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Die Gemeinde JESENWANG

erlasst gemal § 1 Abs. 8, § 2 sowie §§ 9, 10 u. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 des Bau-
gesetzbuchs - BauGB -, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO

-, Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern - GO - in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giiltigen Fassung -
folgende 3. Anderung des Bebauungsplans ,Feldstrale* als

Satzung :
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans

~Feldstrafle”
B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich
a) l ] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Anderungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs zum Teil
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Feldstrate” i.d.F. vom 03.12.1997 (&ffentlich
bekannt gemacht am 08.09.1998), die rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungs-
plan ,Feldstralle” i.d.F. vom 14.04.1999 (&ffentlich bekannt gemacht am 06.05.1999)
sowie den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Jahnstr./St 2054 i.d.F. vom 27.11.2002
(6ffentlich bekannt gemacht am 19.12.2002).

Im Ubrigen bleiben die nicht geanderten textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
der rechtsverbindlichen Bebauungspléne unberiihrt und gelten unveréndert fort.

c¢) Fur den gesamten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Felstralte*
(D. Ubersicht ,roter Geltungsbereich®, S. 7) gelten die auf S. 8 aufgefiihrten geénderten
textlichen Festsetzungen.

2. Art der baulichen Nutzung

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

3. Maf der baulichen Nutzung

a) GRZ 0,20 héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ 1)
Die festgesetzte Grundflachenzahl fur bauliche Hauptanlagen (GRZ 1) darf um 30 %
durch Grundflachen von Balkonen, Loggien und Terrassen Uberschritten werden.
Die privaten Grinflachen im Bereich der éstlichen Ortsrandeingriinung zéhlen bei der
Berechnung der Grundstiicksflache hinzu. (Anderung der Festsetzungen durch Planzei-
chen bzw. der textlichen Festsetzung Nr. 1 der 1. Anderung des BPL)
Uberschreitungen der Grundfléchenzahl durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen sind bis zu einer GRZ Il von 0,55 zulassig.

b) Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ 0,35) wird ersatzlos gestrichen.
(Wegfall der Festsetzung durch Planzeichen)

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise (o) festgesetzt.
h) o= Baugrenze

c) Il héchstzulassig zwei Vollgeschosse
(Anderung der Festsetzung durch Planzeichen)

d) nur Einzel- und Doppelh&user zuladssig

5. Bauliche Gestaltung

a) Der 1. Satz der textlichen Festsetzung Nr. 8 (Baukérper-Verhiltnis) wird ersatzlos
gestrichen. Der First ist Uber die ldngere Seite des Hauptbaukdrpers zu legen.

4> Firstrichtung von Hauptgeb&uden

b} Dachaufbauten sind nur als Gaube ab einer Dachneigung von 35° oder als Zwerchgiebel
zulassig. Dacheinschnitte sind unzuldssig. Die Summe der Breite der Dachaufbauten
darf max. 1/3 der Firstldnge betragen. Sie missen einen Abstand zueinander und zum
seitlichen Dachrand (Ortgang) von mind. 2,0 m haben und die Firsthéhe um mind. 1,0 m
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
,Feldstrale”

unterschreiten. Auf Garagen und Nebengeb&uden sind Dachaufbauten unzuléssig.
(Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 9 (Dachaufbauten))

c) Als Hauptdeckungsmaterial sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Dach-
steine zuldssig. (Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10)
Glanzende Dachsteine sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind die Flachen von
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachfliche.

d) Die textlichen Festsetzung Nr. 11 (Fassaden- bzw. Fenster- und Tiirengestaltung) wird
ersatzlos gestrichen.

e) Die textlichen Festsetzung Nr. 12 (Loggien/Aufglasungen im Giebel, Fenstergestaltung)
wird ersatzlos gestrichen.

6. Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache (StraBenverkehrsflache)
Verkehrsberuhigte Zone
Verkehrsgrinflache

Landwirtschaftlicher Fahrweg

Strallenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger
Verkehrsflachen

7. Griunordnung

a) _ Private Grinflache
b) m Private Ortsrandeingrinung (6,0 m breit)

(Anderung der Festsetzung durch Plan)

c) @ Laubbaumbestand
d) U I l I [ | l I | T | T l I H Privater Erdwall entlang der Staatsstralle (St 2054), mit standort-
gerechten Strauchern zu bepflanzen (1 Strauch je 10 m?, die (ibri-

gen Flédchen sind mit Bodendeckern zu bepflanzen),

maximale Wall-Héhe: 2,50 m (ohne Bepflanzung), gemessen ab
Oberkante Staatsstralle (St 2054), Breite ca. 8,50 m (bei einem
Neigungsverhaltnis von 1 : 1,5)

e) Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke sind unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit heimischen
Bdumen und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 400 m? Grundstlcksflache
(Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 16) sind mindestens ein Laubbaum 2. Ord-
nung oder zwei Obstbdume als Hochstamm zu pflanzen. Die gepflanzten Bdume sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bdume missen auf Kosten der Eigentiimer nach-
gepflanzt werden. Laubbaumbestand wird angerechnet.

8. Immissionsschutz

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind grundsétzlich auf der strallenabgewandten
Seite der Staatsstrale (St 2054) anzuordnen. Andernfalls sind Fenster der entsprechenden
Schallschutzklasse 3 nach der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden.

(Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7)
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
,Feldstralte*

9. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen zulassig mit einer H8he bis zu 1,20 m Uber
der Oberkante des angrenzenden Gehsteigs / éffentlichen Verkehrsflache bzw. dem natiir-
lichen Geldnde. (Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 15)

10.Klima- / Umweltschutz

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

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

12.Vermalung

5 5 $ Malangabe in Metern; z.B. 5,00 m

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Grundstlicke
1205 Flurstticksnummer; z.B. 1205

[ "\| bestehende Flurstlicksgrenzen

Die Abstandsflachensatzung tiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe vom
21.01.2021 der Gemeinde Jesenwang ist zu beachten.

2. Gebaude
l\ \] bestehendes Hauptgebdude
HiN===== bestehendes Nebengebdude
3. Verkehr
P
a) > Grenze der Ortsdurchfahrt (OD)
b) 7N/ NN/ Anbauverbotszone gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
c) 3m'|: ~~~~~~ Sichtdreieck - StaatsstralRe (Furstenfeldbrucker Strale, St 2054)
Zom (gemaR RAS-K 1, Vzul 50 km/h, innerorts)

d) Die Errichtung von ausreichend, Giberdachten, gut und barrierefrei erreichbaren Fahrrad-
abstellanlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick wird empfohlen.

4. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Wasser- u. Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben milssen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
(Wasserzweckverband Gruppe Landsberied) angeschlossen sein. Zwischenlésungen
werden nicht zugelassen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Obere Maisach /
Adelshofen entsprechend der jeweils giiltigen Entwasserungssatzung.

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

Fassung vom 17.06.2026 Seite 5/9



Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
JFeldstrale”

c) Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig tiber die
belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138-1 zu
beachten bzw. die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bei Flachen
unter 1000 m?. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als méglich
zu vermeiden.

Das Planungsgebiet wird laut ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut/Gelande-
senken und potentielle Aufstaubereiche” des Bayerischen Landesamits fir Umwelt als
~potentieller Aufstaubereich” eingestuft. Daher wird eine hochwasserangepasste Bau-
weise empfohlen bzw. empfiehlt es sich, auf sonstige Weise einen Hochwasserschutz zu
erreichen (z.B. durch Geldndeanpassung, soweit zulassig).

d) Die Millentsorgung hat entsprechend den jeweils gliltigen Bestimmungen des Landkrei-
ses Furstenfeldbruck zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

5. Energieversorgung / Klimaschutz

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

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

Es wird empfohien, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

6. Immissionsschutz

a) Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs-, Ladrm- und Staubimmissionen sind
ortslblich, trotz einer ordnungsgemalen Landwirtschaft unvermeidlich und miissen des-
halb nach § 906 BGB hingenommen werden. Zu den ortsiblichen landwirtschaftlichen
Immissionen gehdren auch der Viehtrieb, die Weidehaltung von Tieren und der Betrieb
von landwirtschaftlichen Maschinen.

b) Das Planungsgebiet befindet sich ca. 1.400 m siudéstlich der Platzrunde des Sonder-
landeplatzes Jesenwang. Es ist daher mit L&rmimmissionen, denen nicht abgeholfen
werden kann, zu rechnen.

7. Artenschutz

Malnahmen an Gehdlzen (Béume, Straucher, élteres Efeu) dirfen nur dann vorgenommen
werden, wenn keine V6gel bzw. Fledermause sowie von ihnen belegte Fortpflanzungs- und
Ruhestétten dadurch beeintréchtigt werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG). Dies gilt vor
allem in der jahrlichen Brutsaison vom 10. Mérz bis 30. September. Notwendige Geholz-
rodungsmalnahmen sind deshalb méglichst auerhalb dieses Zeitraums durchzufihren.

8. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und sind geman
Art. 8 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Fiirstenfeld-
bruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

9. Bodenschutz

Sollten bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffallige Verunreinigungen angetroffen werden,
so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom Ubrigen Aushubmaterial zwischenzula-
gern und durch geeignete Malinahmen gegen Niederschlag zu sichern. Das weitere Vorge-
hen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Fiirstenfeldbruck, Ref. 24-1, Staatl.
Abfall- und Bodenschutzrecht, abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfas-
sung der Altstandorte im Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Fassung vom 17.06.2026 Seite 6/9



Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
,Feldstralte”

GEMEINDE JESENWANG

3. Anderung des Bebauungsplans ,FeldstraRe"

D. UBERSICHT MIT FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

I Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Feldstrafe*
(rot - i.d.F. vom 03.12.1997), worin die auf Seite 8 aufgefiihrten
gednderten Festsetzungen gelten

M 1:5000 3 /<

I &
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
JFeldstrale”

Geénderte Festsetzungen flir den gesamten Bereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Feldstralle” (i.d.F. vom 03.12.1997):

1. Erhdhung der hichstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,18 auf 0,20

2. Die festgesetzte Grundflachenzahl fur bauliche Hauptanlagen (GRZ ) darf um 30 % durch
Grundflachen von Balkonen, Loggien und Terrassen Uberschritten werden.

3. Uberschreitungen der Grundflachenzahl durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen sind bis zu einer GRZ Il von 0,55 zulassig.

4. Ersatzlose Streichung der festgesetzten Geschossflachenzahl (0,35)

5. Anderung der zuldssigen Bebauung von ID (Dachgeschoss als Vollgeschoss zwingend)
in |l (héchstzuldssig zwei Vollgeschosse)

6. Streichung des 1. Satzes der textlichen Festsetzung Nr. 8 (Baukérper-Verhéltnis).
Beibehalten wird: Der First ist Giber die langere Seite des Hauptbaukérpers zu legen.

7. Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 9 (Dachgestaltung / Dachgauben) wie folgt:

Dachaufbauten sind nur als Gaube ab einer Dachneigung von 35° oder als Zwerchgiebel
zulassig. Dacheinschnitte sind unzulassig. Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf
max. 1/3 der Firstldnge betragen. Sie mussen einen Abstand zueinander und zum seitli-
chen Dachrand (Ortgang) von mind. 2,0 m haben und die Firsthhe um mind. 1,0 m unter-
schreiten. Auf Garagen und Nebengebauden sind Dachaufbauten unzuldssig.

8. Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 10 (Dacheindeckung) wie folgt:

Als Hauptdeckungsmaterial sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Dach-
steine zuléssig. Gldnzende Dachsteine sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind die
Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.

9. Ersatzlose Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 11 (Fassaden- bzw. Fenster- und
Turengestaltung).

10. Ersatzlose Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 12 (Loggien/Aufglasungen im Giebel,
Fenstergestaltung).

11. Reduzierung der 6stlichen privaten Ortsrandeingriinung von 7,00 m auf 6,00 m.

12. Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 15 (Einfriedungen) wie folgt:

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen zuléssig mit einer Héhe bis zu 1,20 m Uber
der Oberkante des angrenzenden Gehsteigs / 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. dem natirli-

chen Geladnde.
07, b

A,
e ARC
W H”Gg-

Jesenwang, den 13 JUL 7006 Utting, den ag
' G

Erwin Fraunhofer,
(Erster Blrgermeister)
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
,Feldstrale"

E. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Jesenwang hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.12.2025 die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Feldstraie* im beschleunigten Verfahren gemaRi § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB am 09.04.2026 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeit konnte sich gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB wiahrend der Zeit vom
13.04.2026 mit 18.05.2026 liber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung i.d.F. vom 25.03.2026 informieren. Der Entwurf wurde im Internet verdffentlicht
und zusatzlich an einer leicht zu erreichenden Zugangsméglichkeit (s. Nr. 5) zur Verfiigung gestellt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 3 und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.04.2026 mit 18.05.2026 elektronisch beteiligt.

3. Die Gemeinde Jesenwang hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.06.2026 den Ande-
rungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 17.06.2026 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Erwin Fraunhofer
Erster Blrgermeister

4. Ausgefertigt

i

13 JUL 2026

Jesenwang, den .........0.0 0

Erwin Fraunhofer
Erster Biirgermeister

gemal § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Hierbei wurde darauf hingewiesen,
bei welcher Stelle und unter welcher Internetadresse die Planung eingesehen werden kann. Der
Anderungsplan ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden (Montag bis Freitag 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Donnerstag 14.00 Uhr
bis 18.30 Uhr) im Rathaus der VG Mammendorf, Augsburger Str. 12 (Zi. 2.14), 82291 Mammen-
dorf sowie in der Gemeindekanzlei Jesenwang, Kirchstrale 12, 82287 Jesenwang zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. GemaR § 10a Abs.
2 BauGB kann die in Kraft getretene 3. Anderung auf der Internetseite der Gemeinde Jesenwang
eingesehen werden.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und der §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

15 JUL 2026

Jesenwang, den

Erwin Fraunhofer
Erster Blrgermeister
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Gemeinde Jesenwang 3. Anderung des Bebauungsplans
JFeldstralte”

LANDKREIS FURSTENFELDBRUCK GEMEINDE JESENWANG

F. BEGRUNDUNG zur

3. Anderung des Bebauungsplans ,,Feldstrafe“

1. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Anderungsgebiet (Teilfliche der FI.Nr. 1200, Gemarkung Jesenwang) befindet sich am &st-
lichen Rand des Siedlungsbereichs von Jesenwang, im Landkreis Fiirstenfeldbruck. Das Gebiet
stellt sich als unbebaute, iberwiegend ebene Flache dar, die rd. 1,0 m tiefer liegt, als die nérdlich
verlaufende Staatsstrafle (St 2054). Am Gstlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich zwei
Nadelbdume und ein Laubbaum. Die Flachen werden derzeit teilweise bewirtschaftet.

An der Westgrenze des Anderungsbereichs verlauft die Feldstrae von der Firstenfeldbrucker
Stralle (St 2054) nach Suden. Sudlich angrenzend an den Anderungsbereich befinden sich eine
zweigeschossige Wohnbebauung mit Garagen. Ostlich schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen
an, die intensiv bewirtschaftet werden.

Der Anderungsbereich umfasst rd. 4.488 m?, wovon rd. 1.530 m? als Baugrund mit éstlicher Ein-
grunung, rd. 1.250 m? als private Griinflache mit Erdwall sowie rd. 1.700 m? als éffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt werden.

Die Béden im Landkreis Fiirstenfeldbruck wurden weitgehend von den Eiszeiten gepragt. Als Re-
likte aus dieser Zeit sind die nérdlichsten Hochmoorvorkommen des Alpenvorlandes in der Region
zu finden. Die Gemeinde Jesenwang, im sogenannten Naturraum “Furstenfeldbrucker Hiigelland"
gelegen, befindet sich in der Altmorénenlandschaft des Isar-Loisachgletschers. Die vorherrschen-
de Bodenbildung ist eine tiefgriindige Braunerde, die aufgrund ihrer giinstigen Eigenschaften zu
den bevorzugten Ackerb6éden gehért.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Feldstralle” i.d.F. vom 13.12.1997 (6ffentlich bekannt gemacht
am 08.09.1998) wurde zur Regelung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Pla-
nungsgebietes aufgestellt. Als Art der Nutzung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt.

Im Rahmen der 1. Anderung (rechtsverbindlich seit 06.05.1999) wird festgesetzt, dass im gesam-
ten Geltungsbereich die privaten Griinflaichen zur Berechnung des MaRes der baulichen Nutzung
hinzugerechnet werden. Ferner sind neben Einzelhdusern auch Doppelh&user zulissig und
Garagen und Nebenanlagen diirfen auch auBerhalb der Bauraume bzw. ,Fléachen fiir Garagen*
errichtet werden.

Im Rahmen der 2. Anderung (rechtsverbindlich seit 31.07.2008) werden die tberbaubaren Fla-
chen auf FLLNr. 1202 neu geregelt und Festsetzung Nr. 8 (Baukorper-Verhaltnis) des Ur-Bebau-
ungsplanes gestrichen.

Beide rechtsverbindlichen Anderungen dienen der Nachverdichtung des Planungsgebietes.

Der Gemeinderat beschloss in seiner 6ffentlichen Sitzung am 03.12.2025 die vorliegende

3. Anderung des Bebauungsplans ,Feldstraie". Hierdurch soll eine zeitgemélie Nachverdichtung
im gesamten Geltungsbereich ermdglicht werden.

Die 3. Anderung Uberlagert und ersetzt innerhalb ihres rdumlichen Geltungsbereichs zum Teil den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Feldstrafie” i.d.F. vom 03.12.1997, die rechtsverbindliche 1.

Anderung des Bebauungsplan ,Feldstrae” i.d.F. vom 14.04.1999 sowie den rechtsverbindlichen

Bebauungsplan ,Jahnstr./St 2054" i.d.F. vom 27.11.2002.
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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 7-fach geéndert.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ,FeldstralRe® ist im
Flachennutzungsplan zum Teil als ,Wohnbauflache" sowie als ,Ortsrandeingriinung mit geplanten
Baumen® dargestellt. Da auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung keine parzellenscharfe
Abgrenzung erfolgt, und im Rahmen der 3. Anderung des gegenstéandlichen Bebauungsplanes
lediglich ein bepflanzter Erdwall neu hinzukommt, ist keine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

3. Planungsziele

Ziel und Zweck der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ,Feldstrale” ist es, Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten fir weitere Wohnnutzungen im gesamten Geltungsbereich zu schaffen.

Der Eigentumer der FI.Nr. 1200, Gemarkung Jesenwang, beantragte die vorliegende 3. Anderung
des Bebauungsplans ,FeldstralRe”, um im Bereich seines Baugrundstiickes mehr Wohnbaufla-
chen schaffen zu kénnen. Zudem soll die bisher als ,6ffentliche Griinflache" festgesetzte Flache
im Norden seines Grundstlickes kinftig als ,private Griinflaiche mit einem bepflanzten Erdwall
festgesetzt werden.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1997 sind Uberbaubare Flachen, orientiert
am westlichen Baubestand, festgesetzt. Als Maf} der Nutzung ist eine GRZ von 0,18 sowie eine
GFZ von 0,35 festgesetzt. Aufgrund der Ortsrandlage ist Uberwiegend eine Bebauung in ID-Bau-
weise festgelegt.

Um die aktuell angefragte Nachverdichtung des Baugebietes, aber auch um kinftige Bauanfragen
umsetzen zu kénnen, werden im Rahmen der gegensténdlichen 3. Anderung etliche Festset-
zungen geandert bzw. ersatzlos gestrichen. Zur Sicherstellung der ErschlieRung einer éstlichen
Siedlungserweiterung bleibt die 6,50 m breite ,Verkehrsgriinflache” festgesetzt.

Zur Umsetzung der geplanten Bauvorhaben werden die Baugrenzen auf FI.Nr. 1200 (Gemarkung
Jesenwang) nach Sud-Westen erweitert, die zuldssige GRZ | angehoben und eine GRZ 1l neu
festgesetzt. Das erhéhte MaR der baulichen Nutzung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Feldstrale” und entspricht dem NutzungsmaR in den umliegenden Wohngebie-
ten. Somit wird eine einheitliche Obergrenze fiir die geplante sowie kuinftige Nachverdichtungen
im gesamten Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans geschaffen.

Die Erh6hung des Males der baulichen Nutzung folgt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der gebotenen Innenentwicklung bzw. Nachver-
dichtung bestehender Baugebiete. Die Gemeinde Jesenwang kann so einen Beitrag zur Entspan-
nung der Wohnungsknappheit im Grofiraum Miinchen sowie zum Klimaschutz leisten.

4. Festsetzungen und Hinweise

Die Art der Nutzung bleibt unveréndert als ,Allgemeines Wohngebiet” fur den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Feldstralte” festgesetzt.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,FeldstralRe” auf eine zuldssige GRZ | von 0,20 angehoben (bisher 0,18). Zu-
séatzlich wird eine GRZ Il von 0,55 fiir Grundflachentberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO festgesetzt. Diese Erhdhungen gelten somit auch fiir die FI.-Nr. 1200 T.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf héchstzuldssig zwei Vollgeschosse (11) im gesam-
ten Geltungsbereich festgesetzt, wobei das daruber liegende Dachgeschoss kein Vollgeschoss
werden darf. Bei [+D-Bauweise darf das Dachgeschoss ein Vollgeschoss werden. Des Weite-

ren sind, entsprechend des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes von 1997, nur Satteldédcher
mit Dachneigungen bei I+D-Bauweise von 37° bis 43° sowie bei lI+D-Bauweise von 30° bis 35°
zulassig. In Verbindung mit den festgesetzten Kniestockhéhen von 0,75 m bei [+D-Bauweise bzw.
0,15 m bei lI+D-Bauweise wird sichergestellt, dass vertragliche Baukérper, entsprechend der um-
liegenden Bebauung entstehen.

Garagen und Nebenanlagen diirfen auch auf3erhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
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der ,Flachen fiir Garagen” errichtet werden. Im Bereich der Ortsrandeingriinung missen sie einen
Mindestabstand von 3,0 m zum Ortsrand einhalten. Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften allgemein zulassig.

Zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen
die Abstandsflachensatzung tber abweichende Male der Abstandstiefe vom 21.01.2021 der
Gemeinde Jesenwang zu beachten.

Aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Feldstrale” i.d.F. vom 03.12.1997 wird die festge-
setzte ,Verkehrsgrinflache® ibernommen. Diese Flache dient aktuell als nérdlichste Erschliefung
der landwirtschaftlichen Flachen im Osten des Anderungsbereichs. Fiir kiinftige Siedlungsent-
wicklungen soll diese Flache eine ErschlieRungsfunktion libernehmen.

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden beibehalten, um eine gute Durchgriinung des Wohn-
gebietes sicherzustellen. Der aktuelle Griinbestand am &stlichen Ortsrand (2 Nadel- und 1 Laub-

baum) wird nicht als ,zu erhaltend” festgesetzt. Der Laubbaum kann in die zu pflanzende 6stliche
Ortsrandeingriinung eingerechnet / eingebunden werden.

5. Technische Versorgung / Entsorgung / Niederschlagswasser
Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Wasserzweckverband Landsberied.
Léschwasser wird durch die Bereitstellung der Sffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird durch den Abwasserzweckverband Obere Maisach / Adels-
hofen entsprechend der jeweils glitigen Entwasserungssatzung beseitigt.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist flachig (iber die belebte Bodenzone des
Baugrundstiicks zu versickern. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als
mdglich zu vermeiden.

Die Stromversorgung erfolgt (iber das bestehende Netz der Stadtwerke Firstenfeldbruck.
Die Mullentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Firstenfeldbruck (Abfallwirtschaftsbetrieb).

6. Wasserwirtschaft

Da das Planungsgebiet als ,potenzieller Aufstaubereich” gemaR der ,Hinweiskarte Oberflichen-
abfluss und Sturzflut/Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche” des Bayerischen Lan-
desamts fur Umwelt eingestuft ist, wird eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen bzw.
empfiehlt es sich, auf sonstige Weise einen Hochwasserschutz zu erreichen (z.B. durch Gelande-
anpassung, soweit zuldssig).

7. Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Firstenfeldbruck sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen bekannt.

8. Immissionsschutz

Die schalltechnischen Auswirkungen durch die Firstenfeldbrucker StraRe (St 2054) auf die ge-
planten Wohnh&user kénnen durch die Festsetzung zum Immissionsschutz (Fenster) minimiert
werden. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen auf dem westlichen ,Feldweg* kénnen
zudem schutzbedurftige Raume dorthin orientiert werden, so dass keine relevanten Verkehrslarm-
Immissionen zu beflirchten sind.

Die im Osten an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden
intensiv bewirtschaftet. Auf die geplante Wohnbebauung kénnen daher Immissionen aus der
ordnungsgemafRen Landwirtschaft einwirken (u.a. Viehtrieb bzw. Betrieb von landwirtschaftlichen
Maschinen), die gemaf § 906 BGB hingenommen werden miissen.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 1.400 m siidéstlich der Platzrunde des Sonderlandeplatzes
Jesenwang. Es ist daher mit Larmimmissionen, denen nicht abgeholfen werden kann, zu rechnen.
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9. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB durchgefiihrt,
da es sich um eine Neu-Uberplanung von bereits im Rahmen eines Bebauungsplans uberplanter
Flachen bzw. eine Nachverdichtung handelt. Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich liegt
deutlich unter 20.000 m? (Fallgruppe 1 des § 13a BauGB).

Die vorliegende Planung dient dem Erhalt, der Erneuerung bzw. der Fortentwicklung des vorhan-
denen Wohngebietes (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Da durch die Anderung des Bebauungsplans keine Vorhaben zulassig werden, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVPG unterliegen, ist eine allgemei-
ne Vorprifung nicht erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter oder dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind. Somit sind gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie die Pflicht eines Ausgleichs nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Jesenwang, den 13JUL2025 ;

................................................
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