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Die Gemeinde Jesenwang

erlasst geman § 2 sowie §§ 9, 10 und 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 des Baugesetzbuchs
- BauGB -, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der
Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO -
diese Bebauungsplané&nderung als

Satzung :
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Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost"

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) [ | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Anderungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Pfaffenhofen-Ost® i.d.F. vom 24.09.2003 (&ffentlich
bekannt gemacht am 02.10.2003) .

Die nicht gednderten Festsetzungen und Hinweise des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans gelten unverandert fort.

2. Art der baulichen Nutzung

Das mit bezeichnete Baugebiet ist gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3. Maf} der baulichen Nutzung

a) GRZ 0,20 hochstzulassige Grundflachenzahl
Die privaten Grunflachen (Art. 7 BayBO) zahlen zur Grundstiicks-
flache dazu.

by I Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze, hier 1 Vollgeschoss

(Dachgeschoss kein Vollgeschoss)

4. Bauweise, Uberbaubare Grundsttcksflache
) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zuléssig.

b) A Im Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze
Dle Einhaltung der Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO wird angeordnet.

5. Bauliche Gestaltung

a) SD Als Dachformen sind bei Wohngebauden nur Satteldécher
zulassig.
Zuldssige Dachneigung bei Satteldachern: 35°- 43°
Dachziegel- und -pfannen sind in ziegelrot bis erdgebundenen Farbténen zulassig.

Zulassige Dachneigung bei begriinten Satteldachern: 14°- 20°

Je Bauraum sind nur eine Dachneigung und eine einheitliche Dachdeckung zu wéhlen.
b) ¢—— P Firstrichtung von Hauptgeb&uden
¢) Das bisher festgesetzte Langen- / Breitenverhaltnis von mindestens 5 : 4 (C.6.) entfallt.

d) Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhangende
recheckige Dachflachen zuldssig. Sie durfen die Dachfldche nicht Gberschreiten und
nicht aufgestandert ausgefihrt werden.

6. Garagen und Stellplatze

Flache fur Garagen

Garagen und Nebenanlagen dirfen nur auf den hierfir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache erstellt werden.
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Gemeinde Jesenwang

1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost*

Garagenzufahrten und Stellplatze mit deren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Grof3steinpflaster mit Rasenfuge u.a.)

zu errichten.

Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften allgemein zuldssig.

Hinsichtlich Gré3e und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge ist die ,Satzung
Uiber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fir Garagen/Nebengebdude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang” in der giiltigen
Fassung vom 23.02.2006, ge&ndert durch Satzung vom 04.10.2007, maf3geblich.

7. Offentliche Verkehrsflachen

6ffentliche Verkehrsflache - verkehrsberuhigte Zone
Stralkenbegleitgriin
Strallenbegrenzungslinie

Ortsrandeingriinung / private Griinflache

Die Ortsrandeingriinung ist mit heimischen Baumen (je 50 m? ein Baum) und heimischen
Strauchern (je 5 m? ein Strauch) zu bepflanzen

b) Die Baugrundsticke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflache fiir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestalten und mit
heimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen. Je angefangene 200 m? Grund-
stiicksflache sind mindestens ein Laubbaum oder zwei Obstbaume als Hochstamm zu
pflanzen. Die gepflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume
miissen auf Kosten der Eigentlimer nachgepflanzt werden.

c) Art und Grélde standortgerechter und heimischer Gehélze:

- vorgeschlagene Baume

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Ulmus carpinifolia

sowie heimische Obstbdume
- Pflanzgréfe:

Bergahorn
Hainbuche
Holzapfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Feldulme

Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. Mindeststammumfang 18 - 20 cm

- Pflanzart:

heimische und standortgerechte Laubbdume

- vorgeschlagene Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa i.S.

Vibrunum lantana

d) @

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhilitchen
Heckenkirsche
Schlehdorn
Wildrosen
Schneeball

zu pflanzende Baume, siehe Festsetzung A.8.b)

(ohne Standortfestsetzung)
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Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost*

9. Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Fotovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebauden bereits die Anschlussmoglich-
keiten flr diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

10. Energieversorgung
Stromversorgungskabel sind auf den Baugrundstlcken unterirdisch zu verlegen.

11.Vermal3ung / H6henkoten
+ 5,00 + MaRangabe in Metern; z.B. 5,00 m

B. HINWEISE

1. Grundstiicke
135/4 Flurstiicksnummer; z.B. 135/4

o

O

bestehende Flurstiicksgrenzen

2. Gebaude

NN \\\I bestehendes Hauptgebaude

(TTTT bestehendes Nebengebsude

3. Verkehrsflachen

T~ Sichtdreieck - Ortsstralte / Dorfstrale
(gemaly RASt - Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen,
Vzul 30 km/h)

4. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen sein. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Abwasserzweckverband Obere Maisach im
Mischsystem.

b) Das anfallende Oberflichenwasser darf nicht auf 6ffentliche Flachen abgeleitet werden.

c¢) Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu
beachten bzw. die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bei Flachen
unter 1000 m2. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als méglich
zu vermeiden.
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Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost"

d) Die Milientsorgung hat entsprechend den jeweils giitigen Bestimmungen des Landkrei-
ses Firstenfeldbruck zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

5. Energieversorgung / Klimaschutz

Es wird empfohien, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu ver-
wenden oder Solaranlagen zu errichten.

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewéasserung der Freifldichen zu
sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

6. Immissionsschutz

a) Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs-, Ldrm- und Staubimmissionen sind
ortsliblich, trotz einer ordungsgemafien Landwirtschaft unvermeidlich und miissen des-
halb nach § 906 BGB hingenommen werden. Zu den ortsiiblichen landwirtschaftlichen
Immissionen gehéren auch der Viehtrieb, die Weidehaltung von Tieren und der Betrieb
von landwirtschaftlichen Maschinen.

b) Das Planungsgebiet befindet sich ca. 400 m nordlich der Platzrunde des Sonderlande-
platzes Jesenwang (Endabflug 25, Abflug 02). Es ist daher mit LArmimmissionen, denen
nicht abgeholfen werden kann, zu rechnen.

7. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht und sind geman
Art. 8 DSchG unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeld-
bruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
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Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost"

C. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Jesenwang hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 17.01.2018 sowie
vom 16.01.2019 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost*
im beschleunigten Verfahren geman § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 BauGB

beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 05.02.2020 ortsublich

bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeit konnte sich gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wahrend der Zeit vom
13.02.2020 mit 18.03.2020 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesent-
lichen Auswirkungen der Planung i.d.F. vom 28.10.2019 unterrichten.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.02.2020 mit 18.03.2020 beteiligt.

3. Die Gemeinde Jesenwang hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 29.04.2020
den Anderungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 29.04.2020 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.
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4. Die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde MJUH!ZUZU ortsliblich bekannt gemacht.
Der Anderungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab

0 3. Juni. 20201, auf Dauer im Rathaus Mammendorf, Augsburger Str. 12 sowie in der
Gemeinde Jesenwang, Kirchstr. 12, 82287 Jesenwang wiahrend der allgemeinen Offnungs-

zeiten eingesehen werden.
Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und der

§§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Jesenwang, den 0.4 Juni.2020

Erwin Fraunhofer ,~
Erster Blrgermeister
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Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost*

GEMEINDE JESENWANG Fassung vom: 28.10.2019
1 And des Beb | Satzungsfassung

] .n ergng es Bebauungsplans (red. geandert): 9.04.2020
mit integriertem Grinordnungsplan ==
,Pfaffenhofen-Ost"
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Gecbasisdaten: Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung 2019

Fassung vorm 29.04.2020 Seite 7/7



Gemeinde Jesenwang 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost"

LANDKREIS FURSTENFELDBRUCK GEMEINDE JESENWANG

E. BEGRUNDUNG
zur

1. Anderung des Bebauungsplans
,Pfaffenhofen-Ost*

1. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das tlberwiegend ebene Planungsgebiet befindet sich im Osten von Pfaffenhofen, einem Ortsteil
der Gemeinde Jesenwang, im oberbayerischen Landkreis Firstenfeldbruck. Das Gebiet schlief3t
Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache von Siden an die Dorfstralle an und liegt ca. 200 m westlich
der Kreisstralle FFB2 (Jesenwanger StralRe). Es umfasst rd. 1.395 m=.

Derzeit wird das Planungsgebiet als landwirtschaftliches Grinland bzw. Ackerflache genutzt.

Der Baugrund besteht aus Lehm bis lehmigem Kies, zum Teil vermischt mit iehmigen Fluss-
sandschichten. Das Grundwasser liegt ca. 6 m unter dem Gelénde.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,Pfaffenhofen-Ost” i.d. Fassung vom 24.09.2003 (rechtsverbindlich mit der
offentlichen Bekanntmachung am 02.10.2003) wurde zur Regelung der stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung des Planungsgebietes aufgestellt. Basierend auf der vorbereitenden Bauleitpla-
nung werden sechs liberbaubare Flachen mit einer dstlichen und sidlichen Ortsrandeingriinung
ausgewiesen. Ein landwirtschaftlicher Fahrweg dient der ErschlieBung der siidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Der Gemeinderat beschloss in seiner éffentlichen Sitzung am 17.01.2018 (sowie erganzt am
16.01.2019) die 1. Anderung des 0.g. Bebauungsplans, wodurch die Bauwiinsche eines Bau-
werbers auf FI.Nr. 135/4 umgesetzt werden. Einzelne Festsetzungen ersetzen innerhalb des
Geltungsbereichs der 1. Anderung den rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die tibrigen, nicht
geanderten Festsetzungen und Hinweise des rechtsverbindlichen Bebauungsplans gelten unver-
andert fort.

Der seit 13.09.1988 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesenwang 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. Inzwischen wurde er 4-fach geandert.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost® ist im
Flachennutzungsplan im nérdlichen Teil als ,,Aligemeines Wohngebiet® (WA) sowie im stdlichen
Teil als ,Flachen flir die Landwirtschaft® dargestellt. Im Rahmen einer Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans werden die siidlichen Fidchen in ,Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Ortsrandein-
griinung”“ angepasst.

3. Planungsziele

Ziel und Zweck der vorliegenden 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-
Ost" ist es, ein Baugesuch auf FI.Nr. 135/4 fir ein Einfamilienhaus mit Garage zu erméglichen.
Ein ortsansassiger Bauwerber beantragt, die festgesetzte iberbaubare Fldche nach Siden zu
drehen und zu vergrélern, um ein eingeschossiges Wohnhaus mit Ost-West-First errichten zu
kénnen. Er beabsichtigt, ein nachhaltiges, 6kologisches Holzhaus mit begriintem Satteldach und
Carport zu bauen, das sich hinsichtlich der bungalowartigen Bauweise an die nérdlich angrenzen-
de bestehende Bebauung anpasst. Nachdem das Mal} der Nutzung beibehalten werden soll, wird
die westliche und stdliche private Griinflache (neue Ortsrandeingriinung) zum Baugrundstiick
zugeschlagen. In diesem Zusammenhang wird festgesetzt, dass nur ein Voligeschoss errichtet
werden darf und das Dachgeschoss nur als ,Nicht-Vollgeschoss® errichtet werden darf.

Die bisher als ,landwirtschaftlicher Fahrweg“ festgesetzte Stichstralle nach Siiden (FI.Nr. 135/5)
wird nunmehr als ,6ffentliche Verkehrsflache* gewidmet, um eine geordnete ErschlielRung sicher-
zustellen.
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Gemeinde Jesenwang 1. Andﬁrur_lg des Bebauungsplans ,Pfaffenhofen-Ost”

4. Festsetzungen und Hinweise
Die Art der Nutzung bleibt wie im umliegenden Planungsbereich ,Allgemeines Wohngebiet® (WA).
Das Mafs der Nutzung (Grundflachenzahi GRZ 0,20) bleibt unveréndert.

Die Gberbaubaren Flachen werden entsprechend des Baugesuchs gedreht und erweitert, woraus
sich eine Bauraumgrofie von ca. 210 m? ergibt, die den Ubrigen Uiberbaubaren Flachen im Bebau-
ungsplan ,Pfaffenhofen-Ost* entspricht.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan lediglich stdlich festgesetzte Randeingriinung wird
nunmehr als 7 m breite stdliche sowie 4 m breite westliche Eingrinung mit den urspriinglichen
Pflanzvorschriften festgesetzt. Auch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache wird im westlichen
Bereich auf eine Breite von 3 m ,StralRenbegleitgriin mit Baumpflanzungen® festgesetzt.

Es ergeben sich somit keine weiteren Auswirkungen auf Natur und Landschaft, im Vergleich zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Somit ist kein Ausgleich erforderlich.

Neu aufgenommen werden Hinweise zur Ernergieversorgung bzw. zum Klimaschutz.

5. Technische Versorgung / Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Giber den Wasserzweckverband Landsberied. Léschwasser wird
durch die Bereitstellung der éffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem Uber den Abwasserzweckverband Obere Mai-
sach.

Die Stromversorgung erfolgt tiber das bestehende Netz der Stadtwerke Flrstenfeldbruck.
Die Fernmeldeversorgung kann tiber das vorhandene Netz der Deutschen Telekom etfolgen.
Die Millentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

6. Immissionsschutz

Die im Suden und Westen angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden intensiv bewirt-
schaftet. Auf die geplante Wohnbebauung kénnen daher Immissionen aus der ordnungsgemalen
Landwirtschaft einwirken (u.a. Viehtrieb bzw. Betrieb von landwirtschaftlichen Maschinen), die
gemal § 906 BGB hingenommen werden missen.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 400 m nérdlich der Platzrunde des Sonderlandeplatzes
Jesenwang (Endabflug 25, Abflug 02). Es ist daher mit LArmimmissionen zu rechnen, denen nicht
abgeholfen werden kann.

7. Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Firstenfeldbruck sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen (d.h. Béden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kénnten)
bekannt.

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren, da es sich
um eine ,sonstige MaRnahme der Innenentwicklung® handelt (Errichtung eines Neubaus durch ei-
nen neu geordneten Bauraum). Die zulassige Grundflache liegt zudem deutlich unter 20.000 m>2.
Ferner wird kein Vorhaben vorbereitet oder begrindet, dass eine Umweltvertraglichkeitspriifung
gemal UVPG nach sich zieht. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter beeintrachtigt werden oder dass bei der vorliegen-
den Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Somit sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie eine
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Erwin Fraunhofer:
Erster Birgermeister
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Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Bereich Pfaffenhofen i.d.F. vom 25.051988

(Genehmigt mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 19.08.1988,
Nr. 420-4621.1-FFB-12/1)
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Berichtigter Fldchennutzungsplan (i.d.F. vom 29.04.2020)
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