) zu verwirklichen. Auch wird mit der
traufseitigen AuBenwandhthe von mindestens 5,5 m eine einheitliche und eindeutig zweigeschossige
AuRenwand vorgegeben,

Gebaudetyp F Gebéudetyp S Gebaudetyp M
{flach gemeigtes Dach E+1) {stail goneigtes Dach E+D) (mitielstail genelglos Dach E+1+D)
DN 18°-28° DN 35°42° DN 30°-38°

AWHEImFH 88 m AWH4,3 m(+1,6 m) FH 8,8 m AWHG I mFH 10,2 m

T
== S ———— e

o ke = S .
%‘ oG e
i _____ e
‘E E EG [ )
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Abb. 11: Gebéudetypen

Als unterer Bezugspunkt wird die festgesetzte Hohenlage im Bereich des vorhandenen Strafienraumes
wird die bestehen Oberkante ErschlieBungsstrae und fir den neuen StraBenraum die gepiante
Oberkante der ErschlieBungsstrate am H6henbezugspunkt bestimmt. Fir die oberen Bezugspunkte wird
bei der ,traufseitige AuBenwandhohe® auf die Formulierung des Art. 6 Abs.4 Satz 2 BayBO zur
bauordnungsrechtlichen Wandhohe zurlickgegriffen. 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 Aufenwand- und Firsthahe handeit, sind - im
Gegensatz zu der Festsetzung der Hdhe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie
Schornsteine, Antennen etc. nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Um eine bauliche Unterordnung von Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Garagen einschliefilich deren
Nebenrdume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), Gberdachte Tiefgaragenzufahrten und
Nebengebauden zu erreichen wird deren Héhe in Anlehnung an die Regelung des Art. 6 Abs. 9 Satz 1
Nr. 1 BayBO und bei Nebengeb&uden zusatzlich die Firsthshe begrenzt.

8.3. H&henlage

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Hdhenlage
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Hohenlage erfolgt, da die natirliche Geldndeoberflache
verandert wird und die Gebaude mit ihrer Eingangssituation der geplanten StraRe zugeordnet sind. Die
Hohenlage der Gebaude wird mit der Oberkante des vorhandenen Stralenraumes der
Erschliefungsanlagen bzw. des geplanten StraBenraumes bestimmt,

6.4, Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflichen — Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksfiiche erfolgt durch die Festlegung der Baugrenzen, die den
stadtebaulichen Entwurf einer am Qrtsrand (WA1) offenen kleintefligen Bebauung und im Inneren des
Gebietes (WA2) einer verdichteten Bebauung umsetzen. Die GréRe der Baufenster entspricht im WA1
giner erweiterten Baukorperfestsetzung (um die Durchlassigkeit zum Ortsrand zu unterstreichen) und im
WA2 dem eines Bebauungsbandes. Um abstandsflichenprivilegierte Grenzgaragen zu erméglichen,
werden entsprechende Flachen fir Garagen bestimmt.

Auf den nicht COberbaubaren Grundstiicksflichen sind Flachen fir Tiefgaragen, die unter der

Gelandeoberfldche liegen, und Stellplatze zulassig, da diese keinen stadtebaulichen Regelungsbedarf
aufweisen,

52 ... wihrend das Zwerchhaus als Baukérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als

Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigenstandiger Baukdmer wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt"
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Dariber hinaus kénnen Nebengebsude bis 25 m® umbautem Raum zugelassen werden. Dies ist
ausreichend um entsprechende Gartengerateh&user unterzubringen. Zusétzlich wird bestimmt, dass der
Vorgartenbereich von Nebengebsuden freigehalten werden muss, um den Strafenraum nicht mit
gestalterisch anspruchslosen Geb&uden zu belasten und das Straflenbild optisch zu verengen.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei am Ortsrand (WR1) als zul&ssige Hausform
das Einzelhaus und im inneren Bereich (WAZ2) als zulassige Hausformen das Einzel- und Doppelhaus
festgesetzt wird. Dies entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, funktional selbststandige,
frei (am Ortsrand, auf einem ungeteilten Grundstick) stehende Gebaude {auch in Form eines
Doppelhauses) zu erreichen.

Fur Oberdachte Tiefgaragenzufahren, Garagen einschlieBlich deren Nebenraume und Carports
(Steliplatze 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 Straenraum zu entlasten und damit
die Leichtigkeit des Verkehrs insbesondere des Geh- und Radweges zu erhdhen sowie den stets gréRer
werdenden Kraftfahrzeugen (z.B. SUV) Rechnung zu tragen.

6.5. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So gilt im ,Allgemeinen
Wohngebiet*, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (Art. 6 Abs. & BayBOQ), den Regelungen 2zu 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, betrégt. Die
Regelung dient den gesunden Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie
dem Brandschutz und dem ausreichenden Sozialabstand.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auflenwandhohen weichen
von der bauordnungsrechtlichen Wandhshe gemaR Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO ab, sodass sich durch
die Topographie auch hohere abstandsfiichenrelevante Wandhshen ergeben kénnen. Um
Verwechslungen vorzubeugen wurden die verschiedene Begriffe AuBenwandhdhe und Wandhdhe
verwendet. Auch setzt der Bebauungsplan die Héhenlage der Gebaude so fest, dass das vorhandene
(naturliche) Gelande bei Errichtung der Gebaude aufgeschuttet werden muss; somit wird das kinftige
Gelande als die fur die Berechnung der Abstandflachen maBgebliche Gelandeflache angenommen®2.

6.6, Mindestgrundstiicksgrifie

Die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgroe ist stadtebaulich erforderlich um eine kleinteilige
Parzellierung bei Einzel- und Doppelhausern zu verhindern, eine aufgeiockerte Bebauung zu sichern und
giner zu grofen Verdichtung entgegenzuwirken. Dabei wird bei den Einzelhdusern an den 500 m?
MindestgrundstiicksgroBe des Rahmenplanes® festgehalten. Bei den Doppelh&usern wird die
MindestgrundstiicksgroBe des Rahmenplanes von 400 m? auf 340 m? reduziert, um dem Belang des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden.

6.7. Ortliche Verkehrsflichen

Die vorhandene Poststraie soll in Anlehnung an den erfolgten Ausbau (mit einer StraRenraumbreite von
8,5 m) der westlichen PoststraBe (von der Grafrather StralBe zur Landsberger Strafie) erfolgen. Um den
Belangen der Landwirtschaft gerecht zu werden wird der Straflenraum auf 9,0 m vergrdert. Der
StraRenraum der Verlangerung der Kapellenstrafe wird mit einer sich von 8,5 m auf 8,0 m verjiingenden
Breite beibehalten. Die neuen internen ErschlieBungsstrafien weisen eine Stralenraumbreite von 6,5 m
auf. Dies ermoglicht auf Ebene der StraRendetailplanung einen dorflichen Straflenraum mit einer
versiegelten Strallenbreite von 5,00 bis 5,55 m RAST 06% und entsprechenden Schutzstreifen.

Alle &ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mill-,
Bau- und Mé&belfahrzeuge zu gewdhrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (im
Inneren bei verminderter Geschwindigkeit) zu ermd&glichen.

Um den Gestaltungsspieiraum in der Ausfihrungsplanung zu erhdhen wird eine generalisierte
Festsetzung (6ffentlichen Verkehrsfidche § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) gewahit, da fur die Aufteilung in
Fahrbahn, Gehweg, Parkbuchten, straflenbegieitende Grin und Pflanzstreifen kein stadtebauliches
Regelbedurfnis gesehen wird.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die
StraRendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Straflenraumes
festgehalten.

53 WGH Mtinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3089

5 Qrtsentwicklung Gemeinde Jesenwang: Rahmenplan fir den Altortbereich i.d.F. vom 26.07.2006

5 Forschungsgesellschatft fur Stralen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straftenentwurf — Empfehlungen fir die
Anlage von StadtstraBen RASt 08
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Westlich der Verlangerung der KapellenstraRe wird eine Verkehrsfiache besondere Zweckbestimmung —
Parkanlage festgesetzt, die sowohl den Besuchern des neuen Wohngebietes und denen des Friedhofs
dient.

6.8. Anzahl der Stellplétze

Far die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stelipldtze wird auf die
gemeindliche Satzung® zurtickgegriffen, die in §2 bestimmt, dass 2 Stellplatze je Wohneinheit
erforderlich sind. Da aufgrund der unterschiedlichen GrundstiicksgréRen auch Einfamilienhauser mit bis
zu ca. 220 m* Wohnflache errichtet werden kénnen wird bestimmt, dass fir Wohnungen (iber 150 m?
Wohnflache drei Stelipiatze erforderlich sind, da im landlichen Raum in der Regel von zwei Fahrzeugen je
Wohnung und von drei Fahrzeugen bei gréReren Wohnungen ausgegangen werden muss.

Da fOr weitere Nutzungen die in der gemeindlichen Satzung formulierten Richizahlen des Bayerischen
Staatsministerium des Inneren vom 12.02.19785 mit der Einfahrung der GaStellV®® und deren Anhang 1
im Jahre 2008 abgeldst wurde, wird auf diese verwiesen.

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

6.9, Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbliro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungs® erstellt.
Diese kommt, in Bezug auf die Gewerbegerausche, u.A. zu folgender Zusammenfassung:

.In der Gemeinde Jesenwang ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sidlich der Poststrafie” fur ein
Wohngebiet (WA-Gebiet) am sddlichen Ortsrand geplant. Nérdiich des Plangebietes befindet sich das
grolfidchige Betriebsgeldnde der Fa. Schlemmer (Sagewerk, Zimmerei, Holzbau). Die im Nahbereich
des Betriebes bereits bestehende Bebauung ist hinsichtlich des Schutzanspruchs als Mi-Gebiet
einzustufen.

Im Rahmen der schalftechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ist der Nachweis der
Einhaltung der einschiagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der geplanten Wohnbebauung zu
erbringen. Es sind die erforderiichen Schallschutzmafinahmen fur die Wohnbebauung festzulegen.
Untersuchungsergebnisse

Aufgrund des Emissionsansatzes geméal Punkt 4 ergeben sich innerhalb des geplanten Wohngebietes
folgende Schallimmissionen wahrend der Tageszeit von 06:00 bis 22:00 Uhr:

An der nérdiichen Gebaudezeile (Parzellen 1 bis 8, 27) mit der héchsten Gerduschbelastung treten an
den schallzugewandten Fassaden Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) im Dachgeschoss auf. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fiir WA-Gebiefe (55 dB(A) fags) wird eingehalten bzw. unterschritten.
Lediglich an der Nordfassade der Bauparzelle 4 tritt im Dachgeschoss punktuell eine Uberschreitung von
1 dB(A) auf. Im Obergeschoss liegen die Beurteilungspegel etwa 2-3 dB(A) niedriger.

An den weiteren Bauparzellen (Mitte bzw. Stden) liegt die Gertuschbelastung deutlich unter dem
Immissionsrichtwert der TA Larm.

Wehrend der Nachizeit (22:00 bis 06:00 Uhr) herrscht Befriebsruhe. Lediglich durch einen méglichen
Betrieb der Trockenkammer (Abluftkamin) kbnnen Schallimmissionen von maximal 25 dB(A) an der
ndrdlichen Geb&udezeile auftreten, die jedoch deutlich unter dem einzuhaltenden Immissionsrichtwert (40
dB(A)) nachts liegen.

SchallschutzmaBnahmen

Die unter Punkt6 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung] genannten Schalischutz-
malnahmen fiir die geplante Wohnbebauung sind zu beachten.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestshen keine Bedenken gegen die geplanie Ausweisung eines
Wohngebietes (WA-Gebiet) sidlich der Poststralle in Jesenwang, sofern der Beurteilung der unter
Punkt 4 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung] genannte Emissionsansatz zugrundegelegt
wird sowie die unfer Punkt6 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung] genannten
Schallschutzmafinahmen entsprechend beachtet werden.”

% Satzung Gber die Herstellung von Steliplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen far
Garagen/Nebengebsude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2006, gesndert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007

5 MABL | S. 189/189

58 GaStellV: Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Ober die Zahl der notwendigen Stellplitze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910}, zuletzt gesndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)

% IB Greiner, Sdlich der Poststrae”, Gemeinde Jesenwang®, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 216119/3 vom 17.09.2018
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Abb. 12: Gebéudeiéirmkarte Tageszeit, 'Beurteilungspegel in dB{A) im Dachgeschoss, Anhang A Seite 3

Im Rahmen des vorsorgenden Gesundheitsschutzes und zur Verringerung der Immissionskonflikte wird
auch wegen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die
Tagbetrieb des nordlichen Sagewerks, Zimmerei bzw. Holzbaubetriebe bestimmt, dass an den Parzellen
3, 4, 5 und 6 sind an den Nordfassaden keine zu offnenden Fenster von tags schutzbedtrftigen
Aufenthaltsraumen (Kinderzimmer, Wohnzimmer) zulassig sind. Dabei werden zusétzliche Ausnahme-
tatbestande definiert, um dem Bauherrn einen hohen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen werden.
Ferner sind an den Nordfassaden Schallschutzfenster erforderlich.

6.10. Griinflachen

Wie bereits in Ziffer 5.2 beschrieben soll die &ffentliche Grinfiaiche neben der Ortsrandeingriinung auch
als Erholungsraum dienen. Diese wird in Form einer stellenweise 9 m tiefen, ortsrandbegleitenden
Parkanlage mit FuBweg und zwei ,fingerartigen® Verbindungen mit dem allgemeinen Wohngebiet
festgesetzt. Durch die Anlage von Sitzb&nken sowie die Strauch- und Baumpflanzungen wird eine gute
Aufenthaltsqualitat und zusétzlich eine Verbindung mit der umgebenden Landschaft erzeugt.

6.11. Griinordnung

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

6.11.1. Baumpflanzungen

Fir ein durchgrintes StraRenbild und die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild werden die
Baumpflanzungen auf der ffentlichen Grinflache sowie auf Privatgrund festgesetzl.

Auf der 6ffentlichen Grunflache soll eine eher lockere Baum- und Strauchbepflanzung genug Platz fur die
Erholungsnutzung erméglicht, aber trotzdem Schatten und Frischluft fir ihre Nutzer erzeugen.

Zur Strukturanreicherung werden neben Baume 1. Ordnung und 2. Ordnung auch Straucher auf der
sffentlichen Grunflache gepflanzt.

Da an die offentliche Grunflache direkt landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen, ist darauf zu achten,
dass der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung daraus keine Nachteile entstehen. Negative
Einflusse auf die landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen durch Beschattung, Wurzeldruck und Laubfall
entstehen. Zumindest die Beschattung kann in diesem Fall weitestgehend ausgeschlossen werden, da
sich die Grunflache nérdlich der Ackerflache befindet.

Um die anderen negativen Einflisse zu vermeiden ist je nach Bepflanzung ein entsprechender Abstand
zu den angrenzenden Flachen einzuhalten. Die Anlieger dirfen durch die Bepflanzung in der
Bewirtschaftung ihrer Flachen (evtl. durch Oberragende Aste) nicht eingeschrankt werden. Spater
notwendig werdende PflegemafBnahmen der Anpflanzungen mussen auf Dauer gesichert werden.
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Fur eine qualitatsvolle Baugebietsdurchgrinung wird weiterhin festgesetzt, dass pro angefangener
400 m* Grundstucksfiache mindestens ein heimischer Baum 2. Wuchsordnung oder Obstbaum zu
pflanzen ist. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind hierauf anzurechnen.

Zeitliche Vorgaben fur die Pflanzmanahmen sowie Festsetzungen zur Pflege und zum Erhalt der
Bepflanzungen sichern eine zigige Be- und Eingriinung der geplanten Bauflachen und tragen so zur
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bei.

Diese Festsetzungen zur Durchgrinung dienen sowohl der optischen Strukturanreicherung und
kologischen Aufwertung als auch der Verbesserung des Lokalklimas durch Frischluftproduktion und
Staubfilterung.

6.11.2. zweireihige Strauchpflanzung

Zur Gebietseingriinung in Privatgérten sind Strauchpflanzungen festgesetzt. Die Eingrunung weist jeweils
einen Abstand von einem Meter zur jeweiligen Baugrenze des Grundstiickes auf. Die bereits im Kapitel 6.11.1
beschriebenen negativen Einflisse auf die direkt angrenzende landwirtschaftliche Nutzflache sollen auch durch
diese Strauchpflanzung nicht entstehen. Darauf ist bei der Pftanzung und Pflege der Straucher zu achten.

6.11.3. Belagsfléchen

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

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

6.11.4, Nicht iiberbaute Fldchen

Um auf den nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundsticke eine gute Durchgranung zu sichern und
so einen landlichen Charakter zu gestalten, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Verh4itnis zur
Grundstlcksflache festgelegt (vgl. Ziffer 6.11.1). Durch diese Festsetzung wird ein Mindestma® an
Durchgrinung des Baugebietes erreicht.

6.11.5. Geldndemodellierung

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

6.12, Bauliche Gestaitung

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen besondere Festsetzungen zu besonderen Anforderungen an die auRere Gestaltung {wie
Hauptdeckungsmaterial, Hauptdachform und -dachneigung, Einfriedung und Gelandeveranderungen)
getroffen. Diese beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen, neben der Einbindung in
das Ortsbild auch der positiven Gestaltungspflege.

Weitere Regelungen insbesondere zu Dachaufbauten sind in der gemeindlichen ,Satzung Uber die
Herstellung von Stellpldtzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir
Garagen/Nebengebsude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang“ enthalten.

6.12.1. Doppelhduser

Um bei einem Doppelhaus zusatzlich sicherzustellen, dass die beiden bzw. mehrere Geb&ude durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefigt werden
und in abgestimmter Gestaltung errichtet werden, werden entsprechende Regelungen zur Hdhe (TAW,
FH) zur Dachform, Neigung und Deckungsmaterial, sowie zur bundigen Ausbildung von Flachen (Dach
und Wand) und das Verbot von Hdhenspriingen (First und Traufe) festgelegt.

6.12.2, 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 (Sonnenenergieaniagen) einheitliche Dachfarben zu ermoglichen wurde die Farbe
.anthrazit" erganzt.

Durch die Festsetzung der Haupteindeckung werden die geneigte Dachflache kleinteilig strukturiert und
damit gleichzeitig bausisthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien ausgeschlossen.
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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 ermaglicht fir untergeordnete Anbauten und
Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden.

6.12.3. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach festgesetzt um den Anforderungen an die
unterschiedlichen Gebaudetypen, dem Gebaudetyp S (E+D) mit der steileren Dachneigung, dem
Gebaudetyp F (E+1) mit seiner flachen Dachneigung und dem Gebaudetyp M (E+1+D) mit seiner
mittelsteilen Dachneigung gerecht zu werden.

Fur Garagen einschliellich deren Nebenrsume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und
Nebengebdude werden abweichende Regelungen getroffen um eine optische Uberhdhung der
untergeordneten Gebaude zu vermeiden. Dabei werden die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften
(Gestaltungssatzung) zugrunde gelegt bzw. angepasst.

Mit dem Bezug auf Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es ermdglicht fur untergeordnete Anbauten
und Geb#udeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vord&cher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigtes Pultdach, Flachdach etc. zu verwenden.

6.12.4. 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 inrer Anzahl,
Grofie und Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes
pragen wirken sie sich auf das Orts- und StraRenbild aus. Um im Allgemeinen Wohngebiet eine optische
Unterordnung von Dachaufbauten zu erhalten wird bei den Dachgauben® und Zwerchhausern
(Zwerchgiebel)®' an den Regelungen der gemeindlichen Satzung®? festgehalten.

6.12.5. 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 H6he und Tiefe von Sichtschutzzdunen und Terrassentrennwanden schafft eine
ausreichende Privatheit im Freibereich der Grundstucke und dient auch zur Klarstellung gegenuber der
pauschalen Einfriedungshohe. Ebenso werden, aufgrund des vorhandenen Gelandes, Stutzmauern im
Bereich der Garagenzufahrt zugelassen

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO} und deren
Begrifflichkeit aufgegriffen.

6.12.6. Verhiltnis zur gemeindlichen Satzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung Ober die Herstellung von Stellplatzen und besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen/Nebengebéude und Dachaufbauten der Gemeinde
Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2006, ge&ndert 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.

6.13. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zurlickhattend firr die iberbaubaren Grundstucksfléchen und zu den Grenzen der
auRerhalb des Bebauungsplanes liegenden Grundsticke. Weitere Male der durch Planzeichen
festgelegten Oberbaubaren Grundsticksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine vollstandige
VermaRung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur erforderlich
gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Malistabes eindeutig erkannt werden. Nach §
10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form der

8 Dachgaube ist ein aus dem Dach heraus emichtetes senkrechtes Dachfenster, das dadurch gekennzeichnet ist,
dass es in allen Teilen auf dem Dach und nicht ganz oder teitweise an oder auf der AuRenwand erichtet ist.”

81 . wihrend das Zwerchhaus als Baukérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondem als eigensténdiger Baukérper wahrgenommen wird, der aus der Fassads
aufsteigt”

82 satzung Ober die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2006, ge&indert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007
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Offentlichkeit zur Verfogung steht. Somit ist es problemlos mdéglich auf die zeichnerischen Inhalte
zurickzugreifen. Auch wird eine Vermalung bauordnungsrechtlich far nicht erforderlich gehalten, da die
Geitung der Abstandsflachen gemaR der BayBO angeordnet wurde.

6.14. Weitere Inhalte

Als Hinweis werden die Hohenschichtlinien (aus dem DGM1) und den Bereich der genehmigten
Hackschnitzelherstellung auf dem Betriebsgrundstick des nérdlichen Sagewerks, Zimmerei, Holzbau-
betriebes darstelit. Nachrichtlich ubernommen werden die kartierten Bau- und Bodendenkmaler.

7. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

71. Flachenverteilung

Gebietsart Fliche Verteilung

Ackerland ca. 21.455 m? 91,6%

Ortsstralie und Feld- und Waldweg mit

StraBenbegleitgrun ca. 1.960 m? 8.4%

Summe ca. 23.415 m? 100,0%

Tab. 2: Flichenverteilung - Bestand

i ' Fléche Verteilung

Geltungsbereich ca. 23.415m?

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauN\ ca. 16.585 m? 70,8%
Grundfidche (§ 19 Abs. 1 BauNvQ) GR 3.636 m? GRZ 0,20/GRZ 0,23
Grundflécheiiberschreitung durch Terrassen GR 727 m? 20,0%
Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNV0) ca.4.363 m? 100 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 8.727 m? ' GRZ = 0,53

offentliche StraBenverkehrsfliche (davon 1.960 m?

Bestand) ca. 5.280 m? 22,5%

Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung ca. 200 m? 0,9%

éffentliche Griinflache ca. 1.325 m? 5,7%

Summe Versiegelung Geltungs_Mamich ca. 14.007 m* 59,8%

Geschossfléche (§ 20 Abs. 2 BauNVvQ) GF 7.272 m? GFZ=0,31

Tab. 3: Bauliche Nutzung - Neu
7.2, Bodenordnung

Die Grundstlcke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Es wird ein Umlegungsverfahren

gemaR § 45 ff BauGB durchgeftihit.

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur
Die Zahl der Wohnungen betragt bei einer Bebauun

Einliegerwohnungen in Einfamilienhgusem).

Bewohner/Einliegerwohnung ergibt sich eine Anzahl vo

Hieraus entsteht ein Bedarf von:
- 1 Kinderkrippenplatz
- bis zu 4 Kindergartenplatzen,
—  bis zu 10 Grundschulplatzen,
~  bis zu 2 hdhere Schulplatzen

— 10 Umenplatze bzw. 10 Grabemn mit bis zu 45 m? Fri

und 20 Jahren Liegezeit).

Dies kann durch die Kapazitit der vorhanden

Kinderhauses abgedeckt werden.
7.4, Kinderspielplatzfliiche

Unter der Voraussetzung, dass auf den Parzellen 3, 4 und 5 (WA2) ausschlieRlich Geschosswohnungs-
bau errichtet wird ergibt sich bei einer Geschossfiache von ca. GF 1.090 m? eine anrechenbaren
Wohnflache von ca. 8700 m? und damit eine erforderliche Kinderspielplatzfiaiche von ca. 52 m?, die

g mit Einfamilienhdusern, Doppelhausern mindestens
27 Wohnungen und bis zu ca. 66 Wohnungen (inkl. & Wohnungen je Mehrfamilienhaus und 17

statistisch 2,46 Bewochner/Wohnung und ein
n 80 Einwohnern bis 119 Einwohnern.

edhofsflache (bei Anlage von Graberfeldern

en Einrichtungen bzw. durch die Erweiterung des

bauordnungsrechtlich auf den einzelnen Baugrundstlicken untergebracht werden kann.
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7.5. Abschitzung des Verkehrsaufkommens

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

Beim FGSV-Vorgehen wurde auf die statistisch abgeschéatzte Einwohnerzahl abgestelit. Daraus ergibt
sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 69 bis ca. 256
Fahrten/24h.

7.6. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

7.6.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Durch das Vorhaben werden keine erheblichen zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch (Immissionsschutz Wohnen) verursacht. Die einschlagigen Grenz- und
Orientierungswerte kénnen im Bereich der geplanten Bebauung trotz der LArmimmissionen des
benachbarten Betriebes der Holzverarbeitung (Sagewerk, Zimmerei, Holzbau) eingehalten werden.

7.6.2, Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Fernradwanderweg ,Ring der Regionen“ sowie der ortliche Wanderweg, welche sich innerhalb des
Geltungsbereiches befinden - erfillen wichtige Funktionen fur die Erholungsnutzung. Da der Radweg an
der PoststraRe sowie an der Weiterfuhrung der Kapellenstrate bestehen bleibt, sind nach Umsetzung der
festgesetzten MalRnahmen diesbeziglich 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 Ackerland. Dieses stellt zwar potenzielle
Nahrungs- und Jagdhabitate fur Vogel- und Fledermausarten z.B. der benachbarten Siedlungsbereiche
und des benachbarten Friedhofs dar, ist insgesamt jedoch mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut zu
bewerten - insbesondere auch dadurch, da dieser Lebensraum (Ackerland) vergleichsweise leicht und
schnell wiederherstellbar ist.

Als Folge der MaRnahme wird der Lebensraum der Offenlandarten wie z. B. der Feldlerche vermutlich um
ein geringes MaR verkleinert. Jedoch ist dies nicht erheblich {ur die méglicherweise bestehenden lokalen
Populationen.

Baubedingte vorubergehende Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen kdnnen z.B. durch
Bauldrm und Staubbildung zu Stérungen der naheren Umgebung fuhren.

Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden. Durch die
festgesetzten Mallnahmen zur Grinordnung, wie z.B. Laubbaum- und QObstbaumpflanzungen, werden
neue Lebensraume fur siedlungstypische Tierarten sowohl in den Randbereichen der geplanten
Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft als auch innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen.
Daruber hinaus wird in Ziffer C 3.6 der Satzung auf die artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen.

In der Summe sind die Auswirkungen fur das Schutzqute Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt unter
Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen als gering einzustufen.

7.6.4. Schutzgut Fldche und Boden

Durch die geplante Bebauung des Geltungsbereiches mit einem geringen Versiegelungsgrad - die
maximai zuldssige Grundflachenzahl betragt 0,23 - kommt es zu einer Mehrversiegelung von Flachen in
begrenztem Umfang und zu einem Verlust von landwirtschaftlich nutzbaren Béden mittlerer bis geringer
Ertragsfahigkeit. Im Bereich von Baukérpemn und ErschlieRungsflachen wird das Rackhalte- und
Versickerungsvolumen des Bodens Uber das bestehende Ma@ hinaus reduziert. Festsetzungen zur
Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten mindern diese Auswirkungen
deutlich. Es findet eine Neuinanspruchnahme von Ackerland von ca. 21.500 m? statt. Genaueres kann
der Flachenverteilung (Ziffer 7.1) enthommen werden.

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

7.6.5. Schutzgut Wasser

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

63 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2016
84 FGSV: Forschungsgesellschaft for Straen- und Verkehrswesen
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Durch die erfolgende Versiegelung sowie den Verlust von oberflachennahen Schichten im Bereich von
Bauktrpern 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 Untergrundverhaltnisse und des
groBen Grundwassserflurabstandes voraussichtlich - eingeschrankt -mdglich sein wird, besteht jedoch
nur eine geringe Gefahr einer insgesamt verringerten flachenhaften Grundwasserneubildungsrate sowie
von Abflussspitzen im Kanalsystem bzw. Vorfluter.

Wasserstauende Schichten missen gegebenenfalls durchstoSen und durch sickerungsfahiges Material
ersetzt werden.

Infolge der zuktnftigen Nutzungen ist, den ordnungsgemafen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der Grunflachen vorausgesetzt,
von geringen Auswirkungen gegentiber dem Schutzgut Wasser auszugehen.

7.6.6. Schutzgut Kiima und Lufthygiene

Durch die Versiegelung durch Baukérper und ErschlieBungsfichen ist von einer geringfagig erhéhten
Wdrmespeicherung und -abstrahlung auszugehen. Die festgesetzten MaRnahmen zur Griinordnung, wie
z.B. Laubbaumpflanzungen tragen ebenso wie die Begrenzung der maximal zuldssigen 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 Landschart

Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten. Durch die
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sowie zu Erhaltungs- und Pflanzmanahmen insbesondere in
den Randbereichen der geplanten Bebauung wird erreicht, dass die Neubebauung sich méglichst gut in
das vorhandene Ortshild einfugt und die Ziele des Landschaftsplans umgesetzt werden. Zur
StraBenraumgestaltung, Strukturbildung und Durchgriinung sind zahlreiche Laubb&ume 1. und 2.
Wuchsordnung sowie Obstbaume und Straucher geplant und rechtsverbindlich festgesetzt.

7.6.8. Schutzgut Kultur- und Sachgilter

Die geplante Bebauung riickt bis auf 17 m an die bestehenden Baudenkmaier ,Pestkapelle Maria Trost",
-Kreuz mit Korpus und Marienfigur* und das Bodendenkmal .Untertdgige frihneuzeitliche Befunde*
heran. Da das Bodendenkmal zur Pestkapelle zugehdrig ist, ist unwahrscheinlich, dass eine Betroffentheit
durch die Planung besteht. Die freie Ortsrandlage der Pestkapelle und des Kreuzes entfiilt allerdings.
Laut der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege die Pestkapelle Maria Trost
als bedeutend einzustufen.

Jedoch ist festzustellen, dass die Pestkapelle aufgrund der umgebenden Bzume im Bereich des
Friedhofes aus Richtung Suden nicht wahrnehmbar ist. Aus Richtung Osten besteht aufgrund von
Baumbestand im Bereich des Vorplatzes nur eine geringe Fernwirkung. Die eingeschossige Kapelle hat
dadurch keine bzw. nur eine untergeordnete landschaftsbildpragende Wirkung. Die geplante Bebauung
kann somit als nicht erheblich in Bezug auf die weitrdumige Wirkung und Eriebbarkeit der Kapelle
angesehen werden.

Sonstige Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

7.7. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschiuss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zusténdigen Behdrden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofien wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisiticken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschatzbare Eingriffe erfolgen.

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

Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.8. Fldchennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fur die
Landwirtschaft) abgewichen.
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Abb. 13: Rechtswirksamer Abb. 14: Berichtigter
Flachennutzungsplan Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
wird ein ,Allgemeines Wohngebiet', ,ortliche Strafie’, ,Ortsrandeingrtinung” Oberlagert mit ,Baumen
geplant’ dargestellt.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und
die digitale Hohenkarte dargestellt sowie die kartierten Bodendenkmaler und des eingeschrénkten
Bauschutzbereichs nachrichtlich ibernommen.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Jesenwang nach wie vor
sichergestelit.

fiébieisart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Fléiche Verteilung Flache - Verteilung
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,000 ha 0,0% ca. 1,659 ha 71.5%
Flache fir die Landwirtschaft .~~~ | * ca.2,319hal- = 1000% - | ..~ ca.0,000hal - - 0,0%
riliche Stralke ca. 0,000 ha 0,0% ca. 0,532 ha 22.9%
Ortsrandgriin ca. 0,000 ha 0.0% ca. 0,128 ha 5,5%
ca. 2,319 ha 100,0% ca. 2,319 ha 100,0%
Tab. 4: Flacheninderung FNP durch IV. Berichtigung
Bisherige Dartstellung inkl. lll.
|Gebietsart Berichtigung Neue Darstellung
Fliche | Verteilung Fiiche |  Verteilung
Ortsteil Jesenwang :
Alllegmeines Wohngebiet ca. 13,163 ha 19,6% ¢a. 14,822 ha 21,5%
Derfgebiet ca. 45,557 ha 67,9% ca. 45,550 ha 68,2%
Sondergebiet Sport / Freizeit ca. 4,556 ha 6,8% “J . ca. 4556 ha 6,8%
Gewerbegebiet : T Do - - ca.0183hal © - 03% - . ¢a. 0183 hal --  0,3%
Flzchen fir den Gemeinbedart ca 3.678 ha 5.5% ca. 3.678 ha 5,3%
ca. 67,14 hal  100,0% ca. 68,789 ha 100,0%
Verinderung Ortsteil 0,95%

Tab. 5: Flachenbilanz FNP mit 1.-4. Anderung und |. bis IV. Berichtigung

7.9. 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 geringfigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung
8.1.1. Ausweisung von bestehenden Bauflidchen im Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist nur eine Flache dargestelit, die planungsrechtiich durch einen Bebauungsplan
fur eine Bebauung entwickelt werden konnten. Die Darstellung ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer GréRe
von ca. 0,509 ha, liegt am westlichen Ortsrand zwischen Bergstrate und Rémertshofener Stralte und wird
landwirtschaftlich als Intensivgriniand genutzt. Stadtebaulich liegt diese Flache in Erster Bauzeile an einer
vorhandenen Erschliefungsstraile wobei nérdlich und ostlich bereits eine Bebauung vorhanden ist und
stdlich eine weitere Bebauung durch den Bebauungsplan ~Jesenwang West" zulassig ist.

Aufgrund gegenléufiger Eigentimerinteressen kénnen von Seiten der Gemeinde die Grundstiicke giner
baulichen Nutzung kurz- bzw. mittelfristig nicht zugefuhrt werden. Im Zuge der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wird von der Gemeinde zu entscheiden sein, ob diese Flachen tats&chlich in diesem
Umfang weiterhin als ,Allgemeines Wohngebiet* beibehalten werden sollen.

8.1.2. Vorhandener Bauliicken und deren Aktivierung

Im Ortsbereich von Jesenwang sind 31 Baullicken vorhanden, die fir eine Bebauung mit Wohnnutzung in
einem festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiet bzw. im Flachennutzungsplan dargestellten ,Allgemeinen
Wohngebieten " in Frage kommen, Diese untergliedern sich wie folgt:

- 2 BaulOcken Bebauungsplan ,Rémerstrale” i.d.F. vom 09.10.1989,

- 3 Baulucken Bebauungsplan ,Anwand* i.d.F. vom 15.03.1990,

- 5 Baultcken Bebauungsplan ,Prof.-Worl-Strafie” i.d.F. vom 19.09.1991 (mit 1.-3. Anderung),
= 9 Baulicken Bebauungsplan ,Hohenbergl i.d.F. vorn 25.11.1998 (mit 1. - 7. Anderung),

- 7 Baullicken Bebauungsplan ,Feldstrake" i.d.F. vom 03.12.1997 (mit 1. und 2. Anderung) und
- 3 Baulicken Bebauungsplan ,westl. der Jahnstrate" i.d.F. vom 11.09.2013.

Zusammen mit der Verwaltung, konnten folgende Griinde fir das Bestehen der Baultcken ermittelt
werden, die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfugung stehen:
- sog. ,Enkelgrundsticke"
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fir
nachfolgende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des
Gartens genutzt.
s0g. ,Landbanker‘/Kapitalreserve
Die Grundstiicke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fur Bauland steigen schneller ais
die fur fertige Wohngeb&ude. Daher ist es for Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen und mit
ihnen zu spekulieren.

Aus diesem Grund hatte sich die Gemeinde entschieden den Bebauungsplan ,Bachwiesen" i.d.F. vom
19.09.2018 aufzusteilen, der 7 Parzellen ausweist. Mit einem Rundschreiben der Gemeinde wurden die
einheimischen Blrger darauf hingewiesen, dass hier Baugrundsttcke ober die Gemeinde erworben
werden konnen. Insgesamt liegen bereits 14 Bewerbungen fur das Gebiet ,Bachwiesen* vor. Dariber
hinaus sind weitere 27 interessenbekundungen fir Baugrundsticke der Gemeinde bekannt, sodass das
aktuelle Angebot nicht als ausreichend erachtet wird.

8.1.3. Bevélkerungsziel

Legt man die fir den Landkreis Flrstenfeldbruck prognostizierte Bevolkerungsentwicklung von jahrlich
0,61 % als unteren Wert zugrunde sieht die Gemeinde einen oberen Wert fiir das Bevolkerungswachstum
van bis zu 1,0 % als Entwicklungsziel vertretbar.

Fur die Gemeinde Jesenwang bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 10 - 16 Einwohnern und
damit fr das Jahr 2028 einen Bevélkerungszuwachs auf ca. 1.669 bis zu 1.740 Einwohnern und damit
ein Wachstum von ca. 120 bis ca. 198 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2017 (mit 1.559 Einwohnern).
Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenent-
wicklung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2028 fur
ca. 60 bis ca. 99 Einwohnern.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen sowie den Wohnstandort zu starken, hait
die Gemeinde ein Baugebiet in dieser Grélenordnung, auch unter dem Gesichtspunkt des
Bevélkerungswachstums der letzten Jahre, fir zwingend notwendig und damit begrindet,

So weicht die Gemeinde von der prognostizieren Bevolkerungsentwickiung ab und strebt die
Weiterentwicklung der Gemeinde als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von ca. 10 bis 16 Einwohnern wirde die
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neue Baufische den gesamten Bedarf der Gemeinde fiir einen Zeitraum von 5 Jahre bis 11 Jahre 11
Monate decken.

8.14. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfugung stehenden pianerischen Manahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbauflache in den letzten Jahren

gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbedirfnissen der Bevblkerung und einer

geanderten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfur sind:

— der Einwohnerzuwachs,

— die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte

_  die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person und eine weiter prognostizierte Zunahme
der Wohnflache pro Person.

Diese Erkenntnisse kdnnen sinngeman auf die Entwicklung der Gemeinde Jesenwang ibertragen werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung..." (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des
Stadtebaurechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere
Verpflichtung der Gemeinden zur Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen
gehorende Grundsticke als Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter
Beriicksichtigung des kosten- und flachensparenden Bauens der Bevdlkerung tiberlassen werden.

8.1.5. Abschnittsweise Bebauung

Bei der baulichen Umsetzung plant die Gemeinde eine Abschnittsbildung. So sollen zunachst die
Parzellen 1 bis 8 und ggf. 27 an der bestehenden Poststralle und die Parzelle 16 und ggf. 17 an der
Verlangerung der Kapellenstrae bebaut werden. Allerdings gilt es zu prufen ob diese Reihenfolge die
ErschlieRungsmafnahmen (Schmutzwasserkanal, Strom, Wasser, Telekommunikation etc.) wesentlich
aufwandiger und ungunstiger macht.

8.2, 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) eingeftthrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitiinie ,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 Fléche von ca. 21.455 m? durch ein ,Allgemeines
Wohngebiet*, ,Grunflache" und ,Verkehrsflache® nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsteitiinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre® oder ,Versiegelungsverbot‘®®. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfoigt
eine Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im
notwendigen Umfang. Bestehende gréRere Potentiale der Innenentwicklung 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 groRRerer Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum bendtigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fléche (hier Ackerland) ist in Anbetracht der Bedurfnisse
der Wohnbevdlkerung und der (berwiegend mittleren bis geringen Ertragsfahigkeit (Bodenschatzwerte
.SL4Dg 45/42 %) vertretbar.

8.3. 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 sudlichen Siedlungsbereich ist aufgrund der Entfernung von ca.
560 m vom Erlbach keine Gefahr durch Flusshochwasser gegeben.

85 g Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1
8 S| - Bodenart (Stark lehmiger Sand) | 4 - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsfédhigkeit) | Dg
- Entstehungsart Diluvium, gesteinig | 45/42 - Bodenzahl/Ackerzahl
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In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder
eine Kartierung von wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund des relativ ebenen Gelandes und der ist
wild abflieBendes Wasser aus der sidlichen landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) nicht sehr
wahrscheinlich. In Bezug auf die Starkregenereignisse kann zur Eigenvorsorge mit einer
hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben reagiert werden, um Schaden zu vermeiden bzw.
ZU minimieren.

Bezlglich des Grundwasserflurstandes liegen keine Daten vor. Auf Grundlage der Erkenntnisse der
Gemeinde ist mit einem mittleren Grundwasserflurabstand (ca. 6 m — ca. 7 m) zu rechnen. Sollte nach
der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherren Grundwasser bzw.
Schichtenwasser angetroffen werden, kann mit entsprechenden baulichen MaRnahmen (wie Weille
Wanne") reagiert werden.

8.4, Denkmalpflege

Zu der ablehnenden Haltung des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege fohrt der Gemeinderat in
seiner Sitzung vom 27.02.2019 beschlussmé&Rig folgendes aus:

.ES st richtig, dass die Pestkapelie bei der Errichtung im 19. Jahrhundert vor die Ortschaft gebaut wurde.
Mit der Siedlungsentwickiung im 20. Jahrhundert wurde diese immer weiter in den Ort gingebunden.,
Dabei handelt es sich um eine durchaus (bliche Entwicklung.

Das eingeschossige Gebdude der Pestkapelle weist seit jeher eine untergeordnete optische Stellung und
funktionale Wirkung auf und ist nicht vergleichbar mit der Lage und der Bedeutung der Wallfahrtskirche
St-Willibald, die dem ostlichen Ortsrand von Jesenwang vorgelagert ist. Auch wirkt sich das
Erscheinungsbild und Wesen der Kapelle nicht auf die Umgebung aus.

Mit der Entscheidung zur Ausweisung als Gemeindefriedhof wird dieser fiir Beerdigungen genutzt. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass der Friedhof zum Leben im Dorf gehdrt. Mit dem gegenstdndiichen
Bebauungsplan werden der Friedhof und damit auch die Pestkapelie weiter in das Dorf eingegliedert und
sind somit Bestandteil des Dorfes.

Eine Bebauung dieses Bereiches drangt sich wegen der bereifs vorhandenen Posisirale bzw.
Kapelienstral8e, die zudem das neue Baugebiet von der Pestkapelle und dem Friedhof trennt, geradezu
auf und ist auch aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden stadtebaulich gebolen.

Die Gemeinde verkennt grundsétziich nicht die Belange der Denkmalpflege, stellt diese aber gegeniber
den Eigentumsbelangen (wirtschaftliche Inferessen an Bebauung der Grundstiicke), den
Wohnbedtirfnissen der Bevélkerung und der Versorgung der Bevdilkerung mit Wohnraum zurtick. Zudem
ist im Gemeindegebiet kein anderes geeignetes Grundstick zur Ausweisung als Baugebief vorhanden.
Mit der Freihaltung der Blickbeziehung von Stiden, insbesondere von der Kreisstraie FFB 2 als auch von
der Hauptradroute zur S-Bahn in Grafrath ( Veridngerung Kapellenstrafie) wird ein Ausgleich geschaffen.
Ebenso ist im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen eine Aufwertung des Kapellenvorbersiches bzw.
Standort des Kreuzes vorgesehen. An der Planung wird daher festgehalten.”

8.5. Belange des Klimaschutzes

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

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

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

Unabh&ngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,

klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstétigkeit auf zentrale Orte, hier Jesenwang,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurlickhaltende Neuausweisung von Baufl4chen (Innen- vor Auflenentwicklung),

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

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

57 Team fir Technik Biro Minchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Schaffung attraktiver Wegenetze fir den nicht motorisierten Verkehr.

Allerdings konnen aufgrund der GréRe des Geltungsbereiches und der &rtlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siediungsstrukturen der
kurzen Wege,
Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.
Schaffung und Sicherung wohnortnaher dffentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung
regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

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

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen GebZude 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®®, EnEV®®, EEWArmG™) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits
hoch angesetzt sind und regelmaBiy dem Stand der Technik angepasst werden. Eine Gber diese
dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Gemeinde weder
verhaltnismagig, noch wirtschaftlich zumutbar.

8.6. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

8.6.1. Schutzgut Mensch (Erholung)

Der bestehende Geh- und Radweg entlang der Verlangerung der Kapellenstrade und der Poststrafie
wird erhalten. Dadurch entstehen keine Beeintrachtigungen von Wegebeziehungen. Die festgesetzten
Pflanz- und ErhaltungsmafRnahmen tragen zu einer Aufrechterhaltung bzw. Verbesserung der passiven
Erholungsqualitat im Gebiet bei.

8.6.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die griunordnerischen MaRnahmen sehen Festsetzungen zur Durchgrinung des Baugebietes in privaten
Grundstiicksflachen und der offentlichen Granflache vor. Von besonderer Bedeutung fir die Eingrinung
des Baugebietes am stdlichen Ortsrand sind die Pflanzgebote auf der offentlichen Grinfl&che im Stden
des Geltungsbereichs sowie die Baumpflanzungen in den Privaigarten. Festsetzungen zu
Mindestpflanzgréfen, zur Pflanzqualitdt sowie Hinweise zur Artenwahl unterstUtzen ebenso wie
Vorgaben fiir die zeitliche Ausfihrung der Pflanzmanahmen eine zeitnahe und qualitativ hochwertige
Umsetzung.

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

8.6.3. Schutzgut Fléiche und Boden

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen auf ein geringes Mald
sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belige minimiert werden.

8.6.4. Schutzgut Wasser

Die versiegelten Flachen werden durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl von
0,23 auf ein Mindestmal beschrankt.
Zusatzlich wird die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens in Teilbereichen durch die Verwendung
versickerungsfahiger Belége erhalten.

8.6.5. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft tragen Festsetzungen zur
Begrenzung der versiegelten Flachen bei. Standorigerechte Pflanzungen tragen dazu bei, das
Mikroklima zu verbessern.

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

8 Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik von Gebauden
(Energieeinsparverordnung - EnEV)

70 Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wamebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -
EEW&meG)
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8.6.6. Schutzgut Landschaft

Durch die festgesetzten Pflanzungen von heimischen Laubbaumen auf der offentlichen Grinfléche soll
ein sanfter Ubergang zur freien Landschaft und die Einbindung der geplanten Baukorper in das
Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Grinordnerische Vorgaben zur Begrinung privater Grundsticksflachen sorgen zusétzlich far eine
Durchgrtnung, Einbindung und Strukturanreicherung.

Mit gestalterischen Festsetzungen (Dachform, Dachneigung etc.) orientieren sich die geplanten
Gebsude an den vorhandenen Gebauden der Umgebung. Festsetzungen zur baulichen Gestaltung,
Gebsudehohe (Festsetzung Zahl der Vollgeschosse, traufseitige AuBenwandhohe und Firsthéhe) und zu
Einfriedungen mindern ebenfalls die Beeintréchtigungen des Orts- und Landschafisbildes.

867 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Festsetzungen einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,23 sowie einer Bebauung in offener
Bauweise wird eine geringe Bebauungsdichte festgelegt. Auch die entsprechende Begrenzung der
Wand- und Firsththen tragt zum lockeren und ddrflichen Charakter der geplanten Bebauung bei. Die
optische Beeintrachtigung der Pestkapelle, welche ohnehin nur eine geringe Fernwirkung aufweist, kann
somit minimiert werden.

HIT
PRI,
STADTPLANER g

AVl

%]

= ~

(o L

EY &
< -
e @

&

A

40 010
0%

A%
d M Z 4224? DEs prres™

rank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner

Fars é’ﬁfeldbruck

FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 27.02.2019
DieL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 35/35



Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sudlich der Poststrate"

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan Zeichenerklarung der Darstellungen
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Baubestand und Flurbestand wahrend der Planaufstellung
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Kartiertes Baudenkmaéler, auRerhalb des Berichtigungsbereichs, hier
"Kath. Kapelle Maria Trost, sog. Pestkapelle" und "Kruzifix ",

Kartiertes Bodendenkmal, auferhalb des Berichtiungsbereichs, hier
"Untertdgige frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pestkapelle
Maria Trost bei Jesenwang"”

Beschrankter Bauschutzbereich des Sonderlandeplatzes Jesenwang,
hier Flache B
ausgefertigt
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Gemeinde Jesenwang - "Sidlich der Poststral’e"




