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Die Gemeinde Egenhofen erlasst gemafn

§ 1 Abs. 8 BauGB, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10, 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722), Art. 23 der Gemeindeordnung fur 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 tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Egenhofen Nord“ (§ 30 Abs. 1 BauGB) als

SATZUNG.
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A) PLANZEICHNUNG i.d.F. vom 25.07.2016

1l

FichensiraBe

GRZ 0,20

TAW: 6,0 m

Z DN: 15°-23°/30°-35° 106/4 g i
} Eay ( —
T 3

109 o
| i %
| o ™
jo9/2 2
S
t o

/8 o

F
#.

-— |
aée_“‘-‘

A—5-
_ffe{dsfr

. Ho

‘rausgefertligt "..’ ’ S l” :
~ Egenhofen, 1 Aug. 2016 m
ey M: 1/1000
izl !l Z S A—
10 O 10 20 30 40 50 75 100 125 150

Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stamd: 03-2011

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
DiPL.~ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 2/8



GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1 “EGENHOFEN NORD®

E

FESTSETZUNGEN B

Dieser Bebauungsplan ersetzt, innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 1
,Egenhofen NORD" i.d.F. vom 26.04.1968.

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 @ Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO.
Nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und
- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

1.2 Die hachstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird mit zwei festgesetzt.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 GRZ 0,20 Grundflachenzahl, hier GRZ 0,20.

22 Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundfléchen von Terrassen und Balkone um bis
zu 20 % Uberschritten werden.

23 Die zul#ssige Grundflachenzahl (Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundflachen, der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, bis zu einer GRZ von 0,50 tberschritten
werden.

24 11 Zahl der Voligeschosse als Hochstmal, hier zwei Vollgeschosse.

2.5 Die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens (unterer Bezugspunkt) betragt 0,5 m als
HéchstmaR. Sie wird gemessen von der StraBenoberkante der ErschlieBungsstrafie mittig vor
dem jeweiligen Grundstiick, bei Eckgrundstiicken an der ErschlieBungsstrale an der das
Grundstick mit der langeren Seite anliegt, bis zur Oberkante des Erdgeschoss-Rohfutbodens
im Eingangsbereich.

26 TAW: 6,0 m | Traufseitige AuBenwandhohe, als Hochstmal, hier z.B. 6,0m.

Die traufseitige AuRenwandhthe wird gemessen von der festgesetzten
Oberkante des ErdgeschoR-RohfuRboden im Eingangsbereich (untere
Bezugspunkt) bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem
oberen Abschluss der Wand (siehe hierzu auch Hinweis Ziffer C 3.11).

2.7 Fur Garagen (Carports) betragt die traufseitige Wandhohe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut ober bis zum oberen
Abschluss der Wand, im Mittel max. 3,0 m.

3 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE BZW. FLACHEN
FUR GARAGEN

3.4 sasaeseen  Baugrenze

3.2 Es wird offene Bauweise festgesetzt.

3.3 /E\ Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

34 Garagen und Carports
Garagen und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) sind auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Dabei muss ein Abstand zur offentlichen Verkehrsflache
(StraRenbegrenzungslinie) von min. 3,0 m eingehalten werden.

Zwischen Garage, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und &ffentlicher Verkehrsflache
(StraRenbegrenzungslinie) missen Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden
sein.

3.5 Stellplatze
Stellplatze sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

3.6 Nebengebaude
Pro Baugrundstiick ist ein Nebengebaude, bis zu 10 m? Grundflache und einer Firsthdhe bis zu
2,5 m, auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundsticksfléachen zulassig.

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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3.7

6.2

6.3

6.4

6.5

8.2

8.3

9
9.1

Vorgartenbereich

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

ABSTANDSFLACHEN

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

ORTLICHE VERKEHRSFLACHE
Offentliche StraRenverkehrsflache

. StralRenbegrenzungslinie

GRUNORDNUNG

° Zu pflanzender heimischer Laubbaum 2. und 3. Wuchsordnung.

= Der Standort kann entlang der ,Friedberger Strale (Kr FFB 1) auf den

einzelnen Baugrundstiicken verschoben werden:

Qualitat: Mindestgréie: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (C 4.1)

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein heimischer Laubbaum 2. bis 3. Wuchsordnung zu
pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Baum durch einen Obstbaum (Halbstamm) ersetzt
werden. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume und die vorhandenen Baume, mit
entsprechender Qualitat, sind hierauf anzurechnen.

Qualitat: Mindestgréfle: 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 4.1)

Die zu pflanzenden Baume sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebaude liegenden
Pflanzperiode zu setzen. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang einzelner
Gehdlze sind diese durch gleichartige Gehdlze, in der jeweils festgesetzten Mindestqualitat, zu
ersetzen.

Nicht tiberbaubare Flachen bebauter Grundsticke
Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.

Befestigte Flachen

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

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei Neu-, Um und Erweiterungsbaumaflnahmen, der Parzellen Nr. 1 (Friedberger Strale Nr. 18),
Nr. 2 und Nr. 3, durfen die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nicht auf die strallenzu-
gewandte Seite der Kreisstralle FFB 1 (,Friedberger Strale") hin orientiert werden.

VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundsticksanschlussschranke missen so aufgestellt
werden, dass diese von aulen zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die
Aufstellung erfolgt auf den Baugrundstiicken (Privatgrund).

- O — A — < - Unterirdische Hauptabwasserleitung mit beidseitigem Schutzstreifen

Auf jedem Grundstick ist eine Regenwasserrickhaltung von mind. 4 m® mit gedrosseltem
Uberlauf (0,5 | pro Sekunde) vorzusehen.

BAULICHE GESTALTUNG
Der Hauptfirst muss mittig Gber die l&ngere Seite des Gebaudes verlaufen.

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 4/8



GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1 “EGENHOFEN NORD*

9.2 Als Hauptdachform sind nur symmetrische Sattel-, Walm- und Zeltd&cher zuléssig.

9.3 DN:16°23030°35°|  Dachneigung als Mindest- und HéchstmaR, hier von 15° bis 23° oder 30° bis 35°.

9.4 Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig.
Zwerch- und Quergiebel mussen die Firsthéhe des Hauptdaches um mindestens 0,6 m
unterschreiten

9.5 Garagen (Carports) und Nebengeb&ude
Garagen und Carports sind mit einem Pult-, Sattel, Walm-, Zeltdach zu versehen. Die
Dachneigung ist dem jeweils zugehorigen Hauptgeb&dude anzugleichen. Die Dachneigung solite
mindestens 15° betragen, jedoch 35° nicht Uberschreiten. Pultdacher dirfen eine Dachneigung
von 23° nicht ibersteigen. Ferner kénnen Garagen und iberdachte Stellplatze mit einem flach
geneigten Dach (0° bis 5°) ausgebildet werden, sofern diese eine extensive Begrlinung erhalten.

9.6 Einfriedung
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zuléssig.
Die Zu- und Abfahrten auf die Kreisstrale FFB 1 (,Friedberger Stralle*) dirfen auf eine Tiefe von
mindestens 5 m L4nge (gemessen von der StraRenbegrenzungslinie) nicht eingefriedet werden.

10 SONSTIGE PLANZEICHEN

10.1 E Raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

10.2 |‘10'0 |‘ MaRangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

c PLANUNTERLAGE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE, PFLANZLISTEN,
EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage

1.1 106/2 Bestehende Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer, hier z.B.106/2

12 ¢ // Bestehende Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer, hier z.B. 18

%

1.3 Friedberger Strage | StraBenname, hier z.B. Friedberger Strale

14 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Gemeinde Egenhofen zur Verfugung gestellt (Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerische
Vermessungsverwaitung).
Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 Nachrichtliche Ubernahmen

21 Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die ,Satzung Ober die Herstellung von Garagen und Stellplatzen” (Garagen- und Steliplatz-
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 gemafl § 3 GaStS) wird
hingewiesen.

2.2 Bodendenkmaler
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde massen unverzaglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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2.3

24

2.5

26

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Baumschutz
Auf die DIN 18 920' Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen - wird hingewiesen.

Grenzabstand
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art 50 AGBGB? hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Rodungen, Geholzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie
Baufeldraumungen sollen, unter Beachtung der Baumschutzverordnung, nur auferhalb der
Brutzeit von Végeln (in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.) vorgenommen werden.

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 19868 ff) erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung*
erfullt sind und die zugehorigen technischen Regeln® beachtet werden, sind derartige Anlagen
zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurteilung ob die
Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung des
Programms BEN (http://www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

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

Hinweise
|| Aufzuhebende Flurstiicksgrenze
Hi “!””HH””I Abzubrechende Nebengebaude/Garage
_-.I.L-LLLLIJ-LLU-LLLI-
| — —| Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze/Abgrenzung des Baugrundstiickes
Vorgeschlagene Bebauung
Parzellennummer, hier z.B. 1
O bestehender Baum/Gehélz innerhalb des Geltungsbereichs
e Bestehende Hahenlinien, mit Angabe der Héhen tber Normalnull (DHHNS2) in
-~ —~---_4 0,5-Meter-Schritten, hier z.B. 505,0 m U.NN.

Das dargestellte Gelénde entspricht dem Zustand wéhrend der Planfertigung.
Die Héhenlinien wurden auf Grundlage des Digitalen Gelandemodells (DGMO01)
erstellt (Hohengenauigkeit besser +/- 0,2 m, Lagegenauigkeit ca. +/- 0,5 m).

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Béumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfithrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.02.2016 (GVBI. S. 14)

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

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

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser, Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Gesundheit vom 17. Dezember
2008 Az.: 52e-U4502-2008/28-Ib, AlIMBI Nr. 1/2009 S.4 ff,

DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser", Ausgabe
04/2005, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Theodor-Heuss-Allee 17,
53773 Hennef

DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” Ausgabe 08/2007, Deutsche
Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Theodor-Heuss-Allee 17, 53773 Hennef
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3.8

3.9

3.10

3.1

3.12

42

5.2

53

70 Sichtdreieck, Anfahrtssicht mit Angabe der Schenkelléngen, hier zB.70m
ZZ Im Sichtdreieck sind keine Bauten, Zaune, Bepflanzungen und Ablagerungen,
etc. groRer 0,80 m Hohe ber Fahrbahnniveau zulassig. Ausnahme einzelne
Hochstammbéaume.

raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Egenhofen NORD" i.d.F.
vom 26.04.1968

Brandschutz

Grundsatzlich sind bei bauordnungsrechtlichen Verfahren, Aussagen 2zu vorbeugenden
Brandschutzmalnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasser-
versorgung usw., erforderlich. Im Brandfalle muss die Durchfuhrung von Feuerléschmaf3nahmen
fur alle Gebaude, sowie eine ausreichende Loschwasserversorgung gewahrleistet sein.

Definition der traufseitigen AuBenwandhthe

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

Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Minchen® archivméafig
gesichert niedergelegt. Des Weiteren besteht diese kostenfreie Recherchemdglichkeit an der
Hochschule Manchen’ und Technischen Universitat MOnchen?, in der Regel in elektronischer
Form am Bildschirm, zur Verflgung.

Pflanzlisten

Artenliste Laubbdume:

Bei Neupflanzungen von notwendigen Baumen sind folgende standortgerechte Arten zu
verwenden:

Laubb&ume 2.und 3. Ordnung:

Feldahorn Hochstamm (Acer campestre "Elsrijk’) Mehibeere (Sorbus aria)
Hainbuche (Carpinus betulus) Voge!l-Kirsche (Prunus avium)

Fassadenbegrinung
Eine Begrunung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten, bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdracklich erwlinscht.

Artenliste:
Efeu (Hedera helix) Waldrebe (Clematis alpina)
Spalierobst Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia,
WaldgeiRblatt (Lonicera in Arten) tricuspidata)

Empfehlungen

CO2-Einsparung

Es wird angeregt die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KiW-Effizienzhaus 55/KfW-Effizienzhaus 40) zu errichten.

Barrierefreie Gebaude

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

Einfriedungen

Um tier8kologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfmoglichkeiten far
Igel) soliten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante
eingehalten werden.

6 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrae 12, 80331 Miinchen

7 Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRe, 80335
Miinchen

8 Technische Universitit Milnchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstraie 21, 80333
Minchen

® DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth
Verlag Berlin als Ersatz fir die DIN 18025-1 Ausgabe1892-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12
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5.4 Photovoltaikanlagen
Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B.
Feuerwehrschalter SOL30- Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder bei Beschadigung
der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom produziert werden kann.
VTEKTE
(0??‘0 \_P&\E“ N/r“f,!zf?
Egenhofen, § 0™ S
~ 1)
g @ %
% ]
‘é @
ﬁ% A0 o0 ‘pdb
P R ) - 6\9 e
ank Bernhard Reimann SChper pes OFC

rchitekt+Stadtplaner

VERFAHRENSHINWEISE |

Der Gemeinderat Egenhofen hat in der Sitzung vom 29.06.2015 die 3. Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.04.2016 wurde mit der
Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.05.2016 bis 05.06.20166ffentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.04.2016 wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.05.2016 bis 05.06.2016beteiligt.

Die Gemeinde Egenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 25.07.2016 die 3. Anderung
des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.07.2016 als Satzung
beschlossen.

JERA
'Q“"\ ¥

7 ) Ausgefertigt =4, Aug. 2016
3 %i B Egenhofen, den

Siegel

‘:T;T

%=1 Aug. 2016

2. Der Satzungsbeschluss ist am .............c.cooeeeieis ortstiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes 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.
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Egenhofen,
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; tber den Inhalt wird auf
Verlangen A;{§Kmﬁft gegeben.

, e = {, Aug. 2015
Siegel i ;‘f“-’ Egenhofen, den -
e
FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENHOFEN NORD"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets
Der Anderungsbereich befindet sich nérdlich der ,Friedberger Strake* (Kr FFB 1) innerhalb des
Siedlungsbereiches der Ortschaft Egenhofen.

Abb. 1:  Digitales Orthophoto DOP20 vom 04.06.2015 Geodatenbasis © BVV mit Anderungsbereich (cyan)
1.2. Anlass der Bebauungsplandnderung

Als MalBnahme der Innenentwicklung méchte die Gemeinde Egenhofen die unbebauten bzw. gering
bebauten Grundstiicke nachverdichten und so die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken vor Ort decken.
Gleichzeitig soll das Gebiet stadtebaulich geordnet werden.

Die Anderung des Bebauungsplans setzt ein ,Aligemeines Wohngebiet' (ca. 0,613 ha) und értliche
~Stralenverkehrsflache (ca. 0,145 ha) fest.

Ferner wird teilweise von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans abgewichen.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroRe

Der Anderungsbereich umfasst fast zwei unbebauten Grundstiicke (FI.-Nrn. 106 und 106/2) und das gering
bebaute Grundstick (FI.-Nr. 106/1 Friedberger Stralle 18).

Es weist Abmessungen im Mittel von ca. 60 m x 50 m mit einer Groe von ca. 3.165 m? auf. Das Gelande
liegt auf einer Hohe von ca. 507,0 m (.NN bzw. 507,5 m (1.NN.

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENHOFEN NORD*

Bestandsaufnahme mit digitalem Orthophoto DOP20 vom 04.06.2015 tenbasis © BVV mit
Anderungsbereich (cyan)

Die vorhandene Nutzung der Fl.-Nr. 106/1 (Friedberger Strale 18) bestehen aus einem alteren
zweigeschossigen Wohngebaude mit mittelsteilem Kriippelwalmdach (Sockel, Erdgeschoss, Obergeschoss
und nicht ausgebautes Dach), mit einer einfachen Garagengebdude und einem riickwartigen Schuppen.
Der Gehdlzbestand ist fiur eine Gartennutzung Ublich und weist keine stadtebauliche Pragung auf. Die
beiden unbebauten Grundstiicke (FI.-Nrn. 106 und 106/2) liegen brach.

Die architektonische Gestaltung weist die Baustile der Entstehungszeit des Gebaudes auf.

Abb. 2:

Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Egenhofen.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Westen und Norden durch zweigeschossige Wohngeb&ude und
im Osten durch ein stralennahes zweigeschossiges Wohngebdude mit einem ein-einhalb-geschossigen
rickwartigen gewerblich genutzten Gebaude.

Im Suden befindet sich die ,Friedberger StralRe" (Kr FFB 1) die innerhalb der geschlossenen Ortschaft liegt,
damit gilt Tempo 50 km/h.

2.2, Vorbelastung des Plangebietes

2.2.1. Altlasten / Altlastenverdachtsfldche

Altlastenverdachtsflachen (d. h. Bdden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kénnten) und kartierte Altlasten sind der Gemeinde Egenhofen nicht bekannt.

Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts® im Landratsamt Fiirstenfeldbruck wurden bei der Erfassung
der Altlasten im Landkreis FFB im Bereich der Gemeinde 12 ehemalige Gruben erfasst. Diese Flachen
werden vom Bebauungsplan nicht beriihrt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Altstandorte noch nicht durchgefiihrt wurde.

2.2.2. Verkehrsldrm der Kreisstralle
Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der dstlich verlaufenden ,Friedberger

FFB1 DTVz000

FFB1 DTVa00s 77339704 2.513 1583 +213 +93%
FFB1 DTV2010 2.021 162 -492 -19,6 %

Tab. 1: StraBenverkehrszihlung

# Schreiben vom 03.06.2016 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENHOFEN NORD"

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes wurden die auf den Anderungsbereich einwirkenden
Verkehrsgerdusche Uiberschldgig ermittelt. Hierbei wurde eine Verkehrsldrmabschatzung nach RLS 90
durchgefiihrt. Wobei die DTVz010 aus mit 2.021 Kfz/24 h und 162 Lkw/24 h mit einer jahrlichen Steigerung
von 0,5%/a angesetzt wurde, das fur das Jahr 2025 eine 2.274 Kfz/24 h und 182 Lkw/24 h bedeutet und
einen maRgeblichen AuBenlarmpegel fir die Parzellen 1, 2 und 3 bis 62 dB(A) (tags) und 53 dB(A) (nachts)
ergeben.

In der Stellungnahme? des Immissionsschutzes im Landratsamt Fiirstenfeldbruck wird u.A. ausgefihrt:
....Im Beiblatt 1 [der DIN 18005] sind als schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung in Bezug auf die Beurteilung von Verkehrsldrm folgende Werte festgelegt:

fiir ein allgemeines Wohngebiet: tagsiiber 55 dB(A)/nachts 45 dB(A)

Durch die Verkehrsbelastung der KreisstraBe FFB 1 ergeben sich Gerduschbelastungen an den sddlichen
Fassaden der Wohnhdauser in 10 m Entfernung von der StraRenmitte von 62 dB(A) tagstiber und 53 dB(A)
nachts.

Werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsidrmschutzverordnung - 16. BimSchV aberschritten, so sind
Schallschutzmalinahmen erforderlich. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen:

Aligemeines Wohngebiet tagsilber 59 dB(A)/nachts: 49 dB(A)

Aufgrund der vorliegenden Verkehrszahlen wéren zum Schutz der im Bebauungsplanentwurf mit 1, 2 und
3 gekennzeichneten Wohnhé&user aktive Lé&rmschutzmalnahmen zur Einhaltung der o.g.
Immissionsgrenzwerte erforderiich....”

2.2.3. Vorhandene Leitungen

Auf der FL.-Nr. 106 verlauft von Norden nach Siiden, in einem Abstand von ca. 3,5 m, parallel zur éstlichen
Grundstiicksgrenze die Hauptabwasserleitung des Abwasserzweckverbandes Schweinbach-Glonngruppe,
die nicht (iberbaut werden soll.

2.3. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

— Fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) (ber die ,Friedberger Stralle” (Kreisstralle FFB 1),

- fiur den FuRgénger liber einen beidseitigen Gehweg,

— fir die Radfahrverkehr Giber die Mischnutzung mit dem MIV, fiir den éffentlichen Personennahverkehr
Uiber die Bushaltestellen ,Egenhofen” (ca. 180 m) der Buslinie 871 Maisach — Pfaffenhofen a. d. Glonn.

24. Energie-Atlas Bayern®

Der Energie-Atlas Bayern zeigt folgende Ressourcen auf:

- Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in ndherem Umfeld der Ortschaft Egenhofen
nicht vorhanden.

— Fiir Geothermie wird das Gebiet fiir Erdwadrmesonden bedarf einer Einzelfallpriifung ,voraussichtlich
nicht mdglich* bewertet.
Beim Geothermischen Potential wird bei einer Ersteinschatzung* fiir oberflichennahe Entzugssysteme
am Standort (Friedberger Strale Nr. 18) bei Erdwérmesonden und Grundwasser-Warmepumpen als
,maglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehoérde" mit einer Begrenzung der
Bohrtiefe auf ,10 m* und Erdwarmekollektoren als ,mégtich* bewertet.

— Fiir Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von iiberwiegend ca. 1165 - 1179 kWh/m?
und ein Jahresmittel der Sonnenscheindauer von ca. 1650 -1699 h/Jahr angegeben.

-~ Fir Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 3,2 m/s ermittelt.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

31. Flachennutzungspian

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® i.d.F. vom 12.03.1984 wurde von der Regierung von
Oberbayern® genehmigt. Seither wurde der Fl&chennutzungsplan elfmal” geéndert, wobei die 9. Anderung
nicht weitergefiihrt wurde.

Der Flachennutzungsplan stellt als ,Art der baulichen Nutzung“ fur den westlichen Teil (FI.-Nrn. 106 und
106/2) ein ,Allgemeines Wohngebiet* und fur den 6stlichen Teil (FI.-Nr. 106/1, Friedberger Stra3e Nr. 18)
ein ,Dorfgebiet' dar. Uberlagert wird es mit zwei Symbolen ,Busch- und Baumbestand®, das nicht in der

Schreiben vom 15.06 2016 im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
http://geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf Februar 2016
hitps://www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf Februar 2016
Planfertiger: Architektur- und Ingenieurbiiro Kritschel, Landshut

mit Bescheid vom 22.02.1984 Nr. 420/4621.1 FFB 4-1/83

7 1. bis 8. Anderung, 10. bis 12. Anderung

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENHOFEN NORD"

Zeichenerklarung aufgefuhrt wurde. Parallel zur ,Friedberger Stralle 2 wird ein ,Radwanderweg"
gekennzeichnet bzw. nachrichtlich ibernommen.

Abb. 3: Rechtswirksamer Flﬁcennuizungspn i.d.F. vom 12.03.1984

Umgeben wird der Anderungsbereich:

— Im Westen und Norden durch ein ,Allgemeines Wohngebiet",

— im Osten durch ein ,Dorfgebiet* und

— im Suden durch die ,Kreisstra3e" dartiber hinaus mit ,Allgemeinen Wohngebieten®.

3.2. Bebauungsplan

Fiir den Anderungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Egenhofen NORD" i.d.F. vom
26.04.1968, der bereits zweimal gedndert wurde. Die beiden Anderungen betreffen nicht den Anderungs-
bereich.

= 1 " b () '
| t | \ - (5 ol % _________ J [ R 1

rbindliche Bebauungsplan ,,E;;nhofen NORD¥, Anderungsbereich (cyan)

Abb. 4: Rechtsve

Frank BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENHOFEN NORD*

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen:

— zur ,Art der baulichen Nutzung® ein ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNvV0O1962,

- zum ,Maf der baulichen Nutzung®, durch die Anzahl der Vollgeschosse (hier zwei - Gebaudetyp Ii) und
der maximalen Geschossflachenzahl des § 17 BauNVO1962 (bei zwei Voligeschossen mit GFZ 0,75)
bestimmt [wobei fiir die Grundfliche keine explizite Regelung getroffen wurde und damit § 17
BauNV0O1962 gilt®],

— zu den Uberbaubaren Grundstiicksfléchen (baukdrperahnliche Baugrenzen auch fiir Garagen),

- zu der ,Stellung der baulichen Anlagen” (Firstrichtung fur die Hauptgeb&ude) und

- zu den Gebéuden, die Dachneigung (27°) und die Einfriedung (1,0 m Héhe und der Ausflihrung).

Des Weiteren gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 BayBO1962), wobei Abweichungen von den
Abstandsflachen (im Sinne von Art. 7 Abs. 1 BayBO1962) vorgesehen sind.

3.3. Gemeindliche Satzungen
Die Gemeinde hat folgende Satzung erlassen:

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

34. Weitere Rechtsvorschriften
3.4.1. Anbaubeschrinkungszone

Stidlich des Anderungsbereiches befindet sich die ,Friedberger Strae* als Kreisstrale FFB 1 (Kr DAH 7 -
St 2054). Aufgrund des Datengrundlage der Verwaltung' befindet sich der Anderungsbereich innerhalb
der fir die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt (Art. 4 Abs. 1
BayStrWG). Damit ist kein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m gegeben.

3.4.2 Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,! sind innerhalb des
Anderungsbereichs und in ndherem Umfeld (ca. 250 m) keine Eintragungen in der Denkmalliste vorhanden.

3.4.3. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufes beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt'? sind innerhalb des
Anderungsbereichs und in niherem Umfeld keine ,Uberschwemmungsgebietes" oder ,wassersensiblen
Bereiche" vorhanden.

4. VERFAHREN

41. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemiR § 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 Ankniipfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 — gesetzlich als Bebauungspléne fir die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung definiert. Dabei stellen ,Malnahmen 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 ,innerhalb
des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
Anpassungsmalinahmen ge&dndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll” 3.,

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundfléche liegt bei ca. 684 m? (+ 314 m?) und ist somit in die
Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine GroRe der Grundflache von weniger

8 Die Geschossfiache wird durch die Bauraumgréf3e von ca. 370 m? deutlich auf eine GFZ von ca. 0,24
eingeschrankt-

s Die Grundflichenzahl nach § 17 BauNOV1962 darf hdchstens GRZ 0,4 betragen, wird allerdings durch die
Bauraumgréfle mit ca. 370 m? auf eine GRZ von ca. 0,12 deutlich eingeschrankt.

0 im Gegensatz zur Darstellung im Bayerischen StraReninformationssystem der Oberste Baubehérde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren, fiir Bau und Verkehr, www.baysis.bayern.de, Datenabruf: April 2016

"' Bayerischer Denkmal-Atlas: hitp://iwww.geodaten.bayem.de/bayeratlas-klassik, Datenabruf Februar 2016

12 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayer (1UG),
http://www.geodaten.bayern.de/bayernatlas-klassik/, Datenabruf: Februar 2016

3 Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Ereichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stidte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz am
21. Marz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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GEMEINDE EGENHOFEN 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 1 ,EGENKOFEN NORD*

als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht bekannt.

4.2, UVP/FFH Pflicht

Durch Uberplanung des festgesetzten Wohngebietes wird die Zuléssigkeit von Vorhaben die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz'4) oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffendes
Vorhaben zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils
angefiihrten GroRen- und Leistungswerte erreicht oder liberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europdische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfligige 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
Schutzgiter der FFH-Richtlinie'® oder der Vogelschutzrichtlinien?) beeintrachtigt sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der die Gestalt
und die Nutzung von Grundflichen verdndert und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigt.

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. zuldssig (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Anhaltspunkte fiir einen engen sachlich, rdumlich und
zeitlich zusammenhéngenden Bebauungsplan sind nicht gegeben.

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

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

51. Bauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept
Das bauliche Konzept sieht eine behutsame Verdichtung in erster, zweiter und dritter Bauzeile vor.

Die verkehrliche ErschlieBung der ersten Bauzeile an der ,Friedberger Strale* wird beibehalten. Die
Anbindung der zweiten und dritten Bauzeile erfolgt Uber eine Stichstrae mit Wendehammer fiir PKW.

Das griinordnerische Konzept sieht neben der Aufwertung des StraRenraumes der ,Friedberger Stralle®
auch die Durchgriinung des Baugebiets vor.

5.2. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaBige
ErschlieBung und Zugéanglichkeit beriicksichtigt. Durch die bestehende offentliche Verkehrsflache wird
sichergestellt, dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden
konnen.

Da die Dritte Bauzeile (Parzelle Nr. 5) einen gréfReren Abstand als 50 m zur ,Friedberger Strale” aufweist,
wird der Wendehammer fiir PKW aufgeweitet, sodass eine diese als Aufstellflache (5§ m x 11 m) fiir die
Feuerwehr (DIN 14090 Ziffer 4.3.1) zur Verfiigung steht.

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

1 Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757,
2797), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)

5 Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme, ABI. EG Nr.LI 197 S. 30

16 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensriume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen

17 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979

FRANK BERNHARD REIMANN 25.07.2016
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Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

5.3. Technische Versorgung

- Die Trinkwasserversorgung erfolgt wie liber die Gemeinde Egenhofen. Die Grundversorgung mit
Léschwasser wird durch Bereitstellung der Trinkwasserversorgung sichergestelit.
Hierbei werden, wie bisher, folgende Werte angesetzt: Fiir das Allgemeine Wohngebiet mit einer
Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflichenzahl zwischen 0,3 bis 0,7 und
einem L&schwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h'é,

- Die Stromversorgung erfolgt (iber das Netz der Bayernwerk AG, UnterschleiRheim. Im Geltungsbereich
befinden sich Versorgungseinrichtung der Bayernwerk AG.

— Die Fernmeldeversorgung kann (ber das Netz der Deutschen Telekom erfolgen. Im Geltungsbereich
sind Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.

5.4. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt wie bisher im Uber den Mischwasserkanal {iber den Abwasser-
zweckverband Schweinbach/Glonngruppe.

- Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus umliegenden Bauvorhaben (z.B. Friedberger StralRe Nr.
16, Fichtenstrae Nrn. 2/4) erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung Uber Rigolen mit einem
Uberlauf in den bestehenden Mischwasserkanal. So soll die Entsorgung des gesammelten
Niederschlagswassers dezentral auf den Grundstiicken erfolgen (siehe § 4 Abs. 5 EWS des Zweck-
verbandes). Dabei ist eine oberflachige Versickerung Uiber die bewachsene und belebte Bodenzone
(Flachen- oder Muldenversickerung) anzustreben oder bei eingeschrénkten Verhéltnissen, Uber
unterirdische Anlagen (Rigolen oder Rohrrigolen). Solite eine Niederschlagswasserentsorgung auf dem
eigenen Grundstick nicht mdglich sein, so hat jeder Grundstiickseigentiimer eine private
Niederschlagswasserriickhaltung (mind. 4 m3) mit gedrosseltem Uberlauf (0,5 | pro Sekunde) zu
errichten.

- Die Millentsorgung erfolgt zentral iiber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb. Die
Entsorgungsfahrzeuge kénnen/ bzw. sollen die StichstraBe nicht befahren. So miissen von den
Bewohnern, am Tage der Abholung, die Abfall-'Wertstoffbehaitnisse fiir die Parzellen 4, 5 und 6 im
Mindungsbereich zur ,Friedberger Stralle" bereitgestellt werden. Aufgrund des Abhol-Rhythmus und
der Belange des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird auf die Erstellung
eines Wendehammers verzichtet.

Ein kleiner Wertstoffhof befindet sich an der ,Dachauer StraRe" in der Nahe des Pflegeheims, in ca.
580 m Entfernung.

6. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als eigenstiandiges Planwerk und verdréngt den Ur-
Bebauungsplan volistandig.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorhanden wird ein ,Aligemeines Wohngebiet' festgesetzt. Dies
ermdglicht eine Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérender
Handwerksbetriebe und entspricht der dérflichen Struktur in Egenhofen.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflaiche (GR), der Zahi der
Vollgeschosse (Z) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige AuRenwandhdhe).

6.3.1. Grundfldche

Die Grofe der Grundflache wird mit relativen MaR festgesetzt und liegt mit einer GRZ von ca. 0,20 (bzw. 0,24)
unter den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafies fur ,Allgemeine Wohngebiete* (GRZ von 0,4 und GFZ
von 1,2) des § 17 BauNVO.

6.3.2. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl* wird durch die Gesamt-Grundfldchenzahl von 0,50 fiir die Uberschreitungsméglichkeiten
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Dies ist erforderlich, um die nétigen Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Flachen fiir Nebengeb&ude unterzubringen. Diese Gesamt-Grundflachenzahl von ca.
0,50 und liegt deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8 bzw. 0,6 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO).

8 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
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6.3.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Voligeschosse wird mit zwei festgesetzt, dadurch wird die bisherige Festsetzung
fortgeschrieben.

6.3.4. Hbéhen der baulichen Anlagen

Im Bezug auf die Hohenlage wird die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBboden bezogen auf die
StraRenoberkante der ErschlieBungsstralRe festgesetzt.

Bei den Hauptgebduden wird die traufseitige AuBenwandhdhe bezogen auf den Erdgeschoss-
FertigfuBboden im Eingangsbereich als unterer Bezugspunkt mit 6,0 m bestimmt.

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

Um die Unterordnung von Garagen und Nebengeb&ude zu erreichen wird die Wandhéhe entsprechend der
Definition der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs4 Satz 2 BayBO) festgesetzt.

6.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen - Bauweise

Die (iberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch eine flichenhafte Ausweisung von Baugrenzen. Die
groRziigige Festsetzung soll den Bauwerbern eine hohe Flexibilitit ermdglichen. Auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen konnen Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), Stellplatze und
Nebengebaude bis 10 m? umbauter Raum zugelassen werden. Dies ist ausreichend, um die erforderlichen
Stellplatze und Gartengeratehauser unterzubringen.

Da es planerisches und stadtebauliches Ziel ist, funktional selbststédndige und frei auf den ungeteilten
Grundstiicken stehende Geb&ude zu errichten, wird als zuldssige Hausform das Einzelhaus festgesetzt.

6.5. Abstandsflichen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So giit im ,Aligemeinen Wohngebiet"
neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelung 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, betrégt.

Die Regelung dient den gesunden Arbeitsverhéltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belliftung sowie
dem Brandschutz.

6.6. Ortliche Verkehrsfliche

Fiir die neue StichstraBe wird der StraRenraum mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt, der mit einem
Wendehammer fir Pkw endet. Dieser dient gleichzeitig als Aufstellflache (5 m x 11 m) fiir die Feuerwehr
(DIN 14080 Ziffer 4.3.1).

Dieser Strallenraum ermdglicht auf Ebene der StraBendetailplanung einen StraBenraum mit einer
versiegelten Straenbreite von 3,80 m bis 4,00 m (RAST 06'%) und einem Seitenstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung firr Rettungs-, Miill-, Bau- und
Méobelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/Radfahrer) zu ermdglichen.

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

6.7. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren,
sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbessern.

An der ,Friedberger Stralle® werden Laubbi&ume vorgesehen, um eine dorfgerechte StraBenraum-
begriinung zu erreichen. AuRerdem dient die Pflanzung dazu, die auf diesen StraBen verlaufenden
Uberregionalen Radwegeverbindungen aufzuwerten. Ebenso wird die Durchgriinung des Baugebietes
vorgesehen.

Die Festlegungen zu den Belagsflidchen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstindig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchléssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen
Fldchenbefestigung minimiert und erméglichen ein oberflichennahes Versickern des Niederschlagwassers
weitgehend an Ort und Stelle.

®  Forschungsgesellschatft fir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von StadtstraRen RASt 06
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6.8. Immissionsschutz

Die Gemeinde Egenhofen ist sich dieser Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und zum
Teil der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsléarmschutzverordnung fur ,Allgemeine Wohngebiete" bewusst.
Nachdem es sich um eine Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist diese Vorbelastung bereits
vorhanden. Aufgrund der zentralen Lage im Bestand ist der Handlungsspielraum fir aktive
Larmschutzmallnahmen (z.B. Larmschutzwande) gering und stadtebaulich nicht gewlinscht.

Als Folge dessen werden wegen der allgemeinen Anforderung an gesunde Wohnverhditnisse die
Orientierung der schutzbediirftigen Schiaf- und Kinderzimmer in der ersten Bauzeile getroffen.

Die Gemeinde verkennt nicht die Belange der gesunden Wohnbediirfnisse, stellt diese aber aufgrund der
Belange des Ortsbildes zuriick und hélt an der Planung fest. Mit den von der Immissionsschutzbehérde
vorgeschlagenen Festsetzungen zur Orientierung wird ein Kompromiss geschaffen.

6.9. Versorgungsanlagen und -leitungen

Die unterirdische Hauptabwasserleitung wird in ihrem Bestand {ibernommen. Nachdem diese innerhalb der
festgesetzten éffentlichen Verkehrsflache liegt, sind keine Festsetzungen von Leitungsrechten erforderlich.

Um die Kanalisation, insbesondere bei Starkregenereignissen, nicht zu iiberlasten wird als MaBnahme zum
Schutz des Bodens ein Riichhaltevolumen mit gedrosseltem Abfluss festgesetzt.

6.10. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen neben
der Einbindung in das Ortsbild der positiven Gestaltungspflege. Dabei bestimmt die Hauptdachneigung mit
der traufseitigen AuBenwandhdéhe das Volumen der Baukdrper. Bei der Dachneigung wird der Gebaudetyp
des zweigeschossigen Gebdudes mit Erd- und Obergeschoss mit 15° bis 23° (E+1) ermdglicht. Um eine
Einbindung in die umliegende Bebauung zu sichern wird auch noch der Dachneigungsbereich von 30° bis
35° fiir zuldssig erklart, der geringfiigig iber der bisherigen Dachneigung von 27° liegt.

Zur Einfiigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere
Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper (wie Hauptdachform, Hauptdachneigung und
Haupffirstrichtung) getroffen. Die Bestimmung der Hauptdachform mit Dachneigung und Hauptdach-
eindeckung ermoglicht es, fir untergeordnete Anbauten und Gebéaudeteile auch andere Dachformen (wie
z.B. extensiv begriinte Flachdécher, an das Hauptgebdude, angepultete D&cher etc.) umzusetzen.

Ferner werden Regelungen zur Hohe und Art der Einfriedungen getroffen. Um zur KreisstraRe die
Lockerheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu sichern wird bestimmt, dass Einfriedungstore einen Abstand
von mindesten 5,0 m zur StraRenbegrenzungslinie aufweisen miissen.

6.11. Verhiiltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Auf die ,Satzung tber die Herstellung von Garagen und Stellpiatzen®
(Garagen- und Stellplatzsatzung — GaStS) i.d.F. vom 20.10.2008.

Diese gilt insoweit der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Satz 1 der Satzung).
Der Bebauungsplan trifft z.T. abweichende Regelungen zu der Gestaltung von Dé&chern (§ 4 Nr. 7 der
Satzung). Es werden als Dachform noch das Walm- und Zeltdach aufgenommen und die Regelung zur
Mindestdachneigung (20°) auf 15° und zur Héchstdachneigung (45°) auf 35° reduziert, bei den Pultd&chern
(15°) auf 23° erhdht, und damit den gestalterischen Regelungen der Hauptbaukdrper angepasst.

6.12. MaRBangabe
Eine MaRangabe erfolgt nicht, sodass die MalRe aus der Planzeichnung messtechnisch zu ermittein sind.

6.13. Anzahl der Stellplitze

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stellpldtze und Garagen zum Volizug des
Art. 47 BayBO, wird auf die gemeindliche Satzung zuriickgegriffen (Nachrichtliche Ubernahmen - Ortliche
Bauvorschriften - Satzungen).

6.14. Hinweise

Im Einmlndungsbereich in die ,Friedberger Stralke (Kr FFB 1) wird auf die Festsetzung von Sichtfeldern
(Anfahrtssicht mit 70 m Schenkelldnge) verzichtet, da diese zum gréften Teil auf der bestehenden
Verkehrsflache bzw. dem éffentlichen StraBenraum zum Liegen kommen. Zu einem Teil innerhalb des
Anderungsbereichs (Parzelle Nr. 1 - Friedberger StraRe Nr. 18 und Parzelle 2) und auflerhalb des auf einer
Teilfliche der Fl.-Nr. 105 (Friedberger Strale Nr. 16). Da es lediglich ein zeichnerischer Nachweis auch
auBerhalb des Geltungsbereichs ist, wird die Einbeziehung dieser kleinen privaten Teilflache in den-
Anderungsbereich wird stadtebaulich nicht fur notwendig gehalten.

Die Gemeinde versucht mit dem Grundstiickseigentiimer hier eine einvernehmliche Regelung finden, um
die Sichtbeziehung freizuhalten.
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Falls dies nicht umsetzbar ist und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beriihrt wird, kénnten die
Anforderungen der RASt06 (iber eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 40 km/h ohne Beteiligung der
Nachbarn nachgewiesen werden.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

7.1. Stadtebauliche Werte

Art : Fliche | Verteilung

Geltungsbereich ca. 3.165 m?

Allgemeines Wohngebiet ca. 3.165 m? 100,0%
Grundflache iiber BAUGRENZEN (§ 19 Abs.1 BauNVO1962 GR 370 m? GRZ=0,12
Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) keine Regelgung in der BauNVO1962

Summe Versiegelung Bauland keine Regelgung in der BauNVO1962
Geschossflache liber Festsetzung § 17 BauNVO

innerhalb der Baugrenzen nicht verwirklichbar GF 2.216 m? GFZ=0,70
Geschossflache (iber BAUGRENZEN (§20 Abs. 3 BauNVO) GF 740 m? GFZ=0,23

Tab. 2: Bauliche Nutzung - rechtsverbindlicher Ur-Bebauungsplan

Art : _ ~ Flache - Verteilung

Geltungsbereich ca. 3.165 m?

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.850 m*? 90,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 570 m? GRZ=0,20
Grundflacheniberschreitung fiir Balkone GR 114 m? 20,0%
Gesamt-Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 1.425 m?| 150 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca.1.425 m?| GRZ(§19IV) = 0,50

StralRenverkehrsfiache ca. 3165 m? 10,0%

Summe Gesamt-Versiegelung ca. 1.740 m? 55,0%
Rechnerischee Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO) GF 1.140 m? GFZ=0,40

Tab. 3: Bauliche Nutzung - Neu

7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in Eigentum der Gemeinde. Ein Umlegungsverfahren gemafl §§ 45 ff.
BauGB ist nicht erforderlich.

BlaNe - s lage e = i AT Fldchen
106 Friedberger Strafte 22 | ,6ffentliche Verkehrsflache” ca. 315 m?
Bisher:

»Allgemeines Wohngebiet"

Die Festsetzung als ,6ffentliche Verkehrsflache* (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des
Eigentums. Da die Flache im Eigentum der Gemeinde steht ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Tab. 4: Fremdniitzige Festsetzungen

7.3. Planungsschadensrecht

Nachdem sich die Gemeinde die zuldssige Nutzung des Bebauungsplanes ,Egenhofen NORD" &ndert,
muss sie sich der daraus etwa folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Der Bebauungsplan ,Egenhofen NORD" i.d.F. vom 26.04.1968 wurde am 10.04.1969 bekannt gemacht.
Damit wird die zulassige Nutzung nach einer Frist von mehr als 7 Jahren geandert. Da sich die
Nutzungsmaéglichkeit durch die Anderung erhéht, ist kein Planungsschaden erkennbar.

Aufgrund des Baujahres und des Alters weist das Gebdude Friedberger Strafte 18 (FI.-Nr. 106/1) eine
hohere traufseitige Auflenwandhdhe (durch einen hdheren Sockel und eine héhere Wandhohe), eine
andere Dachform (Krlppelwalmdach) und eine steilere Dachneigung (ca. 38°) auf. Diese Hohe und
gestalterische Regelung wird fiir die Anderung des Bebauungsplanes als nicht zielfiihrend gesehen und
nicht weiterverfolgt. Da fur das genehmigte Gebaude der Bestandschutz anzuwenden ist, kann nicht von
einem Eingriff in die ausgeubte Nutzung ausgegangen werden.
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7.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Firstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstindig aus erneuerbaren und mdglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein Integriertes Klimaschutzkonzept?® des Landkreises, sowie
seiner Stadte und Gemeinden, erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der Untersuchung der station&dren
Wérme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs und der Siedlung-
sentwicklung auf Landkreisebene vor.
Dieses wurde dem Gemeinderat Egenhofen in der Sitzung am 04.02.2013 vorgestellt und beschlussmafig
behandelt.
Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, Klima
schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:
- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende Neuausweisung von Baufléchen (Innen- vor Auenentwicklung),
- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,
- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,
- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte,
- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz und
Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freifldchen und Erholungsrdume.
Allerdlngs kénnen aufgrund des Ziels der Anderung, der raumlichen Lage und der vorhandenen Bebauung
folgende Punkte nicht umgesetzt werden:
- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen
- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV,
- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,
- Attraktive Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr.
- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen und
- Stérkung regionaler Kooperationen und Handlungsansétze,
- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes und
umfassende technische Konzepte zu einer Energieversorgung (Nahwiarmenetz).
Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukiinfligen GebZdude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen
Bauwerbern:
- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,
- der Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEWarmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch angesetzt
sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Eine (ber, diese dynamisch-technische
Regelwerke, hinausgehende Festsetzung erscheint der Gemeinde weder verhéltnismaBig, noch
wirtschaftlich zumutbar.

Fir MaBnahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebduden kann auf die
Sonderregelung des § 248 BauGB?' zuriickgegriffen werden. So sind geringfiigige Abweichungen vom
festgesetzten MaR der baulichen Nutzung (hier Grundflachenzahl bzw. traufseitige AuBenwandhdhe)
2ulassig.

7.5. Auswirkungen

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

Die Zahl der Wohnungen ist bei einer Einfamilienhausbebauung mindestens 5 zusétzliche Wohnungen und.
Bei statistisch 2,6 Bewohner/Wohnung?? ergibt sich eine Anzahl von 13 Einwohnern bis 18 Einwohnern .
bei zuséatzlichen Einliegerwohnungen. Hieraus entsteht ein Bedarf von bis zu:

- 1 Kinderbetreuungsplatz,

— 1 Schulplatz (Grundschule) und

— 2 Schulplatze (weiterfiihrende Schule).

20 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012

21§ 248 Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

2 Datengrundlage fiir die Gemeinde Egenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2,6
Bewohner/Wohnung, Wohnfldche je Wohnung 120,3 m? und einer statistischen Verteilung von 75,9 % fiir
Wohngebéude mit 1 Wohnung, 19,2 % mit 2 Wohnungen und 4,9 % mit 3 Wohnungen
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