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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat des Gemeinde Fahrenzhausen hat in seiner Sitzung am 02.08.2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Amperstralte“ beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst, im Siden des Hauptorts Fahrenzhausen,
die bestehende Bebauung entlang der Amperstralde, dstlich des Auwegs und im nérdlichen
Teil der Drosselstrale.

Er wird im Nordosten begrenzt durch die Bundestralte 13 (Ampertal), im Sudosten durch die
Grunflachen entlang der Amper, im Westen durch den Auweg und die verlangerte Drossel-
stralle sowie im Siden und Westen durch das Baugebiet ,Am Schmiedanger*.

Er hat eine Groflke von ca. 1,71 ha.

2 Lage und ErschlieBung, Beschaffenheit des Plangebiets

2.1 Lage, ErschlieBung und Ausstattung der Gemeinde

Der Hauptort Fahrenzhausen ist mit dem stidéstlich liegenden Ortsteil Unterbruck (Gemarkung
Fahrenzhausen) zusammengewachsen; der Ortsteil GroRndbach (Gemarkung Grolinébach)
schlief3t sich fast unmittelbar stdoéstlich, auf dem anderen Ufer der Amper gelegen an. Sie
bilden zusammen den Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Fahrenzhausen mit insgesamt
rund 17 Ortsteilen. Dieser liegt mittig im stdlichen Teil des Gemeindegebiets an der Amper,
beidseitig der Bundesstralle B13.

Die B13 durchquert das Gemeindegebiet von Nord nach Sid und bindet die Gemeinde, Uber
die in rund 6 km Entfernung gelegene Anschlussstelle Unterschleiltheim, an die Bundesau-
tobahn A92 und damit an das Uberregionale Verkehrsnetz an. Die A9 durchquert das
Gemeindegebiet und ist Gber die A92 (Autobahnkreuz Neufahrn) bzw. tber die B13 im Norden
(Anschlussstelle Allershausen) erreichbar. Die Mittelzentren UnterschlieRheim, Eching und
Neufahrn b. Freising liegen rund 10 Minuten, das Oberzentrum Freising rund 15 Minuten und
die Metropole Miinchen ca. 25 Minuten Fahrtzeit entfernt.

Fahrenzhausen liegt im Gebiet des Munchner Verkehrs- und Tarifverbunds (MVV) und ist
durch mehrere Regionalbuslinien gut an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Direkte
Busverbindungen bestehen beispielsweise zu den Regional- und S-Bahnhaltepunkten
Dachau, Freising, Lohhof, Markt Indersdorf und Petershausen. Der S-Bahnhaltepunkt Lohhof
der Stadt UnterschleiBheim (S1 Flughafen Minchen / Neufahrn - Minchen — Leuchtenberg-
ring) ist z.B. in 13 Minuten Fahrtzeit zu erreichen.

Fahrenzhausen verfiigt als Grundzentrum Uber eine entsprechende Ausstattung an sozialer
Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen:

Mehrere Kindergarten und Betreuungseinrichtungen sind in Fahrenzhausen und den Ortstei-
len vorhanden, in Fahrenzhausen gibt es eine Grundschule. Die weiterfiihrenden Klassen 5 -
9 werden in der Volksschule Haimhausen unterrichtet. Realschulen, Gymnasien und Forder-
schulen befinden sich in den umliegenden Mittel- und Oberzentren und sind verkehrlich mit
dem OPNV angebunden.
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Fur Glter des taglichen Bedarfs sind in Fahrenzhausen u.a. Backereien, Metzgerei, Apotheke
angesiedelt, im sidlich angrenzenden Ortsteil GroRndbach befinden sich ein Lebensmitteldis-
counter und ein Vollsortimenter.

2.2 Lage und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand Fahrenzhausens, am Westufer der Amper.

An der Ostseite grenzt die Bundesstralte B 13 (Ampertal) mit begleitendem Geh- und Rad-
wegstreifen an, welche hier die Amper und den Amper-Werkkanal quert und weiter in Richtung
des Ortsteils GroRndbach fuhrt. Die Ortsmitte und Infrastruktureinrichtungen sind vom Plan-
gebiet aus fuBBlaufig in rund 10 min. erreichbar

Sidlich des Plangebiets grenzen der Unterbrucker Weiher und die Amperauen an, welche
durch Spazierganger und Radfahrer zur Naherholung genutzt werden. Sudlich der Drossel-
stralle, am Nordostufer des Unterbrucker Weihers liegt zudem der Standort (Bauwagen) des
Waldkindergartens Fahrenzhausen.

Von der B13 zweigen der Auweg und die Drosselstralde als Erschlielungsstralien ins Plange-
biet ab, zudem erschlief3t die Amperstralie weitere Baugrundstiicke. Gerade die Amperstralle
hat einen geringen Querschnitt von nur rund 5,75 m, der Auweg wird in seinem sudlichen
Verlauf auf Geh- und Radweg geflihrt.

- )

>

Abbildung 1: Luftbildiibersicht - Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand September
2023, mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches (rote Balken- Linie), ohne Mafsstab

Die hiertiber erschlossenen Baugrundstiicke FI.Nrn. Flurstlick(e) 168/3, 168/5, 168/7, 168/8,
168/9, 168/10, 168/12, 168/13, 168/14, 168/15, 168/16, 168/17, 168/19, 168/20, 168/22,
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168/23, 168/47, 169/1, 169/3, 169/4, 169/5, 169/10, 169/32, alle in der Gemarkung Fahrenz-
hausen, sind mit Wohngebauden (Einzel- und Doppelhauser) bebaut. Im Geltungsbereich
liegen zudem die FIL.Nr. 168/18 (Amperstrale) und Teilflachen der FI.Nr. 168/4 (Drossel-
stralRe).

Die Wohngebaude sind ein- bis zweigeschossig, mit Satteldachern in unterschiedlichen Dach-
neigungen errichtet. Die Bebauung wirkt aufgrund der stark variierenden Dachneigungen,
Anbauten und der Gestaltung der Fassaden gestalterisch heterogen.

Die z.T. groRen Gartenbereiche sind mit Ublichen Siedlungsgehdlzen bestockt, ortsbildpra-
gende groliere Baume oder Gehdlzgruppen sind nicht vorhanden.

Westlich und sldlich schlie3t sich das Baugebiet ,Schmiedanger I mit bestehender Wohnbe-
bauung (Einzel- und Doppelhauser) an. Das Baugebiet ist ebenfalls iber die Drosselstralte
und den Auweg an die HaupterschlieBung ,Ampertal“ (B13) angebunden.

Im Osten grenzt die Amper mit begleitenden Grunflachen und Gehdlzen an. Bei den studdstlich
auf der FLLNr. 169 gelegenen Geholzen handelt es sich teilweise um Wald i.S.d. § 2 Bun-
deswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG). Die hier
bereits bestehenden Gebaude liegen jedoch aulRerhalb der Baumwurfzone von 25 Metern.

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von ca. 455,50 — 456,00 m . NHN.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Baugesetzbuch) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, da sich der Geltungs-
bereich ausschliellich auf Teile des bebauten Innenbereichs Fahrenzhausens beschrankt und
die Planung eine geordnete Nachverdichtung als MaRnahme der Innenentwicklung zum Ziel
hat.

Die GrofRe des Nettobaulandes (Allgemeines Wohngebiet) betragt ca. 1,54 ha, so dass bei der
Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,35 von einer zulassigen Grundflache von ma-
ximal ca. 5.400 m? ausgegangen werden kann. Damit liegt die Grundflachengrofe deutlich
unter 20.000 m?, welche gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 die Voraussetzung flr das beschleu-
nigte Verfahren ist.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7b BauGB genannten
Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich geman § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemal § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
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der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird abgesehen,;
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nummer 2
Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der bisherigen
Planung vorgenommen:

Nach dem aktuellen Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Griinde fur eine angemessen
langere Frist der Verdffentlichung im Internet bei der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine aul3ergewdhnlich grol3e
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Verdéffentlichung im Internet not-
wendig machen wirden.

Daher orientiert sich die Dauer der Veroffentlichung im Internet (ggf. mit vorliegenden umwelt-
bezogenen Informationen und Stellungnahmen) an den gesetzlichen Mindestvorschriften von
einem Monat bzw. 30 Tagen.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Fahrenzhausen ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023,
nicht-amtliche Lesefassung Stand 01.06.2023) als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit moglichst auch mit offentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und

- er seine landschatftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.” (LEP 2023, 2.2.5 G)

Durch die geordnete Nachverdichtung bereits bebauter Flachen wird dem Ziel Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung (LEP 2023, 3.2 Z: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen*) in besonderem Mal3e nachgekommen.

Im Regionalplan der Region Minchen (Stand Inkrafttreten 01.04.2019) wird Fahrenzhausen
die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Entfernung zu den nachst-
gelegenen Mittelzentren Neufahrn und UnterschleiRheim (zentrale Doppelorte) betragt ca. 9-
12 km. Das nachste Oberzentrum Freising liegt in ca. 15 km Entfernung, die Metropole Min-
chen liegt ca. 20-25 km entfernt.
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Abbildung 2: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Miinchen, i.d.F. vom
25.02.2019, ohne Mafstab mit Kennzeichnung der Gemeinde Fahrenzhausen (blau)

Folgende relevante Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan Minchen zum Punkt
Siedlung und Freiraum (B Il):

- Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (G 1.2)

- In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsberei-
chen ist eine verstérkte Siedlungsentwicklung zuldssig. (Z 2.3)

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mbglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Fldchen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Fldchennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. [...] (Z 4.1)

- [...] Die regionalen Griinziige dlirfen lber die in bestehenden Fldchennutzungs-
pléanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmaélert und durch
gréBere InfrastrukturmalBnahmen nicht unterbrochen werden. [...] (Z 4.6.1)

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Es sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete durch die Planung betroffen. In den in Karte 2
— Siedlung und Versorgung — dargestellten regionalen Grinzug ,Ampertal“ entlang der Amper
und das dem Flusslauf folgende Uberértliche und regionale Biotopverbundsystem, welche un-
mittelbar an der Ostseite an das Plangebiet angrenzen, wird nicht eingegriffen.
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Ebenso wird nicht in das ebenfalls an der Ostseite angrenzende Landschaftsschutzgebiet
"Ampertal im Landkreis Freising" (LSG-00546.01), wie in Karte 3 — Landschaft und Erholung
— dargestellt, eingegriffen.

Die erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung fir ein bereits beste-
hendes Wohngebiet stehen dementsprechend mit der Regionalplanung der Region Munchen
in Einklang.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Fahrenzhau-
sen als Allgemeines Wohngebiet — WA - dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan (2. Anderung — Sachlicher Teilfléchennutzungsplan fiir
regenerative Energien) der Gemeinde Fahrenzhausen, i.d.F. vom 06.05.2013, mit Kennzeichnung (rote Strichlinie) des
Plangebiets, ohne Mafsstab

Westlich und sudlich liegt das bestehende Baugebiet ,Schmiedanger” (WA), 6stlich der Haupt-
stralle und ndrdlich grenzen Dorf- und Mischgebietsflachen (MD und MI) an. Im Sidosten
schlief’t sich der Flusslauf der Amper mit Grinflachen, FFH- und Landschaftsschutz-Gebiet
an.

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung entsprechen somit auch weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans, eine Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB st
nicht erforderlich.

34 Rechtskriftige Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst liegt im unbeplanten Innenbereich, westlich und sudlich grenzt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Schmiedanger I, in der Fassung vom 27.03.1995, rechtskraftig
durch Bekanntmachung am 20.09.1995, an.

Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet WA fest. Es werden
Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen (I+D und II) zu-
gelassen.
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4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Fahrenzhausen tragt dem Grundsatz der Wiedernutzbarmachung/Nachver-
dichtung von Flachen im Innenbereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans deutlich
Rechnung. Eine Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen geht mit der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht einher. Vielmehr wird durch Schaffung von weiterem Wohnraum im In-
nenbereich die Ausweisung neuer Bauflachen samt ErschlieBungsflachen im Aulienbereich
vermieden.

Das bereits bestehende Baurecht wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans konkre-
tisiert und geordnet. Durch die weit gefassten Baugrenzen wird eine bessere bauliche
Ausnutzung der Grundstuicke erméglicht, unter Nutzung der bereits vorhandenen Verkehrser-
schliefung und der technischen Infrastruktur.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird somit gewahrleistet.

5 Anlass und Ziel der Planung

Nachdem in dem bereits vollstdndig mit Einzel- und Doppelhausern bebauten Bereich ver-
mehrt Bauanfragen zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern gestellt wurden, hat sich der
Gemeinderat entschieden, durch die erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplans hier die
schrittweise Nachverdichtung des Wohngebiets zu steuern. Neben der optimalen Ausnutzung
der z.T. grofen Grundstlicke durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
soll durch Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Zahl der zulassigen
Wohneinheiten die Nachverdichtung hier nachbarschaftsvertraglich und unter Berlcksichti-
gung der bestehenden ErschlieRungssituation maf3voll erfolgen.

Weitere Festsetzung sollen eine neu hinzukommende Bebauung hinsichtlich der Belange des
Immissionsschutzes, des Hochwasserschutzes und Klimaschutzes nachhaltig entwickeln. Die
Nachverdichtung der bestehenden Bebauung im bebauten Innenbereich, unter Ausnutzung
bereits vorhandener verkehrlicher und technischer Erschlieung, fuBBlaufig zur Ortsmitte gele-
gen wird grundsatzlich begruft.

6 Inhalt des Bebauungsplans

Als zulassige Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht
der tatsachlich vorhandenen Nutzung und den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die
die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen  fir  Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen nicht zulassig sein. Sie passen sich nach Auffassung
der Gemeinde Fahrenzhausen nicht in die Struktur des Baugebiets ein, vor allem werden auf-
grund der bestehenden beengten Erschlielungssituation Konflikte mit der bestehenden
Wohnnutzung aufgrund des aus diesen Nutzungen resultierenden erhdhten Verkehrsaufkom-
mens beflrchtet.
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Zentrale Festsetzung des Bebauungsplans ist die Begrenzung der Zahl der zuldassigen
Wohneinheiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs — BauGB. Die Gemeinde Fah-
renzhausen ist bestrebt, durch die Regelungen hierzu eine mit dem vorhandenen Bestand und
der vorhandenen VerkehrserschlieBung vertragliche Nutzungsdichte zuzulassen. Es soll in
zentraler Lage, in fuBBlaufiger Erreichbarkeit der Ortsmitte und Infrastruktureinrichtungen, die
Schaffung von weiterem Wohnraum ermdglicht werden, ohne durch zu hohe Dichten die be-
stehende Wohnqualitdt nachhaltig zu beeintrachtigen. Daher wird festgesetzt, dass pro volle
175 m? Grundstucksflache eine Wohneinheit in Wohngebauden zulassig ist. Dies entspricht
bereits realisierten Neubauten im Plangebiet und lasst auf den Gbrigen Baugrundstlicken die
Errichtung weiterer Wohneinheiten zu. Um, bei gro3en Grundsticken bzw. bei der Zusam-
menlegung von Grundstuicken die Entstehung groRer Mehrfamilienhduser zu verhindern, die
sich nicht mehr in die lockere bauliche Struktur einpassen wiirden, wird die max. Anzahl von
Wohnungen auf 5 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt. Zusammengebaute Gebaude
auf einem Grundstlick zahlen als ein Wohngebaude.

Als MaR der baulichen Nutzung werden als maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse zwei
(I1) Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den vorhandenen Bestand. Entweder wurden
die Gebaude mit zwei Vollgeschossen und flach geneigtem Dach ausgebildet oder mit Erdge-
schoss und einem als Vollgeschoss ausgebautem Dachgeschoss (mit steilem Dach) errichtet.

Zudem wird eine hoéchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35 festgesetzt. Dies ent-
spricht in etwa den Werten jlingst zugelassener Neubauten und lasst auf den weiteren
Grundsticken (ermittelte GRZ — nur fur Hautgebdude gem. digitaler Flurkarte - bei ca. 0,16)
bauliche Erweiterungen zu. Es wird darauf hingewiesen, dass die GRZ als Summe der Grund-
flachen des Hauptgebaudes und der Grundflachen der mit dem Hauptgebaude verbundenen
Anlagen (wie Wintergarten, Schwimmbader, Terrassen am Hauptgebaude, Balkone, Loggien,
Erker, Arkaden, Passagen, Laubengange, oberirdische AulRentreppen, Lichtschachte, Haus-
eingangstreppen und dergleichen) zu ermitteln ist.

Die hochstzulassige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,6 Uiberschritten werden. Von der tblichen Regelung des
§ 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO (Uberschreitung von 50%) wird abgewichen, da etwa mit erfor-
derlichen Stellplatzen fir zusatzliche Wohneinheiten ein héherer Bedarf an Anlagen gem. §
19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO einhergeht. Die Errichtung von Tiefgaragen erscheint aufgrund der
Lage im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet und der vermuteten hohen Grund-
wasserstande nur wenig praktikabel.

Die zulassigen Wandhéhen WH werden auf max. 6,20 m festgesetzt, dies entspricht den max.
vorhandenen Wandhohen und erméglich die Errichtung von zwei Vollgeschossen (ohne ein
zusatzlich mit Kniestock ausgebautes Dachgeschoss). Die festgesetzte maximal zulassige
Wandhéhe WH ist jeweils traufseitig in AuRenwandlage zu messen, ab der Oberkante OK
Rohfullboden RFB im Erdgeschoss EG bis zum Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante
Mauerwerk mit der OK Dachhaut, bzw. OK der Attika. Da die vorhandenen Sockel im Bauge-
biet unterschiedlich ausgepragt sind, wird zusatzlich die sichtbare Wandhohe, gemessen vom
geplanten Gelande (tiefgelegener Gelandepunkt), an allen Gebaudeseiten auf max. 6,50 m
begrenzt.

Um die Kubatur der Gebaude angesichts der zulassigen weiten Spanne an Dachneigungen
zu begrenzen, wird zusatzlich eine max. zulassige Firsthohe FH mit 9,20 m festgesetzt. Diese
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ist ebenfalls ab der Oberkante OK RFB im EG zu messen und orientiert sich an den Firsthohen
der Bestandsgebaude.

Die OK des FertigfuBbodens (FFB) im EG muss mindestens bei 455,85 m . NHN liegen,
um hinsichtlich méglicher Uberschwemmungen durch die Amper einen ausreichenden Frei-
bord zu gewabhrleisten. Sie darf 456,10m G. NHN nicht Gberschreiten, um angesichts der
ebenen Auspragung des Plangebiets die Hohenentwicklung der Gebaude sowie unnétige Ge-
landeaufflllungen zu begrenzen (siehe auch Kapitel 11 - Belange der Wasserwirtschaft).

Die Baugrenzen werden nunmehr mit durchgehenden Baufenstern, mit Abstanden zur Ver-
kehrsflache bzw. zur freien Landschaft bestimmt. Damit kénnen Vorgartenbereiche zu
ErschlieBungsstraen hin von Bebauung freigehalten werden. Durch ein Heranrticken kunfti-
ger Bebauung an die B13 im Nordwesten, Gber die bestehende faktische Baugrenze (bisherige
Gebaudeflucht der Bestandsgebaude hinaus) werden hier auf den Bestandsgrundstlicken
neue Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen, sofern die Belange des Immissionsschutzes be-
ricksichtigt werden.

Auf die Geltung der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Fahrenzhausen in jeweils aktu-
eller Fassung wird hingewiesen, durch die Einhaltung der Werte werden entsprechende
Abstande zur Nachbargrundstiicken gesichert.

Als zulassige Bauweise wird, wie im Bestand vorhanden, die offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt.

Um zu kleinteilige Neuparzellierungen zu vermeiden, wird die MindestgrundstiicksgroRe flr
eine Einzelhausbebauung auf 520 gm, die Mindestgrundstticksgrofe fir eine Doppelhausbe-
bauung auf 820 gm (mindestens 410 gm je Doppelhaushalfte bei Realteilung) festgesetzt.

Stellplatze sind gemal der gemeindlichen Stellplatzsatzung herzustellen. Garagen und Car-
ports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen fir Garagen und
Carports zuldssig, um die Vorgartenzonen zu den 6ffentlichen ErschlieBungsstrale hin von
Bebauung freizuhalten. Angrenzend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ab der strallenseitigen
Grundstlicksgrenze vor Zufahrten von Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhal-
ten, um gerade bei beengten Verhaltnissen im StralRenraum ein verkehrssicheres Rickwarts-
Ausfahren zu gewahrleisten. Ebenfalls zur Sicherung der Vorgartenzonen wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zu angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen einen
seitlichen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten missen. In den Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt zu offentlichen Verkehrsflachen (Grundstiicke an die B13 angrenzend) dirfen sie
ohne seitlichen Abstand errichtet werden. Somit kdnnen hier durch Nebenanlagen auch larm-
schutzende Effekte fir die angrenzenden Gartenbereiche erzielt werden.

In den gestalterischen Festsetzungen werden im Wesentlichen Festsetzungen zu Dachern
und deren Eindeckungen sowie Dachaufbauten getroffen. Damit soll die bauliche Entwicklung
im Gebiet erméglicht, jedoch grundsatzliche gestalterische Rahmenbedingungen im Hinblick
auf den vorhandenen Gebaudebestand eingehalten werden.

Es werden als Dachform Satteldacher mit Uber die Gebaudelangsseite verlaufendem First
und einer Dachneigung zwischen 10-50°, Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 15° so-
wie begrunte Flachdacher (Starke der durchwurzelbaren Substratauflage mindestens 5 cm)
zugelassen. Die Satteldacher entsprechen dem vorhandenen Bestand im Baugebiet. Ange-
sichts der bereits vorhandenen, sehr flach geneigten Satteldacher sollen nun auch Pultdacher
und begrinte Flachdacher zugelassen werden, welche sich nach Auffassung der Gemeinde
Fahrenzhausen in den Bestand einfligen.
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Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten sind Dachaufbauten in Form von Gauben, Quer-
und Zwerchgiebeln nur bei einer Dachneigung von mindestens 35° zuldssig. Sie sind mit Sat-
teldach oder abgeschlepptem Pultdach auszubilden. Die Summe ihrer Breite je Dachseite darf
max. 1/2 der Lange des Dachs betragen. Der First von Dachaufbauten muss mindestens 1,0
m unterhalb des Hauptffirstes des Dachs liegen. Dachaufbauten haben untereinander sowie
zum Ortgang einen Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten. Dacheinschnitte (Dachloggien)
sind unzulassig.

Im Sinne der Ausnutzung der solaren Strahlungsenergie wird festgesetzt, dass Photovoltaik-
und Solarenergieanlagen auf Dachflachen zulassig sind. Sie sind, im Sinne einer ruhige
Dachlandschaft im gleichen Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache (also auf der
Dachhaut aufliegend) auszuftihren. Um auch bei flach geneigten oder Flachdachern eine Nut-
zung der Solarenergie zu ermdglichen, sind bei Dachflachen mit einer Dachneigung von unter
10° Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auch aufgestandert in abweichenden Neigungen
zuldssig. Sie missen jedoch einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,8 m einzuhalten;
ihre max. zulassige Hohe Uber der Dachhaut (Oberkante Substratschicht bei begriinten Da-
chern) wird auf 0,60 m begrenzt. Bei begriinten Dachern sind sie zwingend aufgestandert zu
errichten. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen sind grundsatzlich so aufzustellen und aus-
zuftihren, dass keine Blendwirkungen auf benachbarte Grundstiicke und StralRen ausgehen.

Als Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine in den
Farben naturrot, ziegelrot, braun und grau sowie extensive Dachbegrinungen (Starke der
durchwurzelbaren Substratauflage mindestens 5 cm) zulassig. Untergeordnete erdgeschos-
sige Anbauten (Wintergarten) und Uberdachungen dirfen auch mit Glas und Trapezblech
eingedeckt werden. Flach- und Pultdacher von Garagen und Carports sind, wenn das Dach
nicht als Dachterrasse genutzt wird, zwingend mit extensiver Dachbegriinung (Starke der
durchwurzelbaren Substratauflage mindestens 5 cm) zu errichten. Als Eindeckung flr Dach-
gauben ist die gleiche Dacheindeckung wie die des Hauptdachs oder eine Eindeckung mit
Trapezblech zu verwenden

Aneinandergebaute Gebaude (Doppelhaushélften, Grenzgaragen) sind mit gleicher Dach-
form, Dachneigung und Dacheindeckung zu errichten.

Hinsichtlich der Festsetzungen zu Einfriedungen der Baugrundstlicke werden diese entlang
offentlicher Verkehrsflachen ausschlieRlich als offene Einfriedungen (offene Zaune mit Lattung
aus Holz oder Stabgitter) sowie als Schnitthecken aus heimischen Laubgehdlzen, jeweils mit
einer maximalen Héhe von 1,10 m Uber Gelande zugelassen. Die stralenseitige Verkleidung
von Einfriedungen, etwa durch Sichtschutzmatten, Textilstreifen u.a. ist unzulassig. Damit soll
dem offenen Vorgartencharakter der Siedlung Rechnung getragen und eine bedrangende Wir-
kung auf den Straenraum vermieden werden. An den seitlichen und rickwartigen
Grundstlicksgrenzen, zu angrenzenden privaten Grundstiicken hin, dirfen neben den genann-
ten offenen Einfriedungen auch Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung aus heimischen
Strauchern errichtet werden. lhre Hohe wird auf max. 1,4 m Uber der Gelandeoberkante be-
grenzt. Sie sind sockellos mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufiihren, um eine
Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Entlang der nordwestlich angrenzenden Bundesstralle B13 (Ampertal) sind darlber hinaus
geschlossene Einfriedungen (Larmschutzwand) mit einer Héhe von 2,0 m Hohe Uber Ober-
kante des angrenzenden Gehwegs zulassig. Diese sind teilweise bereits vorhanden und
kénnen dazu beitragen, die Freibereiche der angrenzenden Baugrundstlicke weiter vor Larm-
immissionen des Verkehrs abzuschirmen. Um stralenseitig eine ansprechende Gestaltung zu
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erzielen, sind sie strallenseitig mit Holz zu verschalen und/oder mit Kletterpflanzen zu begri-
nen

Gelandeveranderungen sind grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu be-
schranken. Daher sind sie nur zur Angleichung des Gelandes der Baugrundstiicke an die
Oberkante der angrenzenden Stral3enoberflache zuldssig, um Zufahrten, Stellplatze und
Hauszugange zu errichten. Entlang der héher liegenden B13 sind Gelandeveranderungen un-
zulassig. Daruber hinaus sind auf den Baugrundstlicken Gelandeveranderungen durch
Auffullungen zur Herstellung barrierefreier Hauseingange und zur Anlage von an das Haupt-
gebaude anschlieRenden Terrassen bis max. auf Héhe der OK FFB im EG zulassig.
Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig; es werden jedoch Licht-
schachte vor Kellerfenstern bis zu einem Abstand von max. 0,75 m zur Fassade zugelassen.

Bdschungen sind mit einer max. Neigung von 1 : 2 (H6he : Lange) auszubilden, Stlitzmauern
sind mit einer max. sichtbaren Héhe von 0,5 m zulassig. Die Ober- und Unterkante von Bo6-
schungen sowie Stitzmauern missen zu benachbarten Grundstlicken grundsatzlich einen
Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Gemeinsame Aufflillungen oder Abgrabungen an der
Grundstuicksgrenze, bzw. gemeinsam (kommun) auf der Grenze errichtete Stlitzmauern wer-
den zugelassen.

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden in den Bebauungsplan aufgenommen, um bei
einer nunmehr zulassigen Nachverdichtung ein Durchgriinung des Baugebiets weiterhin zu
sichern. Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache wird die Pflanzung mind. eines Obst-
baums oder heimischen Laubbaums festgesetzt. Fur Pflanzungen im Bereich von stark
befestigten Flachen (z.B. am Strallenraum und im Bereich von Stellplatzen) dirfen auch
standortgerechte und klimaresistenten Laubbdume verwendet werden.

Schnitthecken aus Nadelgeholzen (heimisch oder fremdlandisch) oder Kirschlorbeer sind un-
zuldssig, da diese oftmals bedrangende Wirkungen auf den StralRenraum entfalten und auf
Okologischer Sicht (kein Nahrungshabitat fur Végel und Insekten) wenig wertvoll sind.

Im Hinblick auf den Bodenschutz wird festgesetzt, dass befestigte Flachen (z.B. fur Stellplatze,
Zufahrten, Abstellflachen am StraRenraum, FuBwege, etc.) versickerungsfahig zu gestalten
sind (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Rasen- oder Si-
ckerfugen, usw.). Dies tragt maflgeblich auch zur Grundwasserneubildung, zur Retention von
Niederschlagswasser und zur Kihlung von Baugebieten durch Verdunstung bei. Daher wird
auch festgesetzt, dass gereihte offene Stellplatze (4 oder mehr Stellplatze nebeneinander, 3
oder mehr Stellplatze hintereinander) durch Grunstreifen und Baumpflanzungen zu gliedern
sind. Zwischen den Stellplatzen ist ein mindestens 2,0 m breiter Grinstreifen anzulegen und
mit mindestens einem heimischen oder standortgerechten und klimaresistenten Laubbaum je
4 Stellplatze gem. Artenliste und Mindestpflanzqualitat zu bepflanzen.

Die Vorgartenzone der Baugrundstlicke ist im Sinne der Durchgriinung des Baugebiets mit
Okologischer und klimaverbessernder Funktion als Garten- und Grinflache anzulegen. Daher
wird zudem festgesetzt, dass Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten oder -schittungen grund-
satzlich unzulassig sind. In der Vorgartenzone sind nur offene Stellplatze zulassig, Carports,
Garagen und Abstellrdaume sind unzuldssig. Werden offene Stellplatze in der Vorgartenzone
errichtet, so sind sie zwingend mit stark durchgriinten Befestigungen (z.B. mit Rasengitterstei-
nen, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, etc.) zu errichten. Max. 80% der StralRenfrontlange
der Vorgartenzone durfen durch Stellplatze oder Zufahrten befestigt werden. In der Vorgarten-
zone eines Baugrundstiicks ist mindestens ein Baum zu pflanzen.
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Das Baugebiet ist bereits an die bestehende Wasserversorgung und Kanalisation angeschlos-
sen. Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den privaten Grundstlicken
breitflachig zu versickern. Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entspre-
chende Durchlassigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben
ist.

Zufahrten von den privaten Grundstiicken zur angrenzenden B13 werden ausgeschlossen.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel, soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maltnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und Malnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO? -
AusstoRes und die Bindung von CO? aus der Atmosphare durch Vegetation.

Das Gebiet liegt innerhalb des vorlaufig gesichteten Uberschwemmungsgebiets der Amper,
also in einem Bereich, der im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden
Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen durch Uberschwemmungen gefahr-
det ist. Das Gebiet ist jedoch bereits bebaut und erschlossen - vorausschauend zur Sicherung
vor Uberflutung der Gebaude wird Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss auf min-
destens 455,85 m (. NHN und damit mindestens 0,3 m Uber der ermittelten Héhe des HQ100
festgesetzt. Durch das Wasserwirtschaftsamt Minchen wird z. Z. ein Hochwasserschutz ent-
lang der Amper geplant, so dass das Gebiet kiinftig vor Uberschwemmungen gesichert ist.

Mit der Planung werden dartber hinaus keine Flachen in Anspruch genommen, die im Hinblick
auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. Das
Gebiet erflllt keine klimatische Ausgleichs- oder Treibhausgas-Senkenfunktion, wie etwa
Feuchtgebiete oder Wald.

Die nachfolgende Tabelle fasst weitere Planungsziele des Bebauungsplans mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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Hitzebelastung -
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, -
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage -
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater und 6f- _
fentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung rege- -
nerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare -
Energieanlagen, Anschluss an Fernwar-
menetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion
und Absorption)

Vermeidung von CO; Emissionen -
durch MIV und Foérderung der CO;
Bindung -
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie, -
Verkehr, COz neutrale Materialien)

nunmehr verbindliche Gehdlzpflanzungen mit
ausgleichender Wirkung fiir das Kleinklima
generelle Zulassigkeit von extensiven Dach-
begriinungen, verbindliche Festsetzung von
extensiver Dachbegrinung fir Flachdacher
und fur Garagen und Nebengebauden mit fla-
chen Dachern

Ausschluss von Schottergarten

offene Stellplatze mit gliedernden Grinstrei-
fen, Uberstellung der Stellplatze durch
Laubbaume, Verwendung besonders stark
durchgrinter Befestigung
Mindestdurchgriinung der an den Stral’en-
raum angrenzenden Vorgartenzone
Festsetzung von Mindesthéhen der OK FFB
im Erdgeschoss mit ausreichend Freibord
Uber Hohe Wasserspiegel HQ100

Konkrete Festsetzungen zu Zulassigkeit von
Gelandeveranderungen, damit Sicherung der
Gebaude vor Oberflachenwasser besser
madglich

Hinweis auf Oberflachenwasser und wasser-
dichte Ausfuihrung von Kelleréffnungen, etc.
Grundacher mit Retentionsfunktion
Verwendung durchlassiger Belage flr befes-
tigte Flachen

Zulassigkeit flexibler Dachneigungen und
Baukorperstellungen zur optimalen, individu-
ellen Ausnutzung solarer Strahlungsenergie
Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmo-
dulen auf Dachflachen

Zulassigkeit kompakterer Baukdrper durch
groflere Wandhoéhen und flachere Dacher
ohne Dachaufbauten

Lage des Gebiets mit OPNV-Anschluss
Zulassigkeit und teils verbindliche Festset-
zung von Grindachern zur COz— Bindung
konkretere Festsetzung zur Pflanzung von
Laubgehdlzen auf privaten Grundstiicken
Lage des Gebiets mit fulRlaufiger Erreichbar-
keit sozialer Infrastruktur und
Versorgungsinfrastruktur

Lage des Gebiets mit OPNV-Anschluss

8 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 13a BauGB aufge-
stellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
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Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Erhebliche
Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutz-rechtlicher Ausgleich ist daher nicht er-
forderlich. Durch den Bebauungsplan wird zudem kein neues Baurecht geschaffen.

Wesentliche Geholzbestidnde im Baugebiet sind nicht vorhanden. Es ist davon auszugehen,
dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten. Arten-
schutzrechtlich relevante Artvorkommen sind in der bestehenden Wohnbebauung nicht zu
erwarten.

9 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende, oder landschaftspragende Denkmaler,
sind von der Planung nicht betroffen. Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bo-
dendenkmaler unmittelbar im Planungsgebiet.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
DSchG. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

10 Belange des Immissionsschutzes

Im Nordosten, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend verlauft die stark befahrene Bundes-
strale B 13. Zudem liegt das Plangebiet im Einwirkungsbereich zweier Gewerbebetriebe, der
Europa Mdbel Verwaltungs- GmbH (Ampertal 8) und der Esso Tankstelle (Ampertal 1).

Daher waren die Verkehrsgerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Bundesstrale B 13 zu ermitteln und diese anhand der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) zu beurteilen.

Zudem war zu prifen, ob aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzungen die Immissions-
richtwerte der TA Larm innerhalb des Plangebietes eingehalten werden kénnen und, bei einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte, erforderlichen SchallschutzmaRnahmen (Grundris-
sorientierungen, verglaste Vorbauten, Festverglasungen, etc.) gegen die Gewerbegerausche
auszuarbeiten.

Daher wurde das Ingenieurbliro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering, mit
der Durchfihrung einer Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Verkehrs- und Gewerbegerausche) beauftragt.

Die Ergebnisse der Untersuchung (Bericht Nr. 223095 / 3 vom 19.02.2024) liegen als Anlage
der Begriindung bei. Zusammenfassend kommt der Gutachter hinsichtlich der Verkehrsgerau-
sche und der Gewerbegerausche zu folgenden Ergebnissen und folgendem Fazit:

Verkehrsgerdusche

Bestandsbebauung:
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Im Untersuchungsgebiet ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 66 dB(A) tags
und 58 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags / 45
dB(A) nachts) werden um bis zu 11 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A), die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete in Héhe von 59 / 49 dB(A) tags / nachts - als
Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen - um bis zu 7 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts (ber-
schritten. Ab der dritten Baureihe werden die Immissionsgrenzwerte im Wesentlichen
eingehalten.

mogliche Bebauung gemél3 Baugrenze:

An der festgesetzten Baugrenze werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 um 13 — 14 dB(A) tags und 15— 16 dB(A) nachts liberschritten.

Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fiir Wohngebiete betrégt bis
zu 10 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts.

Zur Gewébhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sind die unter Punkt 5.3 genannten Schall-
schutzmalBnahmen zu beachten.

Gewerbegerédusche

Bestandsbebauung:

An der bestehenden Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes ergeben sich Beurteilungs-
pegel in Hbhe von bis zu 55 dB(A) tags im direkten Einwirkungsbereich der Tankstelle.

Der Immissionsrichtwert der TA Larm flir WA-Gebiete in Héhe von 55 dB(A) tags wird an der
Bestandsbebauung im Nahbereich der Tankstelle eingehalten und um 7 dB(A) im (brigen Be-
bauungsplangebiet unterschritten. Nachts herrscht Betriebsruhe.

Bauraum in Norden des Plangebietes:

Die Uberpriifung der schalltechnischen Situation der méglichen Bebauung gemé&l der Bau-
grenze des Bebauungsplanentwurfes [1] im Norden des Plangebietes wurde mittels eines
Beispielgebdudes durchgefiihrt. Hier ergeben sich wéhrend der Tageszeit Beurteilungspegel
von 57 dB(A) an der Nordwestfassade aufgrund des Betriebes der Tankstelle. Der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fiir WA-Gebiete wird wédhrend der Tageszeit um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten.

Fir die geplante Wohnbebauung sind die im folgenden genannten SchallschutzmalBnahmen
notwendig, um die schalltechnische Vertrdglichkeit entsprechend den Anforderungen der TA
Larm sicherzustellen (vgl. Abbildung, Anhang A, Seite 4):

e Geeignete Grundrissplanung, die an den rot markierten Gebdudefassaden in allen Ge-
schossen keine Fenster von schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdumen vorsieht. Dort sind
soweit moglich ausschlielllich Fenster von Nebenrdumen (Klichen, Bader, Toiletten,
Flure und Treppenh&user, Laubengénge) vorzusehen.

o Ist diese Grundrissplanung nicht an allen rot markierten Fassaden méglich, so sind dort
vor den Fenstern von schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (Log-
gien) zu errichten, die keine Aufenthaltsrdume sein dirfen. Diese Vorbauten miissen
ausreichend beliiftet werden und dirfen nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen sein.
Durch diese Vorbauten muss gewéhrleistet werden, dass die Immissionsrichtwerte vor
den Fenstern der schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdume eingehalten werden. Alternativ
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sind auch nicht éffenbare Festverglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten még-
lich (Offnung nur zu Reinigungszwecken).

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,AmperstraBe“ in Fahrenzhausen, sofern die genannten SchallschutzmalBnahmen
entsprechend berlicksichtigt werden.

Gemal der DIN 18005 ist Belang des Schallschutzes bei der, in der stadtebaulichen Planung
erforderlichen Abwagung der Belange, als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen
Belangen - z. B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung tiberkommener Stadtstrukturen - zu verste-
hen. Die Abwéagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange -
insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schall-
schutzes fuhren.

Das planungsgegenstandliche Gebiet ist ein seit langen Jahren bebautes Wohngebiet in der
Ortsmitte Fahrenzhausens. Die vorhandene Bebauung ist durch die, von den bestehenden
Verkehrswegen ausgehenden Emissionen erheblich vorbelastet. Aufgrund der zentralen Lage,
in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu vorhandener sozialer und Versorgungs-Infrastruktur ist das
Gebiet aus stadtebaulicher Sicht in hohem Mal3e fiir eine Nachverdichtung geeignet. Dies tragt
als MaRnahme der Innenentwicklung dazu bei, andernorts keine neuen Flachen in Anspruch
zu nehmen und der starken Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. Neuer Wohnraum
kann kostengunstiger errichtet werden, da eine verkehrliche und technische Erschlieung be-
reits vorhanden ist und keine Kosten fiir eine NeuerschlieBung anfallen.

Hinsichtlich des Heranflihrens von schutzbedurftiger Wohnbebauung an bestehende Ver-
kehrswege und des Abweichens von den Orientierungswerten der DIN 18005 wurde geprtift,
welche SchallschutzmalRnahmen in Betracht kommen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (z.B. das Errichten von Larmschutzwénden) kommen zwar in
Betracht, jedoch kann deren durchgehende Umsetzung bauplanungsrechtlich nur bedingt ge-
steuert werden. Das Gebiet ist bereits bebaut, die Gemeinde Fahrenzhausen verfligt tUber
keine Flachen, auf denen sich eine durchgehende Larmschutzwand errichten lieRRe. In Teilbe-
reichen wurde von Anliegern (FI.Nrm. 168/17 und 168/19) bereits eine Schallschutzwand zur
B13 hin errichtet. Wie aus den Raster-/ Gebaudelarmkarten der schalltechnischen Untersu-
chung ersichtlich, kann hiermit eine geringfiigige Reduzierung der Schallimmissionen erreicht
werden. Auch fir benachbarte Grundstlicke wird die Errichtung von Larmschutzwanden zur
B13 hin durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu zuladssigen Einfriedungen explizit
zugelassen.

Angesichts der bereits vorhandenen offenen Bebauung scheidet eine anderweitige Anordnung
und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung") aus. Daher wurden die vom Gutachter
empfohlenen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Verkehrsgerausche

¢ Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche sind Vorkehrungen
zum Schutz vor Aufienlarm zu treffen. Die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz entsprechend den Bayerischen Technischen Baubestimmungen sind
einzuhalten.
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An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wah-
rend der Tageszeit wird eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster
von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vor-
sieht. Dort kbnnen ebenso verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung
gleichwertige SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden, auch um einen ausrei-
chenden Schutz der AuRRenwohnbereiche (Balkone /Terrassen) gewahrleisten zu
kénnen.

Die héchsten zu erwartenden Beurteilungspegel fir die Tageszeit an den Gebaudefassaden
aufgrund der Verkehrsgerausche sind im Anhang A auf Seite 3 dargestellt.

An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wah-
rend der Nachtzeit wird ebenfalls eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (Schlaf- und Kinderzimmer) vor-
sieht. Dort kdnnen ebenso verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung
gleichwertige SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden. Alternativ ist dort fur alle
Schlaf- und Kinderzimmer (dies gilt generell fir alle Fassadenabschnitte, bei denen ein
nachtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern tber-
schritten wird) der Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen
Beluftungseinrichtungen vorzusehen. Wird Wert auf hohen Schallschutz gelegt, wird
der Einbau von fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen bereits ab nachtlichen
Beurteilungspegeln ber 45 dB(A) empfohlen.

Die hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel fur die Nachtzeit an den Gebaudefassaden
aufgrund der Verkehrsgerausche sind im Anhang A auf Seite 4 dargestellt.

Gewerbegerausche

Aufgrund der einwirkenden Gewerbegerausche sind an der geplanten Wohnbebauung die im
folgenden genannten SchallschutzmalRnahmen zu beachten, um die schalltechnische Vertrag-
lichkeit entsprechend den Anforderungen der TA Larm sicherzustellen:

An den markierten Gebaudefassaden (auf Markierungen in der Planzeichnung verwei-
sen) sind in allen Geschossen keine Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
zulassig. Dort sind ausschlieB3lich Fenster von Nebenrdumen (Kichen, Bader, Toilet-
ten, Flure und Treppenhauser, Laubengange) vorzusehen.

Ist diese Malinahme nicht an allen markierten Fassaden mdglich, so sind dort vor den
Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (Loggien) zu
errichten, die keine Aufenthaltsraume sein dirfen. Diese Vorbauten missen ausrei-
chend bellftet werden und durfen nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen sein. Durch
diese Vorbauten muss gewahrleistet werden, dass die Immissionsrichtwerte vor den
Fenstern der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume eingehalten werden. Alternativ sind
auch nicht 6ffenbare Festverglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten mdglich
(Offnung nur zu Reinigungszwecken).
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11 Belange der ErschlieBung

1.1 Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Nordosten unmittelbar an die Bundesstrafle B13 (Ampertal), der
Auweg im Norden und die Drosselstralle im Osten schlielen das Plangebiet hieran an. Die
Amperstralle verbindet die beiden Erschliellungsstrae und erschliel3t, parallel zur B13 ver-
laufend das Gros der Grundstiicke.

Das Bauleitplangebiet befindet sich stralRenrechtlich innerhalb und auRerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze der B13. Der ErschlieBungsbereich (OD-E) beginnt nordwestlich der
Einmindung der Drosselstra’e auf Hohe der FI.Nr. 168/5 nach Nordwesten Richtung Orts-
mitte hin, der Verknlpfungsbereich (OD-V) verlauft ab hier Richtung Sudosten. Entlang des
straldenrechtlichen Verknupfungsbereich gilt gemaf § 9 Abs. 1 FStrG fir bauliche Anlagen bis
20 m Abstand - gemessen vom auf3eren Rand der Fahrbahndecke - Bauverbot. Die entspre-
chende Anbauverbotszone ist (wie auch die Ortsdurchfahrtsgrenze mit OD-E und OD-V) im
Bebauungsplan als planzeichnerischer Hinweis dargestellt und betrifft im Wesentlichen die
FI.Nr. 168/3.

11.2 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits vollumfanglich erschlossen, die bebauten Grundstiicke sind an die
bestehende Energie- und Trinkwasserversorgung sowie die Schmutzwasserkanalisation an-
geschlossen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den privaten Baugrundstiicken versickert.

Der Gemeinde Fahrenzhausen liegen keine Bodengutachten oder Sickertests vor. Aufgrund
der bereits praktizierten Versickerung auf den Bestandsgrundstiicken wird davon ausgegan-
gen, dass der Boden versickerungsfahig ist.

Aus der digitale Geologische Karte 1:25.000 und der nahe gelegenen Grundwassermessstalle
Fahrenzhausen P6 (Messstellen-Nr.: 16612) lassen sich Riickschliisse auf die Versickerungs-
fahigkeit und den Grundwasserstand im Plangebiet ziehen:

Das Plangebiet liegt gem. Kartenabruf UmweltAtlas Bayern vom 29.02.2024 im Bereich ho-
lozéner Flussschotter mit Kies (wechselnd sandig, steinig), also im Bereich
versickerungsfahiger Boden.

Der Pegel Fahrenzhausen P 6 liegt etwas unterstrom in der Stral’e Am Eichet, zwischen 160
bis 290 m vom Plangebiet entfernt. Der mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW) hier liegt
bei 453,02 m u. NN (Zeitraum: 01.11.2004 - 01.11.2024).

Die Gelandehdhen im Plangebiet liegen zwischen 455,20 - 456,10 m . NHN. Damit ist anzu-
nehmen, dass der MHGW im Plangebiet aufgrund seiner oberstromigen Lage in einer
Entfernung zwischen 160-290 m immer noch einen Abstand von deutlichen ber ein Meter zur
Gelandeoberkante hat, womit eine flachenhafte Versickerung von anfallendem Niederschlags-
wasser unter Beachtung der einschlagigen Richtlinien ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” - TRENGW und Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV maglich ist. Auf die Beachtung dieser,
wie auch auf DWA-Arbeitsblatt A 138 und DWA-Merkblatt 153 wird entsprechend im Bebau-
ungsplan hingewiesen.
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Mit den Genehmigungsunterlagen flr Bauvorhaben ist zudem ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan, u.a. mit Angaben zu den vorgesehenen  Anlagen  zur
Niederschlagswasserbeseitigung einzureichen.

12 Belange der Wasserwirtschaft

12.1 Oberflaichengewdsser

Ostlich des Plangebiets liegt die Amper, ein Gewasser erster Ordnung.

Es wird darauf hingewiesen, dass hier flr Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die nicht der Be-
nutzung, der Unterhaltung oder dem Ausbau des Gewassers dienen und welche im 60m-
Bereich der Amper errichtet werden, eine wasserrechtliche Genehmigung nach Art. 20 BayWG
erforderlich ist, sofern keine Baugenehmigung, bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Ent-
scheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen ist.

12.2 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig im ermittelten und faktischen Uberschwemmungsge-
biet der Amper — diese ist als Hochwassergefahrenflachen HQ100 dargestellt.

Der § 78b (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) des WHG ist entspre-
chend zu beachten, der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschaden sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Bei beim gegenstandlichen Baugebiet handelt es sich um ein bereits bestehendes Baugebiet
im Sinne des § 34 BauGB, es ist nicht dem AulRenbereich zuzuordnen, es handelt sich somit
nicht um die Ausweisung eines ,neuen“ Baugebiets i.S.d. § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG. Zudem ist
der materielle Gehalt des § 78 Abs. 2 WHG in der Abwagung einzustellen - ware die Auswei-
sung eines Baugebiets nach § 78 Abs. 2 WHG im bereits festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet zuldssig, muss dies im Sinne eines Erst-Recht-Schlusses auch fir
das faktische Uberschwemmungsgebiet gelten.

Gemal bereits genehmigter und errichteter Neubauvorhaben im Plangebiet wird nunmehr
festgesetzt, dass die Oberkante (OK) des FertigfuRbodens (FFB) im Erdgeschoss (EG) min-
destens bei 455,85 m . NHN liegen muss. Die Hohe des 100-jahrlichen Hochwassers
(HQ100) liegt hier bei 455,55 m 4. NHN, so dass durch die Festsetzung ein ausreichender
Freibord und somit eine hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben gegeben ist. Der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden werden also
berucksichtigt.

Aktuell wird vom Wasserwirtschaftsamt Minchen ein Hochwasserschutz entlang der Amper
geplant. Dieser sieht (Stand der Planung 19.07.2021) sudlich und 6stlich des bebauten Be-
reichs die Errichtung von Deichanlagen und Hochwasserschutzwanden vor. Damit kann das
Plangebiet kiinftig vor Uberschwemmung durch ein HQ100 + 15% Klimazuschlag gesichert
werden. Entsprechende Retentionsflachen werden durch die Fachbehdrde geplant und im
Zuge der Errichtung des Hochwasserschutzes geschaffen.

Es wird zudem auf die wasserdichte Ausfiihrung von Kellergeschossen und deren Offnungen
bis mindestens zum festgesetzten Héhenbezugspunkt (OK des FFB im EG bei  mindestens
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455,85 m . NHN), auch hinsichtlich zu erwartender hoher Grundwasserstande und madglichen
Uberflutungen durch Starkregenereignisse hinwiesen.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass gem. § 78c WHG die Errichtung neuer Heizdlverbrau-
cheranlagen in Gebieten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 ist verboten ist, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen
oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

In faktischen Uberschwemmungsgebieten gilt fiir die Bauleitplanung grundsétzlich das allge-
meine Erhaltungsgebot des § 77 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), nach dem
Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu erhalten sind. Eine Aus-
nahme hiervon ist nach § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG mdglich, wenn Gberwiegende Griinde des
Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen und rechtzeitig notwendige Ausgleichsmal3-
nahmen getroffen werden. § 77 WHG ist als Planungsleitsatz von der Gemeinde im Rahmen
ihrer planerischen Abwagung nach §§ 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 BauGB in Bezug auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen. Fur die Aufstellung des Bebauungsplans sprechend aus Sicht der Gemeinde
Fahrenzhausen Griinde des Wohls der Allgemeinheit, namlich die bauplanungsrechtliche Si-
cherung eines bereits bestehenden Baugebiets, in welchem eine geordnete Nachverdichtung
im Sinne der Innenentwicklung erméglich werden soll. Auch ohne die Uberplanung besteht im
gegenstandlichen Gebiet ein Baurecht nach § 34 BauGB, durch welches jedoch die stadte-
baulichen Zielsetzungen der Gemeinde Fahrenzhausen (geordnete und malvolle
Entwicklung) nicht klar umgesetzt werden kénnen.

Hinsichtlich der nach § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG erforderlichen Ausgleichsmalinahmen ist auf
die laufende Planung des WWA Minchen zum Hochwasserschutz an der Amper zu verwei-
sen, welche nahe des Planungsbereichs die Errichtung eines Deichs und einer
Hochwasserschutzwand vorsieht. Damit werden die planungsgegenstandlichen Flachen hoch-
wasserfrei gelegt und kiinftig ein Retentionsraumausgleich im Sinne des § 77 Abs. 1 Satz 3
Nr. 1 WHG in siidwestlich angrenzenden Bereichen geschaffen. Bis dahin ist flir Bauvorhaben
der § 77 WHG grundsatzlich zu beachten.

13 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer GréRe von 1,71 ha werden
auch weiterhin neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) auch offentliche Ver-
kehrsflachen in folgender GréRenordnung festgesetzt:

Geltungsbereich: 1,71 ha
Allgemeines Wohngebiet WA: 1,54 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,17 ha
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14 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde Fahrenzhausen geht davon aus, dass aufgrund bereits vorliegender Bauanfra-
gen, nach Rechtskraft des Bebauungsplans, mit einer sukzessiven Nachverdichtung im
Baugebiet zu rechnen ist.

Da sich alle Grundstuicke jedoch in Privateigentum befinden, kann keine verlassliche Einschat-
zung hinsichtlich des Realisierungshorizonts gegeben werden.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdich-
tung in einem bereits erschlossenen und bebauten Baugebiet geschaffen, so dass keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind. Vielmehr ist mit einer Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten durch Abriss und
Neuerrichtung, Um- oder Ausbau bestehender Gebaude zu rechnen.
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Anlagen

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 223095 / 3 vom 19.02.2024,
Ingenieurburo Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering
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