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Prdambel:

Die Gemeinde Egenhofen erlédsst geman

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10, 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) und der
Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990

(BGBI. | S. 132)
den qualifizierten Bebauungsplan ,Egenhofen Siid* (§ 30 Abs. 1 BauGB) als
SATZUNG.
Inhalt:
A Planzeichnung i.d.F. vom 16.04.2012
B Festsetzungen .
Cc Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
D Verfahrensvermerke
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| B FESTSETZUNGEN ]

Dieser Bebauungsplan ersetzt, mit seinen Festsetzungen, innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereiches, zum Teil den And_grungsplan zum Bebauungsplan Nr. 10 Egenhofen LAn der
MiihistraRe* i.d.F. vom 20.10.1987, (2. Anderung) i.d.F. vom 17.11.2009 und (3. Anderung) i.d.F. vom

12.09.2011.

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 @ Allgemeines Wohngebiet, gemaf § 4 BauNVO, hier z.B. Teilbereich 1.
Allgemein zul&ssig sind auch:

- gebdudegestiitzte Photovoltaikanlagen (im Sinne des §4 Abs.3 Nr.2
BauNVO).

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 GR 110 m? Grundflache, hier z.B. 110 m2.

2.2 Die zuldssige Grundflache darf fiir erdgeschossige Anbauten (z.B. Wintergérten, Erker etc.) bis
zu einer Lange von 5 m und einer Tiefe von 3 m um bis zu 10 m? Giberschritten werden.

2.3 Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfldchen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen, um bis zu 120 vom Hundert iberschritten werden.

2.4 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, hier zwei Vollgeschosse.

25 500,40 i.NN | Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens im Eingangsbereich bezogen auf
Meter iiber Normalnull als HochstmaR, hier z.B. 500,40 m {i.NN.

26 TAW : 5,8 m | Traufseitige AuBenwandhdohe, als Hochstma®, hier z.B. 5,8 m.

Die traufseitige AuBenwandhdhe wird gemessen von der vorhandenen
Oberkante des Erdgschoss-Rohfuboden im Eingangsbereich bis zum oberen
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschiuss der Wand
(siehe hierzu auch Hinweis Ziffer C 3.12).

2.7 Fiir Garagen (Carports) betragt die traufseitigen Wandhéhe (gem. BayBO) im Mittel max. 3,0 m.

28 FH: 8,0 m Firsthohe, als HochstmaR, hier z.B. 8,0 m.
Die Firsthéhe wird gemessen von der vorhandenen Oberkante des
Erdgeschoss-RohfuBboden im Eingangsbereich bis zur Oberkante First.

3 ﬁ@ERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE BZW. FLACHEN
FUR GARAGEN
31 = Baugrenze

3.2 /E\ Es sind nur Einzelhduser zuldssig.
e\

3.3 D Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3.4 l Ga Umgrenzung von Flachen fiir Garagen. Garagen sind auch innerhalb der
b= == == == =" {iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zul&ssig.

3.5 Stellplatze
Stellpldtze sind auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und Fldchen fir
Garagen zuldssig.
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3.6

3.7

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Nebengebédude .
Pro Baugrundstiick ist ein Nebengebédude, bis zu 10 m* Grundflache und einer Firsthéhe bis zu

2,5 m, auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Vorgartenbereich
Der Vorgartenbereich (zwischen der StraBenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze
bzw. deren geradliniger Verldngerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) ist von

Nebengebiuden freizuhalten.

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

ORTLICHE VERKEHRSFLACHE
Offentliche StraBenverkehrsfidche

. Stralenbegrenzungslinie

e w w w| Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

GRUNORDNUNG

B Zu pflanzender heimischer Baum 1. Wuchsordnung.

Qualitat: MindestgréRe: 3 x v.", Hochstamm, mind. StU® 18-20 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Bdume (C 3.9.1)

Zu pflanzender heimischer Baum 2. und 3. Wuchsordnung.
Der Standort kann parallel zur StraRe um bis zu 3 m verschoben werden:
Qualitat: MindestgréRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16-80 cm
Verwendung der Pflanzen gemag Artenliste Badume (C 3.9.1)

@ Zu pflanzender Baum Saulenform.
Qualitat: MindestgroRe: 4 x v., Héhe 300 — 350 cm
Verwendung der Pflanzen geméaR Artenliste Bdume (C 3.9.1)

. Zu erhaltender Baum, hier Linde

Pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3.
Wouchsordnung zu pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Baum durch einen Obstbaum
(Halbstamm) ersetzt werden. Die durch Planzeichen festgesetzten B&ume und die
vorhandenen Baume, mit entsprechender Qualitét, sind hierauf anzurechnen.

Qualitat: MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm, bei Obstbdumen auch
Halbstamm, mind. StU 14 — 16 cm

Verwendung der Pflanzen gemaf Artenliste Baume (C 3.9.1)

Private Griinfliche®, diese ist von baulichen Anlagen und Einrichtungen,
ausgenommen von Einfriedungen, freizuhalten.

1 1L 1

oo Ortsrandgriin

EAvEReRs 9 Umgrenzung Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
oocoo o000 o Bepflanzungen:
Im Bereich des Ortsrandgriin
Dreireihige Heckenpflanzung aus heimischen Wildstrauchemn
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m in versetzten Reihen
Qualitat der Straucher: mind. 3 x v., 80 cm -100 cm

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Bdume (C 3.9.2)

1
2

3 x v..:. dreimal verpflanzt
StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 cm bis 18 cm
Bei der privaten Griinflache handelt es sich nicht um Bauland so BVerwG B. 24.04.1991 — 4 NB 24.90
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Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (Parzellen 1, 2 und 3)
Einreihige Strauchpflanzung heimischer Arten, unterbrochen von Séaulen-
Eichen (s. B 6.3)
Pflanzabstand: 1,5mx1,5m
Qualitit der Straucher: mind. 3 x v., 80 cm -100 cm
Verwendung von Pflanzen der Artenliste Baume (C 3.8.1) und Artenliste
Straucher (C 3.9.2).

6.8 Die zu pflanzenden B#ume sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebédude
liegenden Pflanzperiode zu setzen. Die Freifldchen sind zu pflegen und zu erhaiten. Bei Abgang
einzelner Geholze sind diese durch gleichartige Gehblze, in der jeweils festgesetzten
Mindestqualitét, zu ersetzen.

6.9 Nicht zuldssig sind Thujen.

6.10  Nicht iiberbaubare Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht iberbauten Fidchen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten.

6.11 Befestigte Flachen
Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren
Zufahrten sind in wasserdurchidssigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder
Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.4.) auszufihren.

7 VERSORGUNGSANLAGEN

71 Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke missen so aufgestelit
werden, dass diese von auen zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die
Aufstellung erfolgt auf den Baugrundstiicken (Privatgrund).

7.2 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

7.3 Auf jedem Grundstiick ist eine Regenwasserriickhaltung von mind. 6 m® mit einem gedrosselten
Abfluss zu errichten.

8 BAULICHE GESTALTUNG

8.1 Doppelhéuser gelten als gestalterische Einheit. Sie sind beziiglich Dachform und Dachneigung
einheitlich auszufiihren.

8.2 Es sind nur rote, braune, graue und schwarze Dachsteine zulidssig.
Ausgenommen hiervon sind die Flichen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in
und an der Dachfldche, sowie die Dacher von erdgeschossigen Anbauten.

8.3 Der Hauptfirst muss mittig {iber die l&dngere Seite des Gebéudes verlaufen.

8.4 Als Dachform sind bei Dacher mit der Neigung: :
- von 15° bis 22° nur symmetrische Sattel-, Walm- und Zeitd4cher und
- von 35° bis 42° nur symmetrische Sattel- und Kriippelwalmdécher
zul#ssig.
Ausgenommen hiervon sind erdgeschossige Anbauten, hier sind auch extensiv begriinte
Flachdicher und angepultete Dacher, zuldssig.

8.5 Dnisezmseaze] Dachneigung als Mindest- und HchstmaB, hier z.B. von 15° bis 22° oder 35°
bis 42°.

8.6 Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigungen von 35° als Gaube oder Zwerchgiebel
zuldssig.
Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf maximal 1/3 der Firstiinge betragen. Sie
miissen einen Abstand zueinander und zum seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens
2,0m betragen. Sie missen die Firsthohe des Hauptdaches um mindestens 1,0 m
unterschreiten. ’
Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

8.7 Garagen (Carports) und Nebengeb&ude
Die Dachform und -neigung fiir Garagen (Carports) ist an das verwendete Hauptdach
anzupassen. Ausgenommen hiervon sind extensiv begriinte Flachddcher und, bei an das
Hauptgebiude angebauten Garagen (Carports), angepultete Décher mit einer Dachneigung
von 5° bis 22°. Es sind keine Dachaufbauten und Dacheinschnitte zuldssig.
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8.8 Einfriedung
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,2m zuldssig. Zur offentlichen
StraRenverkehrsfliche sind nur Zaune aus Holz mit senkrechter Lattung zuldssig. Zwischen
den Baugrundstiicken und zu den Griinflichen sind auch sockellose Maschendrahtzdune

zuldssig.

8.9 Gelandeverdnderungen
Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,4 m, Aufschiittungen sind bis zu einer H6he von
maximal 0,4 m, gemessen von der natiirlichen Gelandeoberfliche aus, zuldssig. Das Geldnde
ist an das bestehende Gelande und zum Nachbargelénde durch flach geneigte Béschungen im

Verhéltnis von 1:3 anzupassen.

Ausgenommen hiervon sind Lichtgrédben (die der Belichtung von Aufenthaltsrdumen im

Kellergeschoss dienen), wenn: _

- diese einen Abstand von mind. 4 m zu den Grundstiicksgrenzen einhalten,

- insgesamt nicht l&nger als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebdudes
sind und

- eine Tiefe von 1,7 m nicht iiberschreiten.

9 SONSTIGE PLANZEICHEN

51 E Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
9.2 Abgrenzung unterschiedlichen Maf der Nutzung
9.3 ;10,0 |1 MaRangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

[ Cc PLANUNTERLAGE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN

1 PLANUNTERLAGE

1.1 NQJ” Bestehende Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer, hier z.B. 49

1.2 Bestehende oberirdische Haupt- und Nebengebdude, hier z.B. Hausnummer 8

8

1.3 Brucker str | StraBenname, Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Brucker Strale

1.4 S Vorhandene Héhenlinien mit Angabe der Hohen iiber Normalnull in 0,5-Meter-
-~ ~=-"| Schritten. Das dargestellte Geldnde entspricht dem Zustand wahrend der

' Planfertigung.

1.5 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Gemeinde Egenhofen zur Verfligung gestellt.
Kartengrundlage: © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation.
Die Hoéhenlinien wurden auf Grundlage des Digitalen Geldndemodells (DGM1) berechnet und
weisen eine Hohengenauigkeit besser + 0,2 m Lagegenauigkeit ca. £ 0,5 m auf.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

2.1 Satzung
Auf die ,Satzung iiber die Herstellung von Garagen und Stellpldtzen” (Garagen- und Stellplatz-
satzung — GaStS) i.d.F. vom 20.10.2008 sowie der ,Anlage zur Garagen- und Stellplatzsatzung
der Gemeinde Egenhofen i.d.F. vom 20.10.2008" (Richtzahlenliste gemaR § 3 GaStS) wird
hingewiesen.

2.2 Bodendenkmaler
Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Fiirstenfeldbruck) oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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23 [—-__@-___1 Kartiertes untertigiges Bodendenkmal, hier ,mittelalterliche und friihneu-
e .-J zeitliche Siedlungsteile des Altortes Egenhofen®(D-1 -7732-0120).

2.4 Nachdem das gesamte Plangebiet in der N&dhe des kartierten Bodendenkmals liegt, muss fiir
jedes Bauvorhaben und jede Erdarbeit eine Erlaubnis gemaR Art. 7 DSchG (Grabungs-
erlaubnis) eingeholt werden.

HINWEISE

3.1 | __ __ __{ Vorgeschiagene Grundstiicksteilung, Baugrundstiick
3.2 5 Aufzuhebende Flurgrenze

s
33 X < X Abzubrechendes oberirdisches Gebaude

N
34 Parzellennummer, hier z.B. 4
35 Vorgeschlagene Geb&dude
3.6 Vorhandener Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs und in

unmittelbarer Ndhe
3.7 oo ——— Bestehende und vorgeschlagene Strafen- und Wegerdnder und Nutzungs-
——~1 grenzen

3.8 70 Sichtdreieck hier Anfahrtsicht mit Angabe der Schenkelldngen, hier z.B. 70 m

3.9 Pflanzlisten Gehdlzarten und Qualitaten:

3.9.1 Artenliste Bdume:
Bei Neupflanzungen von Baumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Spitzahorn (Acer platanoides ,Allershausen’)
Spitzahorn (Acer platanoides) Winter-Linde (Tilia cordata ,Greenspire')

B&ume 2. und 3. Ordnung, StralRenbild:
Feldahorn Hochstamm (Acer campestre 'Elsrijk’) Mehlbeere (Sorbus aria)

Hainbuche (Carpinus betulus) Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Baume 2. und 3. Ordnung, Gérten:

Feldahorn (Acer campestre) Mehlbeere (Sorbus aria)

Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Felsenbirne Hochstamm (Amelanchier lamarckii) Obstbaume, regionale Sorten

Baume Saulenform:
Saulen-Eiche (Quercus robur Fastigiata Koster')

3.9.2 Artenliste Strducher:
Artenliste heimische Straucher fiir Abpflanzung nach Osten:

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) Rosa arvensis
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Rosa canina
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Rosa glauca
Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)  Rosa rubiginosa
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Liguster (Ligustrum vulgare) Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus
laevigata)
FRANK BERNHARD REIMANN FESTSETZUNGEN - SEITE 7/10
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Artenliste heimische Stréucher:

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) Rosa arvensis

Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna) Rosa canina

Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Rosa glauca

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Rosa rubiginosa

Gewshnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)  Roter Hollunder (Sambucus racemosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schlehe (Prunus spinosa)

Haselnuss (Corylus avellana) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Liguster (Ligustrum vulgare) 2Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

3.9.3 Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wimergrﬁnen Arten, bzw. das Anlegen von

Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Fassadenbegriinung:

Echter Wein (Vitis vinifera) Waldgeiblatt (Lonicera in Arten und Sorten)

Gewshnlicher Efeu (Hedera helix) Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)

Kletterrosen Wilder Wein (Partnenocissus quinguefolia und
tricuspidata)

Spalierobst

3.94 Baumschutz

Auf die DIN 18 920" Schutz von Biumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaR-
nahmen, sowie der RASP-LP 4 - "Richtlinien fir die Anlage von StraRen, Teil Landschaftspflege
Abschnitt 4* wird hingewiesen.

3.9.5 Hinweise zum Artenschutz

Rodungen, Gehélzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen
sollen, unter Beachtung der Baumschutzverordnung, nur auerhalb der Brutzeit von Végeln (in der Zeit
vom 1.10. bis 28.02) vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine briitenden
Vogel oder andere geschiitzte Arten betroffen sind (z.B. durch okologische Baubegleitung wahrend der
Baufeldrdumung).

3.9.6 Grenzabstand
Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art 50 AGBGB’ hingewiesen.

3.9.7 Einfriedungen ,
Um tierkologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfmaglichkeiten fiir lgel)
soliten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante eingehalten
werden.

Bei Ermrichtung von Einfriedungen am siidlichen bzw. siiddstlichen Ortsrand (private Griinfliche mit
Pflanzgebot), ist auf einen ausreichenden Abstand zur landwirtschaftlichen Nutzfliche zu achten.

3.10 Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regein der Technik (DIN 1986° ff)
erstelit werden.

Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver-, Entsorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den
Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichemn.

Oberflichenwasser von oberirdischen Stellplatzen, deren Zufahrten, sowie den Staurdumen vor den
Garagen und deren Zufahrten darf nicht auf die offentlichen Verkehrsflachen abflieBen bzw. abgeleitet
werden. Bei Bedarf ist eine eigene Entwéasserung vorzusehen.

DIN 18 920 , Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Béaumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumanahmen®, Ausgabe 2002-08, Beuth Verlag Berlin

5 AGBGB: ,Gesetz zur Ausfuhrung des Bargerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze® i.d.F. vom 20.09.1982,
GVBI. 7.8. 2003 S. 497, Fundstelle: BayRS IV, S. 571

DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen far Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056", Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin
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3.11  Landwirtschaftliche Emissionen
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fldchen kann es zu stérenden, jedoch ortsiiblichen
Einwirkungen durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen.

3.12 Definition der traufseitigen AuRenwandhohe

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuBenwandhdhen weichen
von den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch
durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandh&hen (gem. BayBO) ergeben.

4 EMPFEHLUNGEN

41 CO,-Einsparung

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

42 Barrierefreies Wohnen

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld barrierefrei auszufiihren. Auf die DIN 18025’
Teil 1 "Wohnungen fiir Rollstuhlbenutzer" und Teil 2 "Barrierefreie Wohnungen; DIN 18024-1° Teil 1
"StraRen, Platze, Wege, offentlich Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplatze" und DIN 18040-1°
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugéngliche Gebdude®, sowie Art. 48
BayBO 08 "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

43 Rauchwarnmelder

Es wird angeregt in den Wohnungen, Schlafrdume und Kinderzimmer sowie Flure, iiber die
Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fithren, mit jeweils mindestens einem Rauchwarnmelder
auszustatten. Die Rauchwarnmelder missen so eingebaut oder angebracht und betrieben werden,
dass Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird.

4.4 Photovoltaikanlagen

Bei der Erichtung 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.

Egenhofen,

Ffank Berhard Reimann Martin Lohde
rchitekt+Stadtplaner Landschaftsarchitekt

DIN 18025-1: ,Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fiur Rollstuhlbenutzer; Planungsgrundlagen“, Ausgabe
1992-12, DIN 18025-2: ,Barrierefreie Wohnungen; Planungsgrundlagen”, Ausgabe 1992-12, Beuth Verlag
Berlin

DIN 18024-1 ,Barrierefreies Bauen - Teil 1: Strallen, Plétze, Wege, 6ffentliche Verkehrs- und Grinanlagen
sowie Spielplatze; Planungsgrundlagen” Ausgabe 1998-01, Beuth Verlag Berlin

DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugéngliche Gebaude", Ausgabe
2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fir die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11
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D VERFAHRENSHINWEISE |

1. Der Gemeinderat Egenhofen hat in der Sitzung vom 18.07.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.07.2011 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit vom 02.12.2011 bis 16.12.2011 {iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten (§ 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.11.2011 ergénzt 19.12.2011 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.02.2012 bis 08.03.2012
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.11.2011 ergénzt 19.12.2011
wurden die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 06.02.2012 bis 08.03.2012 beteiligt.

Die Gemeinde Egenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.04.2012 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.04.2012 als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt

Egenhofen, den17. APR. 202

2. Der Satzungsbeschluss ist am 16.05.2012 ortsiiblich durch Anschlag an den Oristafeln bekannt
gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

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

Der Bebauungsplan mit der Begriindung und zusammenfassender Erkldrung liegt bei der
Gemeinde Egenhofen wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit;
Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Egenhofen,

FRANK BERNHARD REIMANN FESTSETZUNGEN - SEITE 10/10
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1. PLANUNGSGEGENSTAND
1.1. Lage des Planungsgebietes innerhalb der Ortes

Das Baugebiet liegt im Ortsbereich von Egenhofen zwischen der Bauzeile der ,KrokusstraBe” und der
Bauzeile der ,Brucker StraBe" und ist ca. 200 m von der Miindung ,Brucker StraBe*, ,Dachauer StraBe“
und ,Friedberger StraBe“ entfernt.

1.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanes

Im Rahmen der Innenentwicklung sollen teilweise brach liegende ehemals landwirtschaftlich bzw.
gewerblich genutzte Flachen wieder genutzt werden. Dabei méchte die Gemeinde zusammen mit den
Grundstickseigentiimern ein kleineres, dorfliches Wohngebiet entwicklen. So soll der Bedarf der értlichen
Bevdlkerung an Wohneigentum gedeckt und ein vertréglicher Zuzug ermdglicht werden. Mit dem
Bebauungsplan schafft die Gemeinde die planungsrechtliche Grundlage fir die Ausweisung eines neuen
kleinen ,Allgemeinen Wohngsbietes®, um einen langfristigen kontinuierlichen Bevdlkerungsanstieg
erreichen zu kdénnen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans setzt ein ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 0,613 ha), értliche
~StraBenverkehrsflache” (ca. 0,145 ha) und ,private Griinfliche* (ca. 0,023 ha) fest.

Ferner wird teilweise von der Darstellung des rechtswirksamen Fléchennutzungsplans abgewichen.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Angebotsbebauungsplan.

2. AUSGANGSSITUATION
2.1. Abgrenzung und GroBe

Der Geltungsbereich betrifft den westlichen und siidlichen Teil der Fl.-Nr. 49, die nérdlichen Hélften der
FI.-Nrn. 877/2, 878, den StraBenstich der KrokusstraBe auf der Teilfliche der FI.-Nr. 883/6 und ein Eck
der FI.-Nr. 882/1, der Gemarkung Egenhofen.

Das Gebiet wird begrenzt:

- Im Osten durch die Westgrenze der FI.-Nr. 874, 876/2, 876/3, 876 und die Verlangerung nach Norden,
bzw. der westlichen Grenze der KreisstraBe FFB 1,

- im Siden durch die gerade Verlangerung der siidlichen Flurgrenze der Fl.-Nr. 882/4,

- im Westen durch das Wohngebiet an der ,KrokusstraBe“ (FIl.-Nr. 882/4, 882, 882/3 882/2, 882/1) und
dessen Verlangerung nach Norden und

- im Norden durch die siidliche Flurgrenze der FI.-Nr. 43/1 und dessen geradlinige Verléngerung nach
Westen.

2.2. Ausgangssituation

2.2.1. Abgrenzung und GréBe

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflaichen der Fi.-Nr. 49, 877/2, 878 und kleine Fldchen der Fl.-Nr.
883/6 (StraBenstich der ,KrokusstraBe) und der FI.-Nr. 882/1, Gemarkung Egenhofen, mit einer GréBe
von ca. 0,781 ha und Abmessungen von ca. 45 m x 165 m. Das Gebiet fallt geradlinig von Norden (ca.
502,5 m (i.NN) nach Siiden (ca. 497,5 m (i.NN) um ca. 5,5 Héhenmeter (ca. 3,3 %). Der Geltungsbereich
ist im Norden (FI.-Nr. 49) mit einem zweigeschossigen ehem. landwirtschaftlichen Stall-
/Scheunengebdude und eingeschossigen Nebengeb&uden bebaut. Entlang der Ostgrenze der FI.-Nr.
877/2 ist ein ehem. Lagerplatz einer Baufirma vorhanden, im Anschluss ist eine eingeschossige
Uberbauung von den westl. Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieben gegeben.

Umgeben wird der Geltungsbereich im Osten durch zweigeschossige Wohngebaude mit eingeschossigem
Biroteil, ein- bis eineinhalbgeschossigen Gewerbe- und Handwerkbetriebe mit zugehdrigen
Wohngebauden. Im Westen von eineinhalb bis zweigeschossige Wohngebédude und im Norden durch ein-
einhalbgeschossige landwirtschaftliche Hallen sowie zweigeschossige Wohngebéude.

Die umgebende bauliche Gestaltung ist geprégt von den baulichen Nutzungsanforderungen und dem
architektonischen Geschmack der jeweiligen Bauzeit. Pragend ldsst sich das Satteldach ableiten.

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG SEITE 2/16
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Abb. 1: Bestandsaufnahme August 2010/2011

2.3. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich in privaten und 6ffentlichen Eigentum. Im Rahmen der Vorlberlegungen
wurden einzelne benachbarte Grundstlickseigentimer eingebunden, die Interesse an einem Kauf bzw.
Tausch von Grundstlicksflachen bekundeten. Hierzu wurden bereits Kauf- bzw. Tauschvertrdge
ausgearbeitet, die momentan noch abgestimmt werden.

So beabsichtigen die Eigentimer der F1.-Nr. 876 bzw. 51 ein Grunderwerb von Fl.-Nr. 49. Der Eigentimer
der FIL-Nr. 882/1 beabsichtigt, um die Grundsticksgrenze zu begradigen, hingegen einen
flachenidentischen Tausch mit der Fl.-Nr. 49.

2.4. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die ,Brucker StraBe” (KreisstraBe FFB 1 von der Landkreisgrenze
zur ST 2054) und Uber die OrtsstraBe ,KrokusstraBe®.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt lber die Haltestelle ,Egenhofen” (am
Maibaum) der Regionalbuslinie (871) in ca. 200 m Entfernung mit 21 Fahrten am Tag.

2.5. Natiirliche Grundlagen

2.5.1. Vegetation und Griinbestand

Die vorhandene Grinstruktur ist eine groBe Wiesenflache, die vereinzelt in den Randbereichen mit
Baumen und GroBstrauchern bestanden ist.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, Fl.-Nr. 49, sind einige alte Obstgehdlze vorhanden.

Im westlichen Bereich der FI.-Nr. 878 erstreckt sich ein Gehdélzbestand entlang einer vorhandenen Mauer.
Im nérdlichen Bereich stehen hier Fichten, Renekloden, eine Larche, ein mehrstdmmiger Ahorn sowie
eine Linde. Diese Gehdlze reihen sich mehr oder weniger entlang der Einfriedung auf. Im sudlichen
Anschluss daran weitet sich die Gehdlzgruppe mit alten Obstgehdlzen und einer Walnuss auf.

Der gréBte Teil des Fl.-Nr. 878 sowie der ostlich angrenzenden Flache mit der FI.-Nr. 877/2 ist Wiese, die
zeitweise von Schafen beweidet wird.

Grundsétzlich sind die Obstbaume alt und weisen viel Totholz und Faulstellen auf.

Der Fichtenbestand weist zum Teil ein lichtes Nadelkleid und somit augenscheinlich eine eingeschrankte
Vitalitdt auf. Hinzu kommt, dass die Fichte als Nadelgehélz &kologisch nicht als besonders wertvoll
einzustufen ist.
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Abb. 2: Digitales Orthophoto DOP 20 von 2009

Abb. 3: Griinbestand Mauer Blick nach W Abb. 4: Griinbestand Mauer

bb. 5: Griinbestand Fl.-Nr. 49 . 6: Grl'inbes kr tﬂe

Die Linde, die Walnuss und der Ahorn sind die markantesten GroBgehdlze.Der Ahorn und auch die
Walnuss weisen jedoch Stammschéaden auf, so dass diese nicht erhalten werden kénnen.

Der Erhalt der Linde wird voraussichtlich gut mit der neuen Bebauung in Einklang zu bringen sein, da der
Baum mit ca. 1 m relativ dicht an der vorhandenen Mauer steht und somit nicht direkt im Bauraum.

Im nordéstlichen Bereich der Fl.-Nr. 49, in dem eine neue StraBe das Baugebiet erschlieBen soll, gibt es
weiteren, zusammenhangenden Baumbestand. Um das an der Brucker StraBe gelegene Gebaude
gruppieren sich verschiedene Zierstraucher héheren Alters wie Kolkwitzie, Felsenbirne, Forsyhtie oder

FrRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG SEITE 4/16
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Hollunder. In diesen Zierstrauchgruppen stehen vereinzelt Badume wie jlingere Fichten und wild
aufgegangene Eschen, sowie im rickwartigen Bereich des Hauses Obstgehdlze, Tannen um die 30 -
40 Jahre, und Fichten. Im Siiden des Hause steht eine groBere Esche und weitere jingere Fichten. An
der Grundstiicksgrenze zur ,Brucker StraBe“ steht eine stattliche Kiefer, eine Larche sowie jlingere Birken
und erneut Fichten.

Im Zusammenhang ist der Bestand als 6kologisch wertvoll einzustufen. Im Einzelnen sind die Straucher
jedoch zum Teil Uberaltert, die Nadelgehdlze weisen lichte Nadelkleider und Totholz auf und wachsen
zum Teil sehr schief. Die Esche zeigt Anzeichen von Eschentriebsterben. Grundsétzlich ist es so nicht
sinnvoll im Zuge der Planung einzelne Baume zu erhalten.

2.6. Vorbelastung des Plangebietes

2.6.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d. h. Boden, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sein
kénnten) und kartierte Altlasten sind der Gemeinde Egenhofen nicht bekannt. Im Rahmen der Beteiligung
der Behorden werden vom Landratsamt Flrstenfeldbruck Referat 24-1, -Abfallrecht-, keine Bedenken
vorgebracht. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis
Furstenfeldbruck noch nicht durchgefihrt wurde.

2.6.2. Verkehrsldarm der KreisstraBBe

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der ostlich verlaufenden ,Brucker
StraBe* und der noérdlich verlaufenden .Friedberger StraBe“ (beide FFB 1) ein. Diese werden in der
gutachterlichen Stellungnahme' des Biiros Steger&Partner GmbH naher untersucht.

StraBe | Zstnr DTV DTV Vergleich zu | Verdnderung
Kfz sV vorher
FFB1 DTVao0o | 77339704 2.300 201 kA kA
FFB1 DTVaoos | 77339704 2,513 153 +213 +9,3 %
FFB1 DTVao10 | 77339704 2.021 162 -492 19,6 %
Tab. 1: StraBenverkehrszdhlung
2.6.3. Anlagebezogener Larm
Neben den Verkehrsgerduschimmissionen wirken auf das Untersuchungsgebiet auch die

Gerauschimmissionen, verursacht von den umgebenden Gewerbebetrieben ein. Hierbei handelt es sich
nach Angaben der Gemeinde Egenhofen insbesondere um die Firma Gschwandtner auf FI.-Nr. 876/2, die
Firma Lachenschmid auf Fl.-Nr. 51 sowie die Firmen Konrad Schréafl (Spenglerei) bzw. Rupert Schrafl
(Sanitareinrichtungen) auf den FI.-Nm. 876 und 876/3.

Diese werden in der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Steger&Partner GmbH néaher untersucht.

2.6.4. Geruchsimmissionen

Im Umgriff des Geltungsbereichs grenzen innerhalb eines Mischgebiets Dorf, gewerbliche sowie
landwirtschaftliche Nutzungen (FI. Nrn. 876. 876/2. 876/3.41, 42, 51 und 54) z.T. unmittelbar an.

Durch die Muller-BBM GmbH wurde ein immissionsfachliche Stellungnahme zu den mdglichen
Geruchsimmissonen® erstellt. Dabei wurden im Umfeld des Geltungsbereichs folgende Betriebe
untersucht: GroBhandlung fir Haute und Fette grln, Installation- und Zentralheizungsbau sowie
Spenglerei orange, landwirtschaftlicher Betrieb blau, SpritzgieBerei und Veranstaltungshalle gelb,
Metzgerei (violett umrandet), sowie der erweiterte Geltungsbereich des Bebauungsplan (rot umrandet):

.Die Gemeinde Egenhofen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 27
-Egenhofen Sidd". Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den nérdlichen Teil der bisher
unbebauten Flurstiicke 877/2 und 878 sowie eine Teilfliche der Fl. Nr. 49 der Gemarkung Egenhofen.

Im Vergleich zur urspringlichen Planung sieht der aktuelle Bebauungsplanentwurf vor, das Allgemeine
Wohngebiet nach Norden zu erweitern und Teilflichen der FI.-Nr. 49 der Gemarkung Egenhofen ebenfalls
als Allgemeines Wohngebiet auszuweisen.

Auf Basis dieser gednderten Rahmenbedingungen wurde die von der Miller-BBM GmbH erstellte
gutachtliche Stellungnahme (Mdller-BBM Bericht M90459/1 vom 28. Marz 2011) zu méglichen
Geruchseinwirkungen angepasst.

Auf Basis des gednderten Geltungsbereichs lassen sich die Ergebnisse wie folgt zusammenfassen.

! Steger&Partner GmbH Larmschutzberatung, Bericht Nr.: 3820/B1/hu vom 01.03.2011 sowie 380/B2/hu vom
25.11.2011

? Miiller-BBM GmbH, ,Uberplanung des Grundstiicks FI.-Nr. 49 sowie Teilflachen der FI.-Nm. 877/2 und 878 der
Gemarkung Egenhofen — Immissionsfachliche Stellungnahme zu den méglichen Geruchsimmissionen*, Bericht Nr.
M90 459/1 vom 28.03.2011 und ,Uberarbeitung der Stellungnahme zur Beurteilung der Geruch5|mm|ssmnen
Bericht Nr. M100046/01 vom 14.03.2012
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Insgesamt

liegt

der

Geltungsbereich  des

Bebauungsplans in einem Bereich, in dem

Geruchswahrnehmungen aus den umliegenden Anlagen auftreten kénnen.

Aufgrund der vorhandenen Emittenten und deren Emissionspotentiale ergeben sich aus Sicht des
Gutachters keine Hinweise darauf, dass im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans schédliche

Umweltwirkungen durch Gertiche zu erwarten sind.*
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Abb. 7: Emissionsermittlung (Abbildung 7 Seite 13 der immissionsfachlichen Stellungnahme Miiller-BBM)

2.6.5. Landwirtschaftliche Flachen

Das Plangebiet schliet im Suden direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sodass von diesen
durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafBen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub

etc.) auftreten kdnnen.

Wegen der dorflichen Struktur Egenhofen sind diese als ortsiibliche Immissionen hinnehmbar.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® i.d.F. vom 22.02.1984 wurde von der Regierung von
Oberbayern* genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan zehnmal geéndert.

Der Flachennutzungsplan stellt als Art der Nutzung fir den noérdlichen Bereich ein ,Dorfgebiet” dar. Der
sudliche Bereich ist als ,Allgemeines Wohngebiet (2. Planungsstufe) dargestellt. Zum siidlichen Ortsrand

ist eine ,Ortsrand-Eingriinung“ vorgesehen. Umgeben wird das Gebiet:
- im Norden durch ,Dorfgebiet",

- im Osten durch ,Dorfgebiet’ und eine kleine Flache ,Allgemeines Wohngebiet’, darlber die

.KreisstraBe® (FFB 1) und wiederum ,Dorfgebiet”,
- im Siden durch ,Flache fir die Landwirtschaft* und
- im Westen durch ein ,Allgemeines Wohngebiet*.

* Planfertiger: Architektur- und Ingenieurbiiro Kritschel, Landshut
* mit Bescheid vom 22.02.1984 Nr. 420/4621.1 FFB 4-1/83
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Abb. 8: Rechtsverbindlicher FlIdchennutzungsplan i.d.F. vom 22.02.1984

3.2. Bebauungsplan

\ e
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Ortsabrundungssatzung
*Egenhofen®
Ld.F. vom 20.03.1882 -

Bebauungsplan | ; i 4 i
A der Ministrata® Ld.F. vom 20.10.1987 | i 7 \ y s
inkl. 2. Anderung 1 ; AN N ¢ 7

Abb. 9: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan, Anderungsplan zum Bebauungsplan Egenhofen ,,An der
MihistraBe* i.d.F. vom 20.10.1987 mit Einarbeitung der Anderungen und Ortsabrundungssatzung
(blau)

Der Bebauungsplan greift teilweise in den rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplan Nr. 10 ,An der

MihlistraBe*®, ein. Dabei erfolgt zu der FL-Nr. 882/1 eine Grenzbereinigung der als ,Allgemeines

Wohngebiet* festgesetzten kleinen Teilflaiche (3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,An der

MihlstraBe®“. Fir den bestehenden StraBenstich der ,KrokusstraBe® (Teilflache der FI.-Nr. 883/6) erfolgt

eine Uberplanung der bisherigen Grunddienstbarkeit®.

®i.d.F. vom 15.07.1986
® Festsetzung Nr. A 5.4 ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastete Fldche zu Gunsten der Gemeinde
Egenhofen geméal3 Grunddienstbarkeit zugdnglich und von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten, fiir spétere
Fortfiihrung der Stral3e"
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3.3. Gemeindliche Satzungen
Die Gemeinde hat folgende Satzungen erlassen:

Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen - Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS
i.d.F. vom 20.10.2008 mit der Anlage Richtzahlenliste vom 24.11.2009.

Ferner grelft der Bebauungsplan im nérdlichen Bereich teilweise in die Ortsabrundungssatzung
,Egenhofen*’ ein.

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

Neben den kleinen Teilbereichen des Bebauungsplanes Nr. 10 kann aufgrund von Ortsbegehungen und
juristischer Beratung der nérdliche Bereich (nérdlich der Verlangerung der ,KrokusstraBe“) dem
Bebauungszusammenhang (Innenbereich) zugeordnet werden. Der sidliche Bereich (sdlich der
Verlangerung der ,KrokusstraBe”) kann als AuBenbereich eingestuft werden.

3.5. Weiter Rechtsvorschriften

3.5.1. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern®
sind keine Uberschwemmungsgebiete und wassersensiblen Bereiche im Planungsgebiet vorhanden.

3.5.2. Bodenfunde - Denkmalipfilege

Im Bayernviewer-Denkmal® sind weder Bau-, noch Bodendenkmaéler im Geltungsbereich noch in
unmittelbarer Umgebung dargestelit. In weiterer Entfernung sind vorhanden:

- D-1-79-117-22, nordlich in ca. 140 m Entfemung: Ortsschild aus Gusseisen, um 1860/70.
Benehmen hergestellt.

- D-1-7733-0233, norddstlich in ca. 130 m Entfernung: Untertdgige Teile der Vorgdngerbebauung der Kath.
Prarrkirche St. Leodegar von Egenhofen
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-79-117-1, nordostlich in ca. 135 m Entfernung: St. Leodegar Pfarrkirche, katholische Kirche, Dorfkirche,
Saalkirche. Beschreibung: Kath. Pfarrkirche St. Leodegar, spétgotischer Saalbau mit leicht eingezogenem
Polygonalchor, angefiigter Sakristei und nérdlichem Flankenturm mit Spindelhelm, um 1410, 1704/07 ausgebaut,
1921 veridngert; mit Ausstattung; auf dem Friedhof: Kruzifix, groBes gusseisernes Missionskreuz, 2. Hélfte 19.
Jh.; Grabstétte des Freiherrlichen Jagers Stumvoll, neubarocke Sandsteinstele mit kleinem Tafelbild, 1922;
Grabstétte Schamberger, gefasster Grabstein im Jugendstil, um 1925; Kapelle mit Lourdesgrotte, Mitte 19. Jh.;
Leichenhaus, verputzter Walmdachbau, um 1900.

Benehmen hergestelit.

Aufgrund der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurde mittlerweile folgendes Bodendenkmal teilweise im Geltungsbereich nachkartiert:
- D-1-7733-0120

untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungsteile des Altortes Egenhofen

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens geméaf3 § 13a BauGB
entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB) handelt, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Anknlpfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 — gesetzlich als Bebauungspléane fir die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwwklung definiert. Dabei stellen ,MaBnahmen der Innenentwicklung*
zugleich den Oberbegriff dar'™.

Erfasst werden solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem
Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs.6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie hier
vorhanden, im Zusammenhang bebaute Oristeile im Sinne des § 34 BauGB, bzw. innerhalb des
Siedlungsbereichs befindliche brach gefallene Flachen die einer anderen Nutzungsart zugefiihrt werden
sollen.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei 1.800m? und ist somit in die
Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléane, die eine GréBe der Grundfléche von

7 1.d.F. vom 20.03.1982
Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern,
htth/www geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/ Datenabruf Mai. 2011
Bayemvuewer Denkmal, http://www.geodaten.bavern.deftomeat_files/denkmal_start.html

10 Muster-Einflihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte (BauGBANndG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Marz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1
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weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB). Weitere
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestelit
werden, sind nicht bekannt.

4.2. UVP/FFH Ptlicht

Durch Uberplanung des festgesetzten Wohngebietes wird die Zuléssigkeit von Vorhaben die der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz'') oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffen-
des Vorhaben zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils
angefiihrten GréBen- und Leistungswerte erreicht oder lberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europdische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL'? handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB) und es wird davon abgesehen.

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

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der die
Gestalt und die Nutzung von Grundfldchen verdndern und die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Da der Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zugeordnet ist, 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). Anhaltspunkte fiir einen engen sachlich, rdumlich
und zeitlich zusammenh&ngenden Bebauungsplan sind nicht gegeben.

Die Festsetzungen von MaBnahmen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die durch die Anderung des Bebauungsplanes hervor-
gerufenen Eingriffe zu kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Die Bebauung vermittelt zwischen der 6stlich liegenden massiven gemischten Bebauung (E+1+D, E+1) zu
der im Westen liegenden lockeren Wohnbebauung (E+D bwz E+1). Die verkehrliche Anbindung schafft
eine Verbindungsspange zwischen dem Baugebiet an der ,Krokus-/MiihistraBe“ und der ,Brucker Stra3e“
und bindet so das Wohngebiet in das Ortsgeflige von Egenhofen ein.

5.2. Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept sieht mit zwei Grof3bdumen im StraBenknick von Osten kommend, einen
kleinen Quartiersplatz vor. Dieser Platz soll mit den beiden Baumen dem neuen Quartier einen zentralen
Punkt zuordnen. Des Weiteren sind entlang der StraBe Baume 2. cder 3. Ordnung angeordnet. Die
Béume werden auf die privaten Grundstiicke gepflanzt, dienen durch ihren Standort aber voranging der
Schaffung eines durchgriinten Stra3enbildes.

Bei den geplanten Grundstiicksflachen miissen noch ein Baum 2. oder 3. Ordnung bzw. ein Obstbaum in
den rickwartigen Bereichen der Gérten gesetzt werden, um auch hier eine Durchgrinung zu
gewahrleisten.

In Richtung Osten vor die Rickwénde der bestehenden Gebaude ist ein ca. 3 m breiter Griinstreifen zur
optischen Einbindung bzw. Abschottung der Riickwand geplant. Aufgrund der vorhandenen Gebéude mit
der entsprechenden Héhe werden hier Saulen-Eichen gesetzt, die mit ihrem Habitus schmal bleiben,
aufgrund ihrer Héhe die Gebdudemauern aber sehr gut einbinden konnen. In den Zwischenrdumen
lockert eine einreihige Strauchpflanzung aus heimischen Strduchern die formale Pflanzung der S&ulen-
Eichen auf.

! Gesetz dber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797),
" zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)
Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iiber die Prifung der
" Umweltauswirkungen bestimmter Pléane und Programme, ABI. EG Nr.LI 197 S. 30
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen
' Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979
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Des Weiteren bindet ein Griinstreifen mit zwei Grobdumen im Siden der Grundstiicke die neuen
Baugrundstiicke in die Landschaft ein.

Zu den neu geplanten Grinstrukturen sollen die Linde im Westen des Plangebietes nach Méglichkeit
erhalten bleiben. Hier sind entsprechende SchutzmaBnahmen wahrend der Baumafnahme zu treffen.

5.3. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsméBige
ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundsticke berlicksichtigt. So ermdglicht die bestehende
offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. dass diese mit
den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.

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

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

5.4. Ver- und Entsorgung

- Die Wasserversorgung erfoigt iiber die Gemeinde Egenhofen. Die Grundversorgung mit Léschwasser
wird durch Bereitstellung des Loéschwassers aus der offentlichen Trinkwasserversorgung
sichergestellt.

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserzweckverband Schweinbach-
/Glonngruppe. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt zentral Gber das Trennsystem. Dennoch
muss fir das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen auf dem Baugrundstiick
ausreichende Speicher (z. B. Zisternen) vorgehalten werden.

- Die Stromversorgung kann Uiber das Netz der E.on Bayern AG, UnterschleiBheim erfolgen.

- Die Miillentsorgung erfolgt zentral tiber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb. Ein
kleiner Wertstoffhof liegt an der Dachauer Straf3e.

- Die Fernmeldeversorgung kann iiber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung'®
mit 2 1 Mbit/s zu 50 % - 95 % gegeben.

6. PLANINHALT

6.1. Vorbemerkung

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs (fiir eine ca. 23 m? kleinen Teilbereich
der Fl-Nr. 882/1 bzw. ca. 157 m? groBen Teilbereich der FI.-Nr. 883/6 — ,KrokusstraBe®) den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 10 ,An der MiihistraBe" samt seiner Anderungen.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Dies erméglicht eine ,dorfliche* Wohnnutzung
mit einer gewissen Durchmischung von freiberufichen Nutzungen wund nicht stdérenden
Handwerksbetrieben. Dies entspricht der dorflichen Struktur von Egenhofen.

Explizit fir zulassig erklart werden gebdudegestitzte Photovoltaikanlagen, die aufgrund ihrer
gewerblichen Nutzung den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) zugeordnet werden kénnen.

6.3. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfldche, der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe der Gebdude (TWA bzw. FH). Die raumliche Dimension wird komplettiert mit der
Dachneigung.

6.3.1. Grundfliache

Die GréBe der Grundflache wird mit absoluten MaBen (fur die Hauptanlage bestimmt) festgesetzt und liegt mit
einer GRZ von ca. 0,19 (bzw. 0,21) unter den Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes fiir ,Aligemeine
Wohngebiete* (GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2) des § 17 BauNVO. Fir erdgeschossige Anbauten
(Wintergérten, Erker etc.) wird eine weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundfléiche von 10 m2 im
Sinne des § 16 Abs. 5 BauNVO festgelegt.

6.3.2. Versiegelte Flédchen

Die ,Versiegelungszahl®* wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundfliche fir die
Uberschreitungsmoglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch das
Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsméglichkeit auf 120 % angehoben. Dies ist

'5 Quelle: Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas. www.zukunft-breitband.de Abruf Mai 2011

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG SEITE 10/16
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER 16.04.2012



Y

GEMEINDE EGENHOFEN BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 27 , EGENHOFEN SUD*

erforderlich, um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Nebengebdude unterzubringen.
Es entspricht einer Gesamtgrundflachenzahl von ca. 0,474 und liegt deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8
bzw. 0,6 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO).

6.3.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt, dadurch kann beim spitzgiebligen Gebaudetyp (Erd-
und Dachgeschoss) das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein und bei flach geneigten Gebauden
(Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) sind beide Geschosse als Vollgeschoss zulassig.

6.3.4. Héhen der baulichen Anlagen

Im Bezug auf die Héhenlage wird die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBboden festgesetzt, dieser wird
sowohl an die geplante Héhen der StraBenplanung'® und an das vorhandene Gelande angepasst. Dabei
ergeben sich zum StraBenraum in der Regel ein Héhenunterschied (bezogen auf den héchsten Punkt)
von +0,1m (in Extremen bis ca. 0,6 m). Aufgrund der Hanglage ergeben sich bezogen auf das
vorhandene Gelande, hangaufwartes (bezogen auf den héchsten Punkt des Baufensters) keine
Hoéhenunterschiede und hangabwarts (bezogen auf den niedrigsten Punkt) Héhenunterschiede bis zu
1,1m.

Um die Unterordnung von Garagen und Nebengebdude zu erreichen wird die Wandhéhe bzw. die
Firsthdhe beschrankt.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuBenwandhéhen weichen
von den bauordnungsrechtlichen Wandhdhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch
durch die Topografie hdhere abstandsflachenrelevante Wandhdhen ergeben.

6.3.5. Gebiudetypen

Auf Wunsch der Grundeigentimer und der Gemeinde werden die Gebaudetypen flexibel gehandhabt. So
wird im WA 1 und im WA 3 eine Bebauung mit E+D (Erd- und Dachgeschoss mit 35° bis 43°) oder E+1
(Erd- und Obergeschoss mit 15° bis 22°) bei einer max. traufseitigen AuBenwandhéhe von 5,8 m und
einer Firsthdhe von 8,0 m festgesetzt. Firr das Einzel-/bzw. Doppelhaus (WA 2) wird eine traufseitigen
AuBenwandhdhe von 6,0 m und eine Firsthdhe von 8,2 m festgelegt.

DN: 15°-22° DN: 35°-42°

Abb. 10: Niedriger Bebauungsmaglichkeit (E+D bzw E+1)
6.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen - Hausform

Die Uiberbaubare Grundstlicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den stadtebaulichen
Entwurf einer offenen kleinteiligen Bebauung umsetzen. Die GréBe der Baufenster entspricht einer
erweiterten Baukérperfestsetzung.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen koénnen Stellpldtze und Nebengebdude bis 10 m2
umbauter Raum zugelassen werden. Dies ist ausreichend, um entsprechende Gartengeratehduser
unterzubringen.

Da es planerisches und stadtebauliches Ziel ist, funktional selbststdndige und frei auf den ungeteilten
Grundstiicken stehende Gebaude zu errichten, wird als zulassige Hausform das Einzelhaus festgesetzt.
Die Gemeinde mdchte auch kleinere Mehrfamilienh&user zulassen. Hierzu wurden stadtebaulich gréBere
Gebaude (als Einzelhaus im WA 2) festgesetzt. Nachdem die Nachfrage noch offen ist, wird zusatzlich die
Errichtung von Doppelh&usern ermdglicht.

6.5. Anzahl der Stellpldtze und Flache fiir Garagen

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum Vollzug
des Art. 47 BayBO, wird auf die gemeindliche Satzung =zurlickgegriffen (vgl. Punkt 3.3.1 Ortliche
Bauvorschriften - Satzungen).

i Ingenieurburo Lais i.d.F. vom 15.12.2011
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6.6. Abstandsfldchen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im ,Allgemeinen
Wohngebiet*, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelungen zu den
untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten baulichen
Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die
Regelung dient den gesunden Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belliftung der
Gebaude, sowie dem Brandschutz.

6.7. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird der StraBenraum mit einer Breite von 6,5 m festgesetzt. Dies
ermoglicht auf Ebene der StraBendetailplanung einen dorflichen StraBenraum mit einer versiegelten
StraBenbreite von 4,75 m bis 5,0 m (RAST 06'") und einem Seitenstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Miill-, Bau- und
Mébelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter
Geschwindigkeit) zu ermdglichen.

In einem Bereich wird der StraBenraum auf 9,7 m aufgeweitet, hier wird Platz fir zwei GroBbaume
geschaffen. Dieser dient so der Identitatsstiftung des Baugebietes.

Um diesen Bereich nicht mit Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen zu zerteilen wird ein Verbot von Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

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

Im Einmindungsbereich in die ,KreisstraB3e” wird auf die Festsetzung von Sichtfeldern (Anfahrtssicht mit
70 m Schenkellange) verzichtet, da diese auf der bestehenden Verkehrsflache bzw. dem o&ffentlichen
StraBenraum zum Liegen kommen. Es erfolgt lediglich eine Kennzeichnung auch auBerhalb des
Geltungsbereichs.

6.8. Ver- und Entsorgungsanlagen
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Abb. 11: IB Lais, Mittelstetten, Systemschnitt Retentionsschacht

"7 Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraBenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von StadtstraBen RASt 06
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Nachdem eine Versickerung des Niederschlagswassers unklar ist und um die Kanalisation nicht zu
iiberlasten wird als MaBnahme zum Schutz des Bodens ein Rickhaltevolumen mit gedrosseltem Abfluss
festgesetzt.

Der stidtebauliche und ortsgestalterische Aspekt der Freihaltung des auBenbereichsnahen
Wohnumfeldes von Leitungsmasten und oberirdisch gefiihrten Leitungen kommt gerade im léndlichen
Raum der Gemeinde Egenhofen einer hohen stadtebaulichen und gestalterischen Bedeutung zu.

Bei der Festsetzung wird davon ausgegangen, dass alle Leitungen unterirdisch verlegt werden kénnen
und der Versorgungstrdger keine zwingenden technischen Griinde fir eine oberirdische Verlegung der
Leitungen besitzt. Zudem wird die unterirdische ErschlieBung dieses kleinen Baugebietes nicht als
wirtschaftlich unzumutbar betrachtet.

6.9. Bauliche Gestaltung

Zur Einfligung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Dachform, Hauptfirstrichtung Dachneigung,
Dachaufbauten, Dachfarbe, Fassadenfarbe und Einfriedung) getroffen. Diese beschrénken sich auf ein
gestalterisches Minimum und dienen neben der Einbindung in das Orisbild der positiven
Gestaltungspflege. Dabei werden fir die Geb&udetypen entsprechende Gestaltungsregelungen
festgesetzt. So sind z. B. Dachaufbauten nur auf den steilen Dacher zulassig.

6.10. Griinordnung

6.10.1. Baumpfianzungen

Fuar ein durchgriintes StraBenbild werden klein- bzw. mittelkronige Bdume entlang der StraBe auf den
privaten Grundstlcken festgesetzt. Des Weiteren stiften zwei festgesetzte GroBbdume an einem
zentralen Punkt des Quartiers Identitdt und raumwirksame Qualitdt. Festsetzungen von s&ulenformig
wachsenden Eichen, unterbrochen mit in Reihe gesetzten Strduchern binden die vorhandenen
Ruckwéande der Gebédude im Osten ein. Ein Grinstreifen mit zwei hochstdmmigen GroBbaumen bildet
einen vermitteinden Abschluss im Stiden des Quartiers und bietet dariiber hinaus neue Habitatstrukturen
fur Végel und Kleintiere. Der vorhandene, schiitzenswerte Baum soll erhalten und mit in die neuen
Griinstrukturen integriert werden.

Um langfristig die Durchgriinung der Flachen zu gewabhrleisten, wird ein Schliissel zur Pflanzung einer
heimischen Baumart je angefangene Grundsticksflache festgesetzt.

6.10.2. Private Griinflichen und Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béaumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen:

Am sudlichen Ortsrand wird eine private Grinfléche festgesetzt, die den Ort in die Landschaft einbindet
und einen dstlichen Ubergang des Siedlungsgebietes in die umgebende Landschaft bildet. Diese
Ortsrandeingriinung wird von der Gemeinde angelegt.

6.10.3. Belagsflichen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Fldchen, die nicht vollsténdig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und lufidurchldssig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigung minimiert und erméglichen ein oberflichennahes Versickern des
Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle.

6.10.4. Geldndeverédnderungen

Um die Topografie (neben der Reduzierung der wirksamen Wandhdhe) auszugleichen, werden
Aufschittungen bis 0,4 m und Abgrabungen um bis zu 0,4 m zugelassen. Dies ist ausreichend um eine
gualitativ hochwertige Architektur zu realisieren. Weitergehende Bodenbewegungen werden damit
vermieden. Aufgrund von Wiinschen des Grundeigentiimers und wegen des héngigen Geldndes, soll fir
Aufenthaltsrdume im Kellergeschoss ein Belichtung durch untergeordnete Lichtgraben mdglich sein.
Damit so nicht das gesamte Kellergeschoss freigelegt wird und um das Angleichen an die Umgebung und
Einbindung in das Orisbild zu gewé&hrleisten werden Regelungen zur Breite und Abstand der Lichtgraben
festgelegt. Somit muss die flach geneigte Bdschung (im Verhéltnis 1:3) flr die Lichtgraben nicht
eingehalten werden.

6.11. MaBangabe
Die MaBangabe erfolgt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zuriickhaltend.

7. AUSWIRKUNGEN
7.1. MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Grundsticke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren (§§ 45ff
BauGB) ist nicht erforderlich.
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7.2. Stadtebauliche Werte

Gebietsart Flache Verteilung
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVQ) ca. 6.130 m2 78,4%
Private Grunflache ca. 235 m? 3,0%
Offentliche Verkehrsflache (davon ca. 155 m? Bestand) ca. 1.455 m2 18,6%

Summe ca. 7.820 m? 100,0%

Tab. 2: Art der bauliche Nutzung - Verdnderungen

Art Flédche Verteilung

Geltungsbereich ca. 7.820 m?

Allgemeines Wohngebiet ca. 6.130 m? 78,4%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO 1990) GR 1.190 m? GRZ=0,19
Grundflacheniiberschreitung durch Wintergéaren etc. GR 110 m? GRZ =0,21
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.428 m?| 120 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 2.618 m?| GRZ(§19IV) = 0,427
Geschossflachen (§ 20 Abs. 2 BauNVO 1990) GR 2.146 m2 GRZ=0,35

Tab. 3: MaB der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ,Allgemeine Wohngebiete” und die Kappungsgrenze des
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO werden somit unterschritten.

7.3. Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustédndigen Behérden
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 verstoBen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf

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

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen far (berraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.4. Auswirkungen

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

Die Zahl der Wohnungen ist bei einer Einfamilienhausbebauung mindestens 10 Wohnungen und bei
Errichtung von Doppelhdusern 11 Wohnungen. Bei statistisch 2,6 BewohnerNVohnung ergibt sich eine
Anzahl von 26 Einwohnern bis 29 Einwohnern . Hieraus entsteht ein Bedarf von bis zu:

- 1 Kinderbetreuungsplatz,

— 2 Schulplatze (Grundschule) und

— 4 Schulplatze (weiterflihrende Schule).
Dies kann durch die Kapazitdt der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der N&he liegenden Flachen
abgedeckt werden.

Sonstige mehr als geringfligige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

'® Datengrundlage fiir die Gemeinde Egenhofen, Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung 2,6
Bewohner/Wohnung, Wohnfldche je Wohnung 120,3 m? und einer statistischen Verteilung von 75,9 % flr
Wohngebaude mit 1 Wohnung, 19,2 % mit 2 Wohnungen und 4,9 % mit 3 Wohnungen
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7.5. Uberschligige Kosten

StraBenbau ca. 920 m2 125,- 115.000,-
StraBenbeleuchtung (gesch) ca. 4 Stuck 1.400,- 5.600,-
Ansaat Wiese (gesch) ca. 380 m2 29,- 11.020,-
Baume 1. Wuchsordnung (gesch) ca. 7 Stick 850,- 5.950,-
Voraussichtliche Kosten 137.570,-
Baume 1. Wuchsordnung (gesch) ca. 2 Stuck 850,- 1.700,-
Strauchpflanzungen (gesch) ca. 230 m2 20,- 4.600,-
Voraussichtliche Kosten der privaten Griinflache

(durch die Gemeinde hergestellt) 6.300,-

Tab. 4: Uberschldgige Kostenermittiung — ErschlieBung ohne Grunderwerb
7.6. Schallimmissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die schalltechnischen Untersuchungen
3820/B1/mec vom 01.03.2011 sowie 3820/B2/hu vom 25.11.2011 erstellt:

Diese kommen zu folgendem Ergebnis:

~Wéhrend der Tageszeit wird durch die einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen im gesamten
Planungsgebiet der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten.

Wéhrend der Nachtzeit kénnen bei freier Schallausbreitung im nordéstlichsten Bereich des
Planungsgebietes geringfligige Uberschreitungen des Orientierungswertes auftreten, der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV, der in der Regel die Obergrenze des Abwé&gungsspielraumes in der
Bauleitplanung darstellt, wird jedoch sicher eingehalten.

Unter Bericksichtigung der abschirmenden Wirkung durch die zwischen dem Planungsgebiet und der
Brucker StraBe gelegenen Gebdaude ist jedoch auch fiir den norddstlichen Bereich des Planungsgebietes
wéhrend der Nachtzeit von einer Behaltung des schalltechnischen Orientierungswertes der DIN 18005
auszugehen.

Festsetzungen zum Schutz vor einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen sind daher nicht erforderlich.

Hinsichtlich der einwirkenden Gerdusche aus Anlagen nach TA Larm (6. Aligemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) wurde in der schalltechnischen Untersuchung vom 01.03.2011
festgestellt, dass insbesondere von einem Kiihlaggregat der Firma Gschwendtner auf Fl.-Nr. 878/2 im
Planungsgebiet v.a. wahrend der Nachtzeit erhebliche Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der
TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete zu erwarten sind.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher mit der Firma Gschwendtner eine
Vereinbarung getroffen, wonach spétestens 3 Monate nach ©6ffentlicher Bekanntmachung des
Bebauungsplanes das Kihlaggregat durch ein dem Stand der Technik entsprechendes neues Modell
ersetzt und in das Gebéudeinnere verlegt wird. Unter dieser MafBgabe ist nun im gesamten
Planungsgebiet wéhrend der Tages- und Nachtzeit von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm auszugehen. Die geplanten Wohngebéude stellen somit keine heranriickende Wohnbebauung in
Bezug auf genehmigte Betriebe im Umfeld dar.

Festsetzungen in Bezug auf Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TA Ldrm sind daher im
Bebauungsplan ebenfalls nicht erforderlich.“

7.7. Entwicklungsmdoglichkeiten der nordlichen Betriebe

»Eine Einschrdnkung der Entwicklungsméglichkeit der Betriebe nérdlich des Geltungsbereichs durch eine
heranrickende Wohnbebauung ist aus Sicht der Luftreinhaltung nicht gegeben, da durch das neu
geplante WA bereits vorhandene Abstdnde zur Metzgerei, den Betrieb fiir Kunststofftechnik und die
Veranstaltungshalle nicht weiter verkirzt werden. Im Westen reicht ein Allgemeines Wohngebiet
(innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 10) bereits bis ca. 25 m an den Betrieb fiir
Kunststofftechnik heran.

Aufgrund der Lage in Hauptwindrichtung wird die Entwicklungsfahigkeit durch die bereits bestehende
Bebauung limitiert. Trotz der etwas geringeren Absténde der landwirtschaftlichen Hofstelle zum geplanten
WA ist aufgrund der Windrichtungsverteilung davon auszugehen, dass im geplanten WA keine héheren
Geruchsimmissionen auftreten, als dies bereits an der bestehenden Wohnbebauung innerhalb des
Geltungsbereichs der Bebauungsplans Nr. 10 der Fall ist.”

¥ Miller-BBM GmbH Seite 18 ,Uberarbeitung der Stellungnahme zur Beurteilung der Geruchsimmissionen®, Bericht
Nr. M100046/01 vom 14.03.2012
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7.8. Denkmalschutz

Die Gemeinde verkennt nicht die Belange des Denkmalschutzes (insbesondere die vom Landesamt &
geforderte ungestérte Erhalt der kartierten Bodendenkméler), stellt diese aber gegenuber den e,
. Eigentumsbelangen (Baurecht nach § 34 BauGB) zurick und hélt an der Planung fest. Nachdem das N
Bodendenkmal, aufgrund des Art. 1 DSchG geschditzt ist, wird dies im Bebauungsplan, gemén § 9 Abs. 6

BauGB, redaktionell gekennzeichnet und auf die Einholung der notwendigen Erlaubnis gemé&B Art. 7 '
DSchG (Grabungserlaubnis) hingewiesen. ‘
7.9. Berichtigung des Fldachennutzungsplans

Ferner wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen.
Bei den Anderungen handelt es sich lediglich um Randkorrekturen, so wird die nérdlich vorhandene
~Dorfgebiet* (MD) mit einer Flache von ca. 0,154 ha als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) dargestelit.

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

Mit der Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Egenhof
insbesondere des Ortschaft Egenhofen nicht beeintrachtigt und ist nach wie vor sichergestellt.

Abb. 12: Betehender Flachennutzungsplan : Berichtigter Flachennufzungysplan (Synpse)
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