Markt Markt Indersdorf

Beglaubigter Auszug aus dem Beschlussbuch

38. Sitzung des Marktgemeinderates
vom
18.10.2023

offentlich

TOP 11 Bauleitplanung;
Uberfiihrung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 33
,Birkenstrae® in das Regelverfahren;
Vorstellung des Planentwurfs und Beschluss iiber die Billigung und Durch-
filhrung des Verfahrens zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteili-
gung Tréger offentlicher Belange, Behérden sowie Nachbarkommunen ge-
maR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Vorlage: 2023/0388

Sach- und Rechtslage:

In der 29. Sitzung des Marktgemeinderates am 14.12.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss
der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Birkenstrafe® im beschleu-
nigten Verfahren geman § 13b Baugesetzbuch (BauGB) gefasst.

Da das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22) ent-
schieden hat, dass das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB dem europaischen
Recht widerspricht miissen begonnene Bauleitplanverfahren nun in das Regelverfahren
Ubergeleitet werden. Im Regelverfahren sind eine Umweltprifung und ein Umweltbericht er-
forderlich. Es missen ggf. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zur Verfligung gestellt wer-
den sowie eine zweistufige Offentlichkeitsbeteiligung durchzuflhren ist.

Das Planungskonzept wurde von Stadtplaner Herr Reimann (Bauleitplanung) sowie vom
Bliro TOPgriin (Griinordnungsplanung) gemaf den Anforderungen des Regelverfahrens mit
folgendem Inhalt ausgearbeitet:

Geltungsbereich

Es ist ein Wohngebiet am Stidwestrand des Ortsteils Niederroth im Anschluss an die beste-
hende Bebauung geplant. An das Plangebiet grenzen im Westen und Suden landwirtschaftli-
che Flachen an. Der Geltungsbereich des Plangebiets weist eine Gesamtgrofie von ca. 0,41
ha auf. Davon sind ca. 0,25 ha landwirtschaftliche Flache, sie sollen als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden. Ca. 0,16 ha sind bestehende Straflen und Wege. Sie sollen als
StralRenverkehrsflache festgesetzt werden.

Folgende Flachen beinhaltet das Plangebiet:

e FI-Nr. 121 Teilflache Gemarkung Niederroth (aktuell landwirtschaftliche Flache)

e FI.-Nr. 839 Teilflache Gemarkung Niederroth (Teilflache der nordlichen Bachstralie)



o Fl.-Nr. 840 Teilflache Gemarkung Niederroth (6ffentliche Wegeflache, Verlangerung der
Bachstralte),

e FIl.-Nr. 128 Teilflache Gemarkung Niederroth (&ffentlicher Weg von Niederroth nach
Kreut)

e FIL-Nr. 122/5 Teilflache Gemarkung Niederroth (Teil der sudlichen Bachstrale)
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Auszug aus der Satzung, Konzept vom 14.12.2022

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Nicht zu-
l&ssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Mobilfunk-, Sende- und Empfangsanlagen als
Hauptanlage.

Das Plangebiet ist in zwei Nutzungsabschnitte gegliedert:

e Ostlich befindet sich der Nutzungsabschnitt WA1
Hier ist eine Hausgruppe (Reihenhaus) bestehend aus 4 Parzellen, jeweils einer
Wohneinheit mit Firstrichtung von Nord nach Std und einem Garagen- und Stellplatzhof
geplant. Die Firsthéhe der Hausgruppe betragt maximal 9,00 m, die traufseitige Aufen-
wandhdhe maximal 6,20 m. Das Héchstmalk der Vollgeschosse ist auf zwei festge-
schrieben. Die zuldssige Grundflache einer Hausgruppe (1 Reihenhaus) betragt maxi-
mal 85,00 m?, Terrassen diurfen um max. 20 % die Grundflache Gberscheiten. Bei den
aufgefuhrten Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die Grundflachenzahl bis
zu 0,65 bei den Reihenmittelhdusern Uberschritten werden.
Bzgl. der Dachform sind nur symmetrische, gleich geneigte Satteldacher mit einer Nei-
gung von 23 bis 25 Grad mit mittig verlaufenden First zulassig.
Die Garagen sind stdlich der Hausgruppe auf dem Garagenhof zu errichten. Hier be-
tragt die Grundflachenzahl hdchstens 0,90. Die traufseitige Aullenwandhdhe betragt
héchstens 3,00 m, die Firsthohe 4,50 m. Als Dachform kdnnen extensiv begriinte Flach-
dacher bis zu einer Neigung von 5 Grad errichtet werden.




Auf dem Stellplatzhof ist bereits ein Fahr- und Gehrecht zugunsten der rickwartigen
Grundstiicke gesichert. Ostlich entlang der Hausgruppe ist ein Geh- und Leitungsrecht
der Allgemeinheit und der jeweiligen Hausgruppeneigentiimer sowie Ver- und Entsor-
gungstrager dinglich gesichert.

e Westlich befindet sich der Nutzungsabschnitt WAZ2
Auf der westlichen Seite des Plangebiets sind zwei Doppelhduser oder zwei Einzelhau-
ser mit einer Firstrichtung von Nord nach Sid geplant. In den Einzelhausern sind zwei
Wohnungen zuldssig, in den Doppelhausparzellen jeweils eine Wohneinheit. Das
Hochstmaf der Vollgeschosse ist auf zwei festgeschrieben. Die Firsthéhe der der Ge-
baude betragt maximal 9,00 m, die traufseitige AuRenwandhdhe maximal 6,20 m. Die
zuldssige Grundflache eines Einfamilienhauses belduft sich auf 170,00 m?, einer Dop-
pelhausparzelle auf 85,00 m?, diese Grundflache darf um max. 20 % flr Terrassen Uber-
schritten werden. Bei den aufgefiihrten Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf
die Grundflachenzahl bis zu 0,60 Uberschritten werden. Bzgl. der Dachform sind nur
symmetrische, gleich geneigte Sattelddcher mit einer Neigung von 23 bis 25 Grad mit
mittig verlaufenden First zuldssig. Neben den Einzelhdusern oder Doppelhausparzellen
sind Baurdaume fiir Garagen vorgesehen. Diese Garagen kdnnen auch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Die traufseitige Auflenwandhohe
betragt hochstens 3,00 m, die Firsthdhe 4,50 m. Als Dachform kénnen extensiv begriinte
Flachdéacher bis zu einer Neigung von 5 Grad errichtet werden.
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Gebéudetyp E+1im WA2 — Ansicht von Westen
Auszug aus der Begriindung, Konzept vom 14.12.2022

Griinordnung:
Im Plangebiet sind mindestens 9 heimische, standortgerechte Gehdlze bzw. Laubbaume zu
pflanzen. Genauere Details kdnnen aus den Planunterlagen entnommen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Die voraussichtlichen Auswirkungen durch die in der Planfolge moglichen Bebauung auf die
Schutzgliter Arten und Lebensrdume, Boden / Flache, Grundwasser, Luft / Lokalklima sowie
Ortsbild / Landschaftsbild sind im Wesentlichen von nur geringer Erheblichkeit.

Keine Auswirkungen ergeben sich auf Schutzgebiete, Biotope, Erholungsnutzung, Oberfla-
chengewasser sowie Kultur- und Sachguter. Es sind keine Léarmkonflikte oder zusatzliche
Belastungen durch Wechselwirkungen zu erwarten. So konnten alle Fragen der ,Checkliste
zur Vereinfachten Vorgehensweise” des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” bzgl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit ,ja“ beantwortet werden, damit
besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Verkehrliche ErschlieBung:
Die verkehrliche Anbindung erfolgt liber die vorhandene Ortsstrale Bachstralte (vormals
Birkenstralie).

ErschlieBungsplanung (Technische Versorgung)



Die Erschliefungsplanung wurde bereits vom Ingenieurbiiro Seidl & Partner aus Dachau wie
folgt erarbeitet:

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers erfolgt im Trennsystem tber den Schmutzwas-
serkanal des Marktes. Im nordlichen Teil der BachstralRe ist bis auf Hohe des Wohngebau-
des Bachstralte 111 ein Schmutzwasserkanal vorhanden. Im Zuge der Erschliefung wird
dieser nach Westen und nach Suden innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen verlangert.
Dies wird in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Das Niederschlagswasser wird gesammelt
und in Zisternen mit Nottberlauf versickert. Der Garagenhof wird mit einer Rigole mit Not-
Uberlauf ausgestattet. Der Notliberlauf erfolgt Giber den Regenwasserkanal in den Holzgra-
ben.

ErschlieBungsplanung vom 27.02.2023

Diese Erschliefungsplanung sowie der noch zu schlieRende ErschlieBungsvertrag sind ggf.
nach dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB an die
Planfassung anzupassen.

Gutachten: .
Fiir die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Birken-
stralke” sind folgende Gutachten erstellt worden, diese sind Anlage der Planunterlagen:

e Hartmut Lichti: Artenschutzfachbeitrag (,Kurz-saP*), ,2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 33 ,Birkenstrafe” in Markt Indersdorf, Ortsteil Niederroth®, Dachau
12.10.2020

e Blasy+Mader GmbH, ,BV Erschliefung Bebauungsplan 33 Birkenweg in 85229 Nie-
derroth, Baugrundgutachten Projekt Nr. 12019, 12.10.2021

¢ Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 33 mit der Bezeichnung ,Birkenstral3e® im
Ortsteil Niederroth der Marktgemeinde Markt Indersdorf, Landkreis Dachau, Auftrags-
Nr. 7469.1/2022-RK, vom 09.02.2022



Weitere Einzelheiten der Planung sind aus den Planunterlagen, dem Konzept mit dem Plan-
fassungsdatum 14.12.2022 zu entnehmen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und beschliel3t die Uberfiihrung
der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Birkenstrafie” in das Regel-
verfahren. Der Geltungsbereich bleibt zum Aufstellungsbeschluss vom 14.12.2022 unveran-
dert.

Weiter wird das Konzept mit Fassungsdatum 14.12.2022 mit allen dazugehdrigen Anlagen
gebilligt. Die gebilligte Fassung erhalt das Fassungsdatum 18.10.2023, betitelt als Vorent-
wurf.

Die Verwaltung wird beauftragt das frilhzeitige Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie
der Trager offentlicher Belange, Behdrden und Nachbarkommunen geméf §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Das Ergebnis ist dem Bauausschuss bzw. dem Marktgemeinderat zur weiteren Beschluss-
fassung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 23 : 0

MGR Lachner nimmt an der Beratung und Beschlussfassung wegen personlicher Beteiligung
gem. Art. 49 Abs. 1 GO nicht teil.

FUr die Richtigkeit des Auszuges:
Markt Indersdorf, den 25.10.2023
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