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MARKT 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

MARKT INDERSDORF ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT"
1. EINFUHRUNG
1.1. Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich im Ortsteil Nieder-
roth, dem sudlichen Ortsrand vorgelagert, ndrdlich der ErschlieBungsstral’e nach Kreut, westlich der

Gemeinde
Rohrmoos

Gemeinde
Schwabhatsen
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK 3.Q 2026), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, (OriginalmaBstab 1/7.500 bzw. DOK 1/10.000)

1.2, Ziel und Zweck der Anderung des Flichennutzungsplanes

AngestolRen durch zwei in Niederroth ansassige Betriebe, wurde der Marktgemeinde ein Flachenbedarf
fur die Betriebsstandorte von ca. 0,43 ha fiur eine Backerei und ca. 0,46 ha fur einen Landschaftsbau-
betrieb Ubermittelt.

So soll einerseits eine neue Produktionsstatte fir die Backerei geschaffen, gleichzeitig eine bestehende
innerortliche Konfliktlage aufgelést und dort Strukturverbesserungen ermoglicht werden. Dartber hin-
aus wird das Ziel verfolgt, die bisher verteilten Stand- und Lagerorte des Landschaftsbauers an einem
neuen Betriebsstandort zusammenzufihren und gleichzeitig den Bedarf an Lagerkapazitaten zu si-
chern.

Dies macht sich die Marktgemeinde zu Eigen und méchte den ortsansassigen Unternehmen die Mdg-
lichkeit eréffnen, im angestammten Ortsteil zu verbleiben und ihnen dartber hinaus eine angemessene
und organische Entwicklung zu ermdglichen. Mit der bedarfsgerechten Bereitstellung entsprechender
Bauflachen soll gleichzeitig eine bestehende innerdrtliche Konfliktlage aufgeldst und dort Strukturver-
besserungen ermoglicht werden. Um dem Trennungsgrundsatz gerecht zu werden, werden Flachen fur
die Ansiedlung kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe durch eine gemischte Bauflache zur Verfu-
gung gestellt um die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort zu erhéhen und
zusatzlich das noérdliche asymmetrisch entwickelte Wohngebiet abzurunden. Damit stehen kiinftig auch
Flachen fur den Wohnungsbau fiir die ortsansassige Bevolkerung in Form einer Wohnbauflache zur
Verfugung um dadurch den durch die handwerkliche und gewerbliche Nutzung hervorgerufenen Bedarf
an Wohnungen zu harmonisieren.

Nachdem die Marktgemeinde nur in den Ortsteilen Karpfhofen (Markt Indersdorf) und Engelbrechts-
mihle Uber Uberwiegend bebaute gewerbliche Bauflachen verfugt, ist es planerisches Ziel eine neue
gewerbliche Bauflache im Siden von Niederroth mit Anbindung an das Uberregionale Stral’ennetz
(ST2050) und unter einer bereits bestehenden Vorbelastung durch Verkehrsgerausche zu schaffen.

Nach der Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren, insbesondere des Bebauungsplans
Nr. 94 ,Niederroth Richtung Kreut*!, verzeichnete die Marktgemeinde neun weitere Anfragen von

' § 3 Abs. 1 BauGB vom 07.11. bis 11.12.2025
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Interessenten aus der Dienstleistungs-, Handwerks- und Gewerbebranche. Darunter befinden sich vier
gemeideansassige sowie funf auswartige Firmen mit einem Flachenbedarf von etwa 1,1 ha bis 1,5 ha
(davon 0,4 bis 0,6 ha gemeindeansassige und 0,7 bis 0,9 ha auswartige Unternehmen). Dabei wurden
Betriebsgrundstiicksflachen mit Grélen von ca. 0,05 ha bis ca. 0,3 ha benétigt, im Durchschnitt von
ungefahr 0,15 ha.

Der Anderungszweck besteht darin, mit der Darstellung der gewerblichen und gemischten Bauflache
die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB),
zu berucksichtigen und die regionale Wirtschaft, den Erhalt, die Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB) zu starken. Weiterhin soll mit der Darstellung der Wohnbau-
flache bzw. gemischten Bauflache den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
Rechnung getragen und den Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) so-
wie dem sparsamen und schonendem Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) ge-
recht zu werden.

Dariiber hinaus dient die beabsichtigte Anderung der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB), der Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), der Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB), und der Vermeidung von Immissionen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB).

So werden im Anderungsbereich eine ,gewerbliche Bauflache® (ca. 1,183 ha), eine ,gemischte Baufla-
che® (ca. 1,159 ha), eine ,Wohnbauflache* (ca. 0,405 ha), ,Sonstige Grunflachen mit besonderer Be-
deutung flr das Ortsbild/Ortsrandeingrinung® (ca. 0,524 ha) und ,Flachen zur Regelung des Wasser-
abflusses — Regenriickhaltung“ (ca. 0,193 ha) dargestellt.

2. AUSGANGSSITUATION PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
21. Ziele der Raumordnung
2.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023)

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf liegt im ,,Allgemeinen landlichen Raum® und hat keine zentral6rt-
liche Bedeutung. Die Kreisstadt Dachau in ca. 13,65 km Entfernung Ubt eine mittelzentrale Funktion
aus und verfi.'lgt Uber die notwendige zugewiesene Versorgungsfunktion.
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Abb. 2: LEP i.d.F.vom 01.06.2023 Anhang 2 - Strukturkarte Plangrundlage Bayerisches Staatsministerium
fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

— 1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit, 1.1.1 gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z),
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen (G), 1.1.3 nachhaltige und spar-
same Flachennutzung (G), 1.4 Wettbewerbsfahigkeit, 1.4.1 hohe Standortqualitat (G),
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— 1.2 Demografischer Wandel, 1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die Be-
volkerungsentwicklung (Z), 1.2.2 Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots fiir einkom-
mensschwachere, wenig beguterte Personengruppen (G), 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungs-
strukturen (G)

— 1.4 Wettbewerbsfahigkeit 1.4.1 Schaffung bestmoglicher Standortqualitat (G),

— 2.2 Gebietskategorien 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums (G), 2.2.8 Inte-
grierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen (Z)

— 3 Siedlungsstruktur, 3.1. Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung Flachen-
sparen(G), 3.1.1 Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen (G), 3.1.2
Ausweisung an vorhanden 6ffentliche Verkehrsnetze (G), 3.2 Innenentwicklung vor Au3enent-
wicklung (Z), 3.3 Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)

— 5.1 Wirtschaftsstruktur, 5.1 Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G), 5.3.1 Einzelhan-
delsgrof3projekte und (unzulassige) Agglomerationen nur in zentralen Orten (Z), 5.4.1 Erhaltung
von land- und forstwirtschaftlich genutzten Gebieten in ihrer Flachensubstanz (G)

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft, 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G),

— 6 Energieversorgung, 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien (Z) und

— 7 Freiraumstruktur, 7.1.5 Erhaltung und Entwicklung bedeutsamer Naturrdume (G), 7.1.6 Erhalt
der Arten- und Lebensraumvielfalt (Z).

2.1.2. Miinchen (Region 14)

Der Hauptort, Markt Indersdorf in ca. 5,46 km Entfernung, ist als ,Grundzentrum® festgelegt (A Il Zent-
rale Ort [1 Festlegung der Grundzentren (Z)].
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Abb. 3: Regionalplan Miinchen Karte 2 Siedlung und Versorgung 25.02.2019, Plangrundlage: Geoda-

tenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/100.000)

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsatze und Ziele einschlagig:

— Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung, 1.1 Weiterentwicklung punktaxialer, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitat (G), 1.2 Schaffung guter Voraussetzungen und Bedingungen
fur eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft (G), 2.2, Schaffung fir ausgewogene, identi-
tatsstiftende Strukturen, insbesondere zur Verflgungstellung von Flachenanteilen fur preisge-
dampften, geférderten Wohnungsbau (Z), 3 Wettbewerbsfahigkeit 3.2, Sicherung und Weiterent-
wicklung der Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der Region (G), 4 Klimawandel und Lebensgrund-
lagen, 4.3 Erhaltung klimatisch bedeutsamer Freiflachen und wichtiger Freiflachen zur Pufferung
extremer Wetterereignisse (2);

— B I Natirliche Lebensgrundlagen 1.2.2.05 Landschaftsraum Donau-Isar-Hugelland (G),
1.2.2.05.10 landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Gewéassersystem stdlich der Glonn (G), 1.3.2 Auf-
bau eines regionalen Biotopverbundes (Z), 2.2.4 Sichern von Retentionsbereichen fir den Hoch-
wasserschutz (Z),
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— B Il Siedlung und Freiraum, 1.2 flaichensparende Siedlungsentwicklung (G), 1.4 Abstimmung
wohnbaulicher und gewerblicher Entwicklung (Z), Z 1.7 Beachtung der verkehrlichen Erreichbar-
keit (Z), 2.2 organische wohnbauliche Siedlungsentwicklung (Z), 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit
(2), 3.2 Nutzung bestehender Flachenpotentiale (Z), 4.1 Vorrangige Nutzung der Innenentwick-
lung und im FNP dargestellten Flachen (Z), 4.2 Erhaltung siedlungsgliedernde Freiraume (G) und

— B IV Wirtschaft und Dienstleistung, 1 Leitbild, 1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivi-
tat und Leistungsflachigkeit (G), 1.2 Ermdglichung von wohnortnahen Arbeitsplatzen (G), 1.3
Schaffung von guten Vorraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunftsfahige Entwicklung
der Wirtschaft (G), 1.8 Sicherung der Funktionsfahigkeit der Land- und Forstwirtschaft (G), 2 Re-
gionale Wirtschaftsstruktur, 2.1 Ermdglichung von wohnortnahen Arbeitsplatzen (G) 2.3 malstab-
liche und ausgewogene Entwicklung (Z), 2.4 Erhaltung dezentraler, wohnortnaher Handwerks-
strukturen, Flachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe (G)

Der Geltungsbereich schliel3t direkt an die Darstellung der ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbauflache” an.

Der Regionale Planungsverband hat das Verfahren zur 26. Anderung des Regionalplans Miinchen
durchgefihrt. Dabei wird das Kapitel B IV 7 ,Energieerzeugung“ geandert und das Teilkapitel B IV 7.2
Windenergie“ neu gefasst. Der Planungsausschuss des Regionalen Planungsverbandes hat den Fort-
schreibungsentwurf der 26. Anderung i.d.F. vom 14.04.2026 beschlossen und den Verbandsvorsitzen-
den beauftragt die Verbindlichkeit bei der héheren Landesplanungsbehérde zu beantragen und die
Rechtsverordnung dann in Kraft zu setzen. Das nachstgelegene Vorranggebiet Windenergie (WE11b)
liegt etwa 0,95 Kilometer westlich, auf der Gemeindegrenzen zu Schwabhausen liegt.

In seiner Sitzung vom 21.07.2026 hat der Regionale Planungsverband die Durchfiihrung des Beteili-
gungsverfahrens zur 27. Anderung des Regionalplans Miinchen mit der Teilanderung von Kapitel B I
Siedlung und Freiraum und Kapitel B Il Verkehr und Nachrichten? beschlossen.

2.2, EU-Wiederherstellungsverordnung

Die am 18.08.2024 in Kraft getretene europaische Verordnung zur Wiederherstellung der Natur3 gilt
unmittelbar in den Mitgliedsstaaten, somit auch auf der kommunalen Ebene. Unter der Federfiihrung
des Bundesministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMUKN) mus-
sen bis 2026 Wiederherstellungsplane erarbeitet werden. Mit Unterstitzung des Bundesamtes fiir Na-
turschutz* wurde im August 2025 eine bundeseinheitliche Empfehlung zur Abgrenzung stadtischer Oko-
systeme — darunter Stadtzentren, stadtische Raume und durchschnittliche Ortslagen — erstellt, die am
29.04.2026 aktualisiert wurde.

Diese Empfehlung enthalt jedoch keine Kartierung fur den Ortsteil Niederroth. Daher handelt es sich
geméB DEGURBAS um die Einstufung als ,/dndliches Gebiet“, mit der Folge, dass kein stadtisches
Okosystem (Art. 14 Abs. 4 W-VO) festzulegen war.

2.3. Gemeindliche Plane

2.3.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan® vom 25.07.2018 wurde
vom Landratsamt Dachau” genehmigt.

Seit diesem Zeitpunkt wurden fiinf Anderungen des Flachennutzungsplanes® genehmigt und bekannt
gemacht. Neben der 5. Anderung, die im ,Parallelverfahren* (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt wird,

2 Ausbau des Hochtechnologieclusters Luft- und Raumfahrt im Technologie- und Innovationspark Otto-
brunn/Taufkirchen sowie Erweiterung des Regionalen Griinzugs Nr. 9 im Gebiet der Stadt Moosburg an der
Isar, Fortschreibungsentwurf; Stand 21.07.2026

8 Verordnung (EU) 2024/1991 des Européischen Parlaments und des Rates vom 24.06.2024 (iber die Wieder-
herstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869, Wiederherstellungsverordnung* (W-
VO), (ABI. L vom 29.07.2024, S. 1)

4 geodienste.bfn.de/wvo-art8?lang=de, Datenabruf: 08/2025

5 DEGURBA steht fiir ,degree of urbanization* und nutzt zur Klassifizierung des Verstadterungsgrades der Ge-
meinde in Rasterzellen von 1 m x 1 km vorliegende Bevolkerungsdaten aus dem jeweils aktuellen Zensus.

6 E. von Angerer, Dipl.-Ing. Architekt, Regierungsbaumeister, Miinchen mit TOPgriin GmbH, C. Zech F, Karrer,
Landschaftsarchitekten, Dachau

7 Bescheid vom 11.02.2019, Az.: 40/610 - 4/2 BL 06 00 17

8 1. Anderung: "Gewerbegebiet Sumitomo Cyclo", Bescheid vom 21.10.2019, Bekanntmachung vom 25.10.2019
4. Anderung: ,Sondergebiet Biomasse Ried"“, Bescheid vom 28.08.2023, Bekanntmachung vom 14.09.2023
6. Anderung: ,Solarpark Sumitomo Cyclo“, Bescheid vom 24.01.2024, Bekannt gemacht am 15.02.2024
8. Anderung: ,Solarpark Stachusried”, Bescheid vom 23.04.2024, Bekannt gemacht am 26.09.2024
9. Anderung ,Erweiterung Solarpark Weil, Bescheid vom 07.05.2026, Bekannt gemacht am 21.05.2026
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befinden sich zwei weitere Anderungen im formellen Verfahren?, fiir zwei weitere wurden die Aufstel-
lungsbeschluss™® gefasst. Dariiber hinaus wurden drei Berichtigungen'" des Flachennutzungsplans
vorgenommen.

2.3.2. Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt

GemalR der Mieterschutzverordnung'? befindet sich die Marktgemeinde Markt Indersdorf innerhalb ei-
nes Gebietes, in dem die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen (§ 556d BGB, § 558 BGB und § 577a BGB) besonders gefahrdet ist.

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf wurde in der Gebietsbestimmungsverordnung Bau'3 als Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt.

2.3.3. Landschaftsplan

Die Marktgemeinde verfiigt Giber einen Landschaftsplan dessen wesentliche Inhalte in den Flachennut-
zungsplan'# integriert wurden.

2.4. Demographie'®

Am 31.12.2025 waren im Marktgebiet 4.888 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,12 Einwoh-
nern je Wohnung mit 50,9 m2 Wohnflache/Einwohner bzw. 129,5 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zwei-
familienhausern gegeben. Dabei wohnten 69,22% der Einwohner in Einfamilienhdusern, 18,58% in
Zweifamilienhausern und 12,12% in Mehrfamilienhausern.

In der Marktgemeinde existieren zum 01.03.2025 sieben Kindertageseinrichtungen mit 571 genehmig-
ten Platzen und 534 betreuten Kindern. Zum 15.12.2016 (aktuellere Daten liegen bislang nicht vor)
verfligte der Markt Uber eine Einrichtung fir altere Menschen mit 160 verfliigbaren Platzen und 131
Bewohnern

Von den 10.366 Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 16,92%, der 18 bis unter
65-jahrigen auf 53,01% und der der Uber 65-jahrigen auf 30,07%.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hilfe einer Mafizahl (J'8) dar. In den west-
europaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Gber 50-jahrigen gréRer
als der der Kinder unter 14 Jahren. In der Marktgemeinde betragt der errechnete Wert im Jahr 2025
- 0,71. Damit ist die Bevdlkerung alter als die Durchschnitten von Oberbayern (-0,61), dem Landkreis-
Dachau (-0,70) und von Bayern (-0,70). Das hohere Alter Iasst sich durch das Altenheim bzw. Senio-
renzentrum in Markt Indersdorf mit seinen bis zu 160 Betten begriinden.

Die Marktgemeinde verzeichnete zwischen 2016 und 2025 ein jahrliches Bevolkerungswachstum von
durchschnittlich 0,16% mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 14 Einwohnern. Der Demographie-Spie-
gel'” fir Markt Indersdorf geht von 2025 bis 2044 von einem Wachstum von ca. 0,05% jahrlich und
damit ca. 5 Einwohnern aus.

9 2. Anderung: Fiir die Sondergebiete "Jugendzentrum", "Landwirtschaft" und "Garten- und Landschaftsbau Tie-
fenlachen”
10. Anderung .Batteriespeicherpark Neuried“, Entwurf vom 22.04.2026

10 3. Anderung: Sondergebiet "Gastwirtschaft und Beherbergungsbetrieb Ried"
7. Anderung ,BRK-Zentrum

1 Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane berichtigt:
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Karpfhofen-RingstraRe” i.d.F. vom 27.06.2022
Bebauungsplan Nr. 93 ,Hammerschmiedweg West“ i.d.F. vom 14.11.2022 ()
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 und 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 Il ,Unteres Eisfeld*
i.d.F. vom 11.12.2024, bekannt gemacht am 07.01.2025

2 Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften (Mieter-
schutzverordnung — MiSchuV) vom 16.12.2025, GVBI. 24/2025 S. 718

3 Anlage 1 Ziffer 1.5.5 Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau — GBestV-Bau) vom 16.12.2026, GVBI.
24/2025, S. 578

4 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan: Teil C: Landschaftsplan, Kurzfassung

15 www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ Datenabruf 08/2021

6 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14) ab-
ziglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (Pso+) dividiert durch den reproduktions-
fahigen Teil der Bevolkerung (P15.49).

17 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Markt Markt Indersdorf, Berechnung
bis 2044, 04/2026
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Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 20448 fiir den
gesamten Landkreis Dachau ein ,stabiles* Bevdlkerungswachstum mit ca. 2,15% und einem durch-
schnittlichen jahrlichen Bevodlkerungswachstum von ca. 0,11%.

In den Jahren 2016 bis 2025 betrug das Wanderungssaldo jahrlich ca. 82 Einwohner und der nattrliche
jahrliche Bevolkerungsriickgang ca. -16 Einwohner. Die negative Bevdlkerungsentwicklung zeigt sich
erst nach der Eroéffnung des Altenheims bzw. Pflegezentrums Markt Indersdorf mit 160 Betten im Jahr
2008, denn in den vorausgehenden Jahren (von 1998 bis 2007) lag die natirliche Bevolkerungsent-
wicklung noch bei jahrlich etwa 22 Einwohnern.

Der Bedarf an Belegungsdichteriickgang fur die Jahre 2026 bis 2035 wird entsprechend der Flachen-
management-Datenbank’® bzw. der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise?® mit 0,3 %
Wachstum pro Jahr2! und damit ca. 31 Einwohnern ermittelt.

Der Flachennutzungsplan?? geht hingegen von einer Bevolkerungsveranderung von 2014 bis 2034 von
insgesamt ca. 12,32% aus; dies entspricht einem rechnerischen jahrlichen Bevélkerungswachstum von
ca. 0,616%.

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung??® geht, bezogen auf das Basisjahr 2017, fiir
das Jahr 2040 fur den Landkreis Dachau von einer Bevolkerungsentwicklung von 15,1% aus. Dies liegt
Uber dem Wert der Planungsregion Miinchen mit 7,9% bzw. fir den Freistaat Bayern mit 3,4%.

2.5, Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

Im Jahr 2025 waren in Markt Indersdorf 5.021 sozialversicherungspflichtig Beschaftige2® gemeldet. Von
diesen arbeiten 2.293 (45,7%) am Wohnort und 2.728 (54,3%) auRerhalb des Wohnortes, die als ,,Aus-
pendler” zu betrachten sind. Im Jahr 2024 liegt die Marktgemeinde, im Vergleich zu den Ubrigen 17
Kommunen des Landkreises, an funfter Stelle der absoluten Anzahl sozialversicherungspflichtiger Ar-
beitsplatze am Wohnort und unter dem Durchschnitt des gesamten Landkreises Dachau (mit 62,5%
Beschéftigten am Wohnort und 37,5% Auspendlern).

So erhdhte sich die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in den letzten
10 Jahren um 449 Beschéftigte (4.572 Beschaftige im Jahr 2016) um 10,4%. Diesen Trend mdchte die
Marktgemeinde fortsetzen.

8 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2044,
Demographisches Profil fir den Landkreis Dachau, 04/2026

19 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Hilfe und Anwendungshinweise zur Flachenmanagement-Datenbank 4.2,
Ziffer 14.2.2 Auflockerungsbedarf, 08/2021

20 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom
15.02.2017

21 Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der Ein-
wohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefiihrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)

22 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan i.d.F. vom 25.07.2018: Teil B Begriindung Ziffer 3.3
Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung

28 Raumordnungsprognose 2040 - Bevolkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik“ des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn
02/2021

24 www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/erwerbstaetigkeit/index.html Datenabruf 08/2026

25 Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer in den Gemeinden am 30. Juni Teil |l der Ergebnisse
der Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2020
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2.6. Anderungsbereich
Bestand

f :
/

| Abb. 4: Auszug aus dem digitalen Orthophoto (DOP20 vom 30.08.2024), rot: Lage des
Anderungsbereiches, lila: Bahnlinie, schwarzgestrichelt: Gemeindegrenze,
Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, (Ori-
ginalmaRstab 1/2.000)

GroRe und Beschaffenheit

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,463 ha mit Abmessungen von

ca. 220 m im Mittel auf ca. 155 m.

Das Gelande fallt von Nordwesten (ca. 490,6 m G.NHN) nach Siidosten (ca. 480,5 m

U.NHN) um ca. 10,1 Héhenmeter (ca. 3,3%), wobei westlich, entlang des Weges

nach Kreut, mittig eine Kuppe von ca. 492,6 m 4.NHN vorhanden ist.

Der Anderungsbereich ist unbebaut und wird landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Gehodlzbestand ist im Osten in der Béschung der StaatsstraRe ST2050 und jeweils

ein Einzelbaum am Weg von Niederroth nach Kreut bzw. am Weg nach Kreut an der

St 205 vorhanden.

Umgebende Nutzungen

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden an der BachstraRe von einer klein-

teiligen, eineinhalbgeschossigen Wohnbebauung. Im Osten durch den Verlauf der

Staatsstrafl’e St 2050 (Minchener Strae) und im Siiden und Westen grenzen land-

wirtschaftliche Acker- und Grinlandflachen an.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die bestehende Bachstralle im Norden,

durch den Weg nach Kreut im Westen, der Verbindungsstrafe nach Kreut im Stiden

und der Staatstralle (St 2050, Abschnitt 570, bei ca. 3,44 km) miindet.

Sudostlich der bestehenden Einmiindung ist in ca. 26,5 m Entfernung ein be-

schrankter Bahnlibergang (eingleisige Bahnlinie 5502 — StaatstralRe St 2050) vor-

handen.

Vorbelastung | Altlasten

des Plange- Von Seiten der Marktgemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse (ber Altlas-
biets ten/Altstandorte vorhanden. Aus diesem Grund werden keine weiteren Untersuchun-
gen fur erforderlich gesehen.

Kampfmittel

Von Seiten der Markigemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmit-
telbelastung bekannt. Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Nr. 58 Eichen-
weg“ am nordlichen Ortsrand (in ca. 1,05 km Entfernung) wurde eine ,Luftbildaus-
wertung auf Kriegseinwirkungen“?® durchgefiihrt. Hierbei wurden fiir den Bereich

26 MuN Ortung GmBH: ,Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen BV ,Baugebiet Eichenweg“ Niederroth, Miin-
chen vom 22.03.2018
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Niederroth drei Luftbilder der Royal Air Force aus dem Jahr 1945 ausgewertet. Die
Ortschaft Niederroth wird nur durch ein Luftbild?” erfasst, wobei sich durch atmo-
sphéarische Beeintrachtigungen und die grol’e Héhe keine Aussagen zum Vorhan-
densein bzw. Nichtvorhandensein von Kampfmitteln treffen lassen.

Verkehrsgerdusche
Auf den Anderungsbereich wirken die Verkehrsgerdusche der ostlich gelegenen
Staatsstralie St 2050 (Minchner StralRe), die von der B16 kommend Gber Markt In-
dersdorf bis zur St 2047 fihrt. Die Verkehrsmenge? fir das Jahr 2024 wird flr die
St 20502° mit einem DTV von 8.756 Kfz pro Tag angegeben, davon 281 Schwerver-
kehrsfahrten pro Tag.

Ferner beeinflussen Verkehrsgerausche aus der 6stlich verlaufenden S-Bahnstre-
cke Dachau-Altominster (Strecke 5502, Schwabhausen—Niederroth, Bahn-km
11,6+64) den Anderungsbereich, wobei dort 48 Ziigen tagsiiber und 9 Ziige nachts
(Prognose 2030)% verkehre.

Weitere
Rechtsvor-
schriften

Denkmalschutz

Gemal des Datenabrufs beim Bayernatlas®! und Denkmalliste vom 21.06.2022 sind

innerhalb des Anderungsbereichs keine Denkmaler vorhanden.

Die nachsten kartierten Bodendenkmaler befinden sich:

- D-1-7634-0092 (nordlich in ca. 415 m Entfernung):
Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Georg in Niederroth.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-7634-0007 (norddstlich in ca. 435 m Entfernung):
Ringwall des friihen Mittelalters.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Ferner folgende Baudenkmaler:

- D-1-74-131-51 (nordlich in ca. 270 m Entfernung, Minchner Stral3e 36):
Freitreppenanlage mit Balkongitter, vor 1900.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

- D-1-74-131-50 (nordlich des Geltungsbereichs in ca. 420 m Entfernung):
Kath. Pfarrkirche St. Georg, Saalbau mit eingezogenem, dreiseitig geschlosse-
nem Chor und Satteldachturm vor der Westseite, im Kern romanisch (1151),
Chor und Turm spétgotisch erneuert, um 1740 umgestaltet; mit Ausstattung.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Wasserrecht

GemaR Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
in Bayern32 liegt der Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten "Uber-
schwemmungsgebiet" oder innerhalb eines "Wassersensiblen Bereichs". (Auen und
Niedermoore)".

Ferner liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Risikogebie-
ten aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor.

In der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzfluten® ist im sudostlichen Teil des
Anderungsbereichs (FI.-Nr. 118/1) die Eintragung ,potentieller FlieBweg bei Starkre-
gen“mit ,méBigem Abfluss” von West nach Ost vorhanden.

27 08.04.1945, Flugnummer. 32S Bild 0979 35011 MaRstab: 1:50.000, Auflésung 600 dpi
28 Quelle: BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf 08/2016
29 Zahlstelle 7634 9401, Jahr 2024, Zahlart TMt22 (temporare Messung mit einer Erfassungsdauer von 22 Ta-

gen)

80 Zugzahlprognose 2030 (KW 51/2018) des Bundes, Abschnitt Kleinberghofen bis Altomiinster, Bereich Sump-
fenbach von Km 28,0 bis km 29,7
31 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl ,Denkmaldaten®, Datenabruf:

10/2021

32 |nformationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, http:/geoportal.bayern.de/bayernat-
las/iug/, Datenabruf 05-2019
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Naturschutzrecht

GemalR des Datenabrufs beim Bayernatlas3® bzw. Bayerischen Fachinformationssys-
tem Naturschutz®* sind keine Schutzgebiete des Naturschutzes, wie Landschafts-
schutz-, Naturschutz-, Natura-2000-Gebiete, Naturparke und Biotopflachen innerhalb
des Anderungsbereiches und im Umfeld kartiert.

StraBBenrecht

Gemal des Datenabrufs beim BAYSIS35 wird die 6stlich gelegene Staatsstrafle
St 2050 als ,Freie Strecke* eingestuft.

Da der Anderungsbereich direkt an den Verlauf der StaatstraRe St 2050 anschlieft,
ist dieser von dem gesetzlichen Anbauverbot von 20 m bzw. Anbaubeschrankungen
von 40 m nach Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und Art. 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG
betroffen.

Naturliche
Grundlagen

Boden

GemaR der Ubersichtsbodenkarte Bayern3 liegt der Anderungsumgriff (iberwiegend
im Bereich als ,Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm)*”
(legendeneinheit Nr. 5) und im Sidosten (FI.-Nr. 118/1) als ,Fast ausschliel3lich
Braunerde aus (kiesfiihrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit
Kryolehm (Lésslehm, Molasse)“ (Legendeneinheit Nr. 48a) klassifiziert.

GemaR Bodenschatzung3” wird der Anderungsbereich mit den Klassenzeichen sL3D
(Bodenart sL: sandiger Lehm — Zustandsstufe 3: mittlere Ertragsfahigkeit — Entste-
hung D: Diluvium) mit den Bodenwertzahlen von 67 und den Ackerwertzahlen von 64
angegeben.

Damit liegen die Ackerwertzahlen uber der durchschnittlichen Ackerwertzahl des
Landkreises Dachau mit 52%8. Da sie zwischen den Ackerwertzahlen von 61 und 75.
liegen, wird diese mit einer hohen Ertragsfahigkeit3® bewertet.

In den Karten der natlirlichen Ertragsfahigkeit*? wird das Gebiet mit einer ,sehr hohen
nattirlichen Ertragsféahigkeit*' bewertet.

Oberirdische Gewasser

Es befinden sich keine Oberflaichengewasser innerhalb des Anderungsbereiches.
Der nach Norden flieBende Rothbach (Gewasserkennzahl 16484) als Gewasser
3. Ordnung befindet sich 6stlich, in ca. 50 m Entfernung auf einer Héhe von ca.
476,0 m G.NHN und damit ca. 4 Hohenmeter unter dem tiefsten Punkt des Ande-
rungsbereichs.

Grundwasser

Im Anderungsbereich bzw. in dessen Néhe sind keine Grundnetz-Messstellen des
staatlichen Messnetzes der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. In der Hinweis-
karte ,Hohe Grundwasserstande“4? ist keine Darstellung ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete® vorhanden.

Im Zuge der Baugrunduntersuchung wurden auch die Grundwasserverhaltnisse er-
mittelt. Im westlichen Teil ist daher von einem mittleren und im siddéstlichen Teil mit
dem Gelandetiefpunkt (FI.-Nr. 118/1) mit einem niedrigen Grundwasserflurabstand
auszugehen.

33 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt“, Auswahl ,Natur¢, Datenabruf: 10/2021

3 www.lfu.bayern.de/naturffis_natur/index.htm, FIN-Web, Datenabruf: 10/2020
35 www.baysis.bayern.de, Thema ,StraRenbestand“, Auswahl ,Ortsdurchfahrt‘, Datenabruf 08/2021

3  www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt*, Auswahl ,Geologie/Boden®, Datenabruf: 03/2023

37 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Weitere Daten®, Auswahl ,Bodenschatzung®, Datenabruf

10/2021

38 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 BayKompV vom

16.10.2014

39 Bayer. Landesamt fir Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung -
Bewertung naturlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren", 2003;
Tabelle 11/16, S. 54

40 www.umweltatlas.bayern.de, Thema: Boden, Bodenfunktion, Natirliche Ertragsfahigkeit, Datenabruf 03/2023

41 Die Bodenfunktionskarte "Natiirliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden" stellt eine boden-
schutzfachliche Auswertung der Landwirtschaftlichen Standortkarte dar.
42 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe_grundwasserstaende/index.htm, Stand: 01/2021
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Planungs- Vorhandenes Planungsrecht
recht Der Anderungsbereich ist dem Aul3enbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

Im Parallelverfahren ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94  Niederroth-
Richtung Kreut vorgesehen.

Gemeindli- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

che Pléane Der Anderungsbereich wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan tiberwiegend
als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt. Entlang der nérdlich gelegenen Bach-
stralle wird ein ca. 9 m tiefer Streifen als ,Sonstige Grinflache mit besonderer Be-
deutung fir das Ortsbild/Ortsrandeingriinung“ dargestellt. Daran anschliefend ist
eine Linie ,Begrenzung der Siedlungsentwicklung“ dargestellt um die Kompaktheit
des Siedlungsraumes zu erhalten und eine einseitige Ausuferung nach Suden zu
vermeiden (Teil D, Landschaftsplan Kurzfassung, S. 37).

Umgeben wird der Anderungsbereich im Norden durch ,Wohnbauflache* (durch eine
Abrundung W 6.3 und bestehende Wohnbebauung), im Osten durch die Verkehrsfla-
che der ,Staats-/Kreisstra’e” und im Siden und Westen durch ,Flache fir die Land-
wirtschaft”.

/

/ /,.,

‘ //// |
1o/ ) -

c““‘“ ““‘ - o // / | /
\ A ( 7= e ,/ (V‘X /A

Abb. 5: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan rot: Lage des Anderungsbereiches,
Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Origi-
nalmafstab M: 1/2.000 bzw. M: 1/5.000

Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 94 ,Nie-
derroth-Richtung Kreut” im Parallelverfahren vorgesehen. In diesem Zug wurde die
Erstellung einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung erstellit.

3. PLANINHALT

3.1. Darstellungssystematik und Darstellungsscharfe

Es wird auf die bestehende Darstellung des Flachennutzungsplans, insbesondere der Bauflachen, zu-
rickgegriffen und diese sinngemaf erganzt. Neu eingefuhrt wird die Unterscheidung zwischen Dar-
stellungen, Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerken.

Da der Flachennutzungsplan und damit auch seine Anderung gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung nur in den Grundziigen darstellt, ist die Darstellungsscharfe
des Flachennutzungsplans aufgrund des gewahlten Mafistabs von 1:5.000 deutlich reduziert. Dies
wirkt sich insbesondere auf die Darstellungsschwelle, die Generalisierung und die ortsstrukturelle Be-
deutung der Flachengrofie aus.
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3.2

Anderungsbereich

Darstel-
lungen

\ [\ /4 f/ 7 i 7 ), A WY

5. Anderung des Fléchennutzdngsplanes Plangrundlage: Geodatenbasis
© Bayerische Vermessungsverwaltung, (Originalmafstab 1/2.000)

Abb. 6:

Der Marktgemeinderat hat sich in der Abwéagung aller Belange und aufgrund von
fehlenden glinstigeren Standortalternativen entschieden, an dieser Stelle nun doch
eine Siedlungsentwicklung zu erméglichen und so die urspriingliche Darstellung mit
der ,Begrenzung der Siedlungsentwicklung® nicht weiterzuverfolgen.

Entsprechend des wesentlichen Elementes einer geordneten stadtebaulichen Ent-

wicklung und als elementarer Grundsatz der stadtebaulichen Planung werden die

Nutzungen entsprechend ihrer Schutzwirdigkeit nach BauNVO von Norden ausge-

hend wie folgt gestaffelt:

— als ,Wohnbauflache* (Tiefe ca. 22 m bzw. 40 m), die der Unterbringung einer
»dorflichen® Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzun-
gen und nicht stérenden Handwerksbetrieben dient,

— als ,gemischte Bauflache® (Tiefe ca. 26 m bzw. 40 m) die der Unterbringung von
Handwerks- und Gewerbebetrieben die das Wohnen nicht wesentlich stéren
dient und

— als ,gewerbliche Bauflache® (Tiefe ca. 100 m), die der Unterbringung von produ-
zierenden und artverwandten Nutzungen dient.

Ebenso erfolgt eine Staffelung von Ost nach West, die zum einen immissionsfachlich
begrindet ist und zum anderen stadtebaulich notwendig ist, um eine angemessene
Ortseingangssituation fur die dorflich gepragte Ortschaft Niederroth zu schaffen. So
wird eine etwa 65 bis 75 m tiefe ,gemischte Bauflache“ entlang der Anbauverbots-
zone dargestellt. Der eine im Westen liegende, etwa 105 bis 120 m tiefe ,gewerbli-
che Bauflache* folgt. Damit kann ein ausreichender Abstand zwischen der Backerei
mit ihrem Nachtbetrieb und den schutzbedirftigen ,Wohnbauflachen* bzw. ,ge-
mischten Bauflachen® geschaffen werden.

Da die Bebauung nach Suden erweitert wird, entsteht keine Zersiedelung der Land-
schaft. Der Siedlungsraum bleibt weiterhin kompakt. Mit dem Aufbau einer neuen
Ortsrandeingrinung wird das geplante Gebiet optisch in die Landschaft eingebun-
den. Damit wird die bauliche Entwicklung im Osten, Siden und Westen zur freien
Landschaft abgegrenzt. Um die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild nach
Siden und Westen zu sichern, werden die ,gemischte® und die ,gewerbliche Baufla-
che® durch einen ca. 8 m tiefen Streifen ,sonstige Grinflachen mit besonderer Be-
deutung fir das Ortsbild/ Ortsrandeingriinung“ umgeben und dargestellt. Ebenso
werden nach Osten die Bauflachen zur Staatsstralle St 2050 mit der Grinflache um-
geben, wobei die Tiefe die der Anbauverbotszone libernommen wird.
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Um das gesammelte Niederschlagswasser der Bauflachen abzuleiten und die Er-
schlielBung zu gewahrleisten, wird an der tiefsten Stelle des Anderungsbereichs eine
.Flache zur Regelung des Wasserabflusses — Regenrtickhaltung“ dargestellt.

Plangrund- Bau- und Flurbestand,

lage, Anbauverbotszone der Staatstralle

Hinweise, Hohenlinien aus der Digitalen Hoéhenkarte (DHK)
Nachrichtli- Gemeindegrenze

che Ubernah-

men,

Vermerke

4, AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1. Flachenverteilung

Art Bisherige Darstellung Neue Darstellung

Fliche | Prozentual Fliche | Verteilung |

Anderungsbereich

Flachen fur die Landwirtschaft ca. 3,306 ha 95,5% ca.0ha 0%

Wohnbauflache ca.0ha 0% ca. 0,405 ha 11,7%

gemischte Bauflache ca. 0 ha 0% ca. 1,159 ha 33,5%

gewerbliche Bauflache ca. 0 ha 0% ca. 1,183 ha 34,2%

Sonstige Gruinflache mit
besonderer Bedeutung flr das

Ortsbild/Ortsrandeingriinung ca. 0,157 ha 4,5% ca. 0,524 ha 15,1%
(Trenn-/Gliederungsgriin)

Flachen zur Regelung des

Wasserabflusses - ca. 0 ha 0% ca. 0,193 ha 5,6%
Regenrlckhaltung

Summe Anderungsbereich ca. 3,463 ha 100,0% ca. 3,463 ha 100,0%
Tab. 1: Fliachenverteilung durch die 5. Anderung

Die Baulandflache erhéht sich damit um 2,747 ha. Diese Erhéhung wird aufgrund des Ziels der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes als angemessen bewertet.

4.2. Synopsenplan
e — oo =N
KT o |
) ‘gs%g" 1k ,
S ]
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55 =0T o
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~1#

Abb. 7: Flichennutzungsplan Synopsenfassung mit Einarbeitung der 5. Anderungen, Plangrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRBstab 1:2.000)
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4.3. Sonstige Auswirkungen

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

5. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
5.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
5.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
10.366 Einwohner am 31.12.2025

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
10.223 Einwohner am 31.12.2015, damit +143 Einwohner, wobei im Jahre 2022 eine Zensusbereinigung
von -497 Einwohnern durchgefiihrt wurde.

Einwohnerzahl gemédR der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Pla-
nun
10.400 Einwohner im Jahr 2035

Bevélkerungsprognose des Landkreises
2,15% ,stabil zunehmend* fur das Jahr 2044

Durchschnittliche Haushaltsqrofe
2,21 Einwohner/Wohnung

Einstufung im Zentrale Orte-System
,Grundzentrum“ nach Regionalplan

Gebietskategorie gem. LEP
»allgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung

Staatsstralen St 2050, Kreisstrallie DAH 2, DAH 3, DAH 9, DAH 16 und DAH 17, Bahnhofe Markt Inders-
dorf (Karpthofen)/Niederroth (S-Bahnlinie S2), Buslinien: MVV-Regionalbuslinie 706, 708, 715, 728, 729,
782, 785

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
keine Daten vorhanden

5.1.2. Bestehendes Fldachenpotential

Im Flachennutzungsplan dargestellte Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan beziehungsweise

kein Baurecht besteht:

Weder in Niederroth noch in Markt Indersdorf/Karpfhofen sowie im Kloster Indersdorf/Siechausern sind

Darstellungen von gewerblichen Bauflachen und gemischten Bauflachen vorhanden.

Lediglich in Engelbrechtsmihle sind zwei gewerbliche Bauflache unbeplant:

—  Am 6stlichen Ortsrand (G5.1) mit nur noch ca. 1,675 ha, damit ca. -1.675 haim Vergleich zur Bilanz
der Aufstellung des FNP“3 mit 3,35 ha.

Der Flachennutzungsplan ging bei dessen Aufstellung von einem fir das Jahr 2034 prognostizierten
Bedarf an Wohnbauflachen#4 von 26 ha aus. Diese wurden mit 26,42 ha Neuausweisung von Wohnbau-
flachen im Gemeindegebiet Rechnung getragen. Fir die Ortschaft Niederroth bedeutet dies aktuell
2,13 ha, die sich wie folgt aufteilt.

—  W6.1, am nordlichen Ortsrand von Niederroth, von ca. 1,99 ha und

—  W6.2, am 6stlichen Ortsrand von Niederroth im Bereich des Friedhofs von ca. 0,14 ha

Umwidmung von bestehenden Baufldchen im Flédchennutzungsplan von Niederroth
Darstellungen von unbebauten gemischten Bauflachen, gewerblichen Bauflachen, Sonderbauflachen
bzw. Flachen fir Gemeinbedarf, die planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan fur eine handwerk-
lich gewerbliche Nutzung umgewidmet werden kénnten, sind in Niederroth nicht vorhanden.

Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht:
Im Gemeindegebiet von Markt Indersdorf sind 6 Baullicken vorhanden, die in einem festgesetzten ,Ge-
werbe- oder Industriegebiet” liegen. Diese untergliedern sich wie folgt:

43 Anhang Ziffer 5.1 i.d.F. vom 25.07.2018
44 Begriindung zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Ziffer 4.1.1, S. 27
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— 5 Baulicken Markt Indersdorf/Karpfhofen im GE (ca. 0,965 ha davon eine mit einer Flache von
4.305 m? allerdings mit einem Emissionskontingent von nachts 48 dB(A) und

— 1 Bauliicke Markt Indersdorf/Karpfhofen im Gl (ca. 0,224 ha).

Damit sind Flachen von ca. -2,2891 ha im Vergleich zur Bilanz der Aufstellung des FNP mit 4,08 ha
anzusetzen.

Im Ortsteil Markt Indersdorf sind den Bebauungsplanen 18 bebaubare Grundstiicke in Allgemeinen
Wohngebieten vorhanden:

—  BBP Nr. 23 ,Niederroth Nordost* 4 Baullcken,

—  BBP Nr. 24 ,Nordwestlich der neuen Schule* 1 Baullcke,

—  BBP Nr. 25 ,Bachstralle” 2 Baulucken,

—  BBP Nr. 30 ,Schulmeisterberg* 1 Baullcke,

— BBP Nr. 32 ,Eichenweg* 1 Baullcke,

—  BBP Nr. 33 ,BirkenstraRe” 6 Baulucken und
—  BBP Nr. 72 ,Nahe Schulstrale” 1 Baullicke.

Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich in Niederroth:
In Bezug auf brachliegende Flachen von Militér, Bahn, Post und Gewerbe mit einer Gréf3e von mehr als
0,5 ha liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Niederroth verfiigt iiber acht Baullicken die im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) bzw. in Satzun-
gen nach § 34 Abs. 4 BauGB liegen:

- Niederroth Nord 5 Baulilicken innerhalb der Wohnbauflache,
- Innenbereichssatzung 1 Baullcke und
- Niederroth Sud 2 Baullcken innerhalb der Wohnbauflachen.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fldchen:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Méglichkeiten auf dem Immobilienmarkt befindliche Béckereibetriebe:
In einer gewissen Regelmafigkeit taucht ein bestehendes Backereigebaude in den Immobilienportalen
auf. Das Grundstiick mit der FI.-Nr. 72/45 (GewerbestralRe HsNr. XX) liegt im Gewerbegebiet ,Erweite-
rung Greut” im Ortsteil Karpfhofen. Der Bebauungsplan Nr. 39a i.d.F. vom 10.05.2000 setzt unter an-
derem ein Gewerbegebiet (GE D1), eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ 0,6) sowie einen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (LWA" mit tags 55 dB(A)/m? und nachts
mit 40 dB(A)/m?) fest.
Das vorhandene ein- bis zweigeschossige Gebaude als Backerei, Konditorei und Bistro verfiigt Uber
etwa 22 Stellplatzen. Das Grundstiick hat eine FlachengréRe von etwa 2.260 m? (etwa 52 Meter mal
44,5 Meter) und ist mit einem Gebaudekomplex von 585 m? (ungefahr 32 Meter mal 23 Meter) bebaut.
Vor der Auslegung des Bebauungsplans wurde durch den Eigentimer des Niederroths Backereibe-
triebs, die vorhandenen Rahmenbedingungen der FI.-Nr. 72/45 geprift. So scheidet das Grundstlick
aufgrund seiner zu kleinen GroRRe (bendtigt werden etwa 3.400 m?), des zu kleinen Baukdrpers (erfor-
derlich sind circa 1.570 m?), der funktionalen Anforderung (benétigt wird eine Halle mit einer Gebaude-
lange von etwa 50 Metern) sowie der zu niedrigen Emissionskontingenten (erforderlich sind tags 64
dB(A)/m? und nachts 50 dB(A)/m?) aus.
5.1.3. Aktivierungspotentiale
Zusammen mit der Verwaltung konnten folgende Griinde fiir das Bestehen der Baulticken ermittelt wer-
den, die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfligung stehen:
- Kirzlich verkaufte Grundstiicke, bei denen der neue Eigentimer die Eingabeplanung erstellt hat
bzw. das Genehmigungsfreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren lauft.
- sog. ,Enkelgrundstiicke” (sog. private Bodenbevorratung)
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fiir nachfol-
gende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des Gartens
genutzt.
- sog. ,Landbanker‘/Kapitalreserve (spekulativer Grundsttickshandel)
Die Grundstticke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fir Bauland steigen schneller
als die fir fertige Wohngebaude. Daher ist es flr die Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen
und mit ihnen zu spekulieren.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 29.07.2026
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 15/19



MARKT 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
MARKT INDERSDORF ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT"

Ferner treffen auf die Marktgemeinde die nach dem Planspiel zur Einfihrung einer ,Innenentwicklungs-

mafinahme*4® in das BauGB ermittelten Parameter zu:

- fehlendes Interesse der Eigentiimer an einer Bebauung des Grundstticks,

- fehlende Akzeptanz der Grundstiicksnachbarn und Anwohner im Umfeld, die eine Verschlechterung
ihrer Wohnbedingungen beflirchten, und

- fehlendes durchsetzungsstarkes Instrumentarium des Bodenrechts.

Auch wird im aktuellen Gutachten des Instituts der deutschen Wirtschaft zum Wohnungsbedarfsmodell*6
auf Landkreisebene ein Wohnungsbedarf von jahrlich 1.244 Wohnungen von 2021 bis 2025 prognosti-
ziert. Die geringe Baufertigstellung von jahrlich 830 Wohnungen (2016 bis 2020) im Vergleich zu dem
tatsachlichen Wohnbedarf von jahrlich 1.150 Wohnungen (2016 bis 2020) fuhrt damit im Landkreis
Dachau zu einem sich weiter aufgebauten Wohnungsmangel, der sich zukunftig weiter erhoht.
Bezogen auf die Marktgemeinde wurden in den letzten finf Jahren (2021 bis 2025) jahrlich lediglich 39
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt, was nicht einmal der Halfte des prognostizierten Fertigstellungsbe-
darfs von 82 Wohnungen pro Jahr entsprach.

5.1.4. Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs - Bevélkerungsziel

Legt man die fiir die Marktgemeinde Markt Indersdorf im Demographie-Spiegel prognostizierte Bevol-
kerungsentwicklung von jahrlich 0,05% als unteren Wert zugrunde sieht die Gemeinde einen oberen
Wert flr das mittlere zensusbereinigte Bevolkerungswachstum von bis zu 0,16% als Entwicklungsziel
(Entwicklung von 2016-2025) als vertretbar an.

Fir die Marktgemeinde Markt Indersdorf bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 5 — 17 Einwoh-
nern und damit flr das Jahr 2035 eine Bevdlkerungszahl von ca. 10.416 bis 10.536 Einwohnern, was
einem Wachstum von ca. 50 bis ca. 170 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2025 (mit 10.336 Einwoh-
nern) entspricht.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen und den Wohnstandort zu starken, halt
die Marktgemeinde ein Baugebiet in dieser GroRenordnung, auch unter dem Gesichtspunkt des Bevol-
kerungswachstums der letzten Jahre, fiir zwingend notwendig und damit begriindet.

So weicht die Gemeinde von der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ab und strebt die Weiter-
entwicklung der Gemeinde als Wohnstandort an.

Unter Bericksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (RP14 Z 2.2) einer
Fortschreibung der jahrlichen Zuwanderung (2016-2025) von ca. 62 Einwohnern, einer Fortschreibung
der zensusbereinigten naturlichen jahrlichen negativen Bevolkerungsentwicklung (2016-2025) von ca.
-16 Einwohnern und dem Ersatz- und Auflockerungsbedarf (2026-2035) von ca. 31 Einwohnern ergibt
sich ein Bedarf fir bis zu ca. 77 Einwohner pro Jahr.

Aufgrund der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise*’ ergibt sich von 2026 bis 2035 ein
Bauflachenbedarf von ca. 5,75 ha.

Ferner liegen der Marktgemeinde von den parzellierten Grundsticken sudlich der Bachstralle Winsche
fur eine Wohnbebauung vor.

Wie die obigen Werte zeigen, ist die Entwicklung der ca. 0,405 ha grofen Flache als ,,Wohnbau-
flache“ als nicht nennenswert zu bewerten und stellt fiurr die Ortschaft Niederroth eine mehr als
vertragliche Bevolkerungsentwicklung dar. So stuft die Marktgemeinde die Neuausweisung der
Wohnenbaufldche als flaichenmaBig gering ein.

5.1.5. Interkommunales Gewerbegebiet

Fur ein interkommunales Gewerbegebiet kommen potenziell zunachst die anliegenden Gemeinden in
Betracht. Aufgrund der Zielsetzung, insbesondere des Bezuges nach Niederroth, werden fir ein inter-
kommunales Gewerbegebiet wenig Verwirklichungsmdglichkeiten eingerdumt. Im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eine
Abstimmung mit diesen Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) durchgefiihrt. Von keiner der acht
Nachbargemeinden wurde diese Idee aufgegriffen.

Eine gemeindelibergreifende Zusammenarbeit ist unter dem Aspekt des Flachenverbrauchs eher kri-
tisch wenn nicht kontraproduktiv einzustufen, da in der Regel interkommunale Gewerbegebiete haufig

45 Abschlussbericht: Planspiel zur Einfihrung einer ,Innenentwicklungsmafnahme* (,Innenentwicklungsmaf-
nahmengebiet”) in das Baugesetzbuch vom 22.10.2018

46 Henger/Voigtlander, 2021, IW-Wohnungsbedarfsmodell. Weiterhin hohe Wohnungsbedarfe — vor allem in den
Grol3stadten, Gutachten im Auftrag der Deutsche Reihenhaus AG, Kéln

47 Baden-Wirttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Baufl&-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom
15.02.2017
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auf Standorten realisiert werden, die im Grenzgebiet zweier Gemeinden, also nicht an geeignete Sied-
lungseinheiten angebunden sind und im Aul3enbereich liegen.

5.1.6. Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzten Fldchen

Aufgrund der vorliegenden Anfragen fiir gewerbliche Bauflachen durch ortsansassige Betriebe, ergibt
sich fir der Gemeinde ein Flachenbedarf von ca. 1,99 bis 2,39 ha.

Dabei bendtigen die Betriebe entsprechend ihrem Wirtschaftszweig (produzierendes Gewerbe, verar-
beitendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerksbetriebe) sowohl einen unterschiedlichen Flachenbe-
darf als auch eine unterschiedliche Schutzbediirftigkeit hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen.
Obwohl der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth Richtung Kreut“ im Parallelverfahren aus-
gelegt wird, wurde abgesehen von der Backerei und dem Landschaftsbaubetrieb, noch keine Auswahl
der weiteren Betreibe getroffen. Dies erfolgt erst nach dem Satzungsbeschluss beziehungsweise der
Umlegung.

5.1.7. Alternativenpriifung und Standortentscheidung

Aufgrund des Trennungsgrundsatzes sind emittierende Nutzungen so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete so weit wie
madglich vermieden werden. Auch wegen des historischen Bezugs der ortsansassigen Betriebe mdchte
die Marktgemeinde im Ortsteil Niederroth Flachen fir gewerbliche und handwerkliche Nutzungen in
Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz zur Verfigung stellen, dabei soll gleichzeitig die
bestehende Wohnbebauung mit einer Wohnbauflache abrundent werden.

So kommt fiir die Errichtung einer gewerbliche Bauflache wegen der schadlichen Umwelteinwirkungen
(z.B. anlagebezogene bzw. verkehrliche Geradusche) nur eine Anbindung an ein gering schutz-
bediirftiges und gering stérempfindliches Baugebiet, wie z.B. eine gemischte Bauflache, und aufgrund
des Flachenbedarfs und der Verfugbarkeit von ausreichend grolRen geeigneten Flachen nur ein
Standort im AuRRenbereich in direkter Anbindung an eine Uberdrtliche Stral3e in Frage.

Ein Standort innerhalb einer gemischte Bauflache wird als nicht zukunftsfahig erachtet, da hier nur ,nicht
wesentlich stérende” bzw. ,das Wohnen nicht wesentlich stérende” Gewerbebetriebe zugelassen
werden kénnen.

Fir die Auswahl des Standortes sprechen:

- ausreichende Grofie,

- Uberdrtlich gute ErschlieSung durch die direkte Anbindung an das klassifizierte Stral’ennetz,

- hohe Variation im Flachenzuschnitt (Bearbeitungs- und Produktionsflachen, Kundenverkehr, Pra-
sentationsflachen),

- Minimierung des Konfliktpotenzials mit benachbarten Nutzungen (z.B. Wohnen),

- vorhandene Flachenverflgbarkeit und damit eine kurzfristige Realisierungsmdglichkeit und

- einer vorhandener einseitiger ErschlieBungsstralte (BachstralRe).

Wegen der Larmemissionen, die im Betrieb entstehen (anlagebezogener beziehungsweise
verkehrsbedingter Larm), kdnnen diese nur auf einer gewerblichen Bauflache mit einer gemischten
Bauflache als Puffernutzung untergebracht werden. Wobei die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen
als Puffer zum festgesetzten Reinen Wohngebiet sowie der Abrundung des ndrdlichen Quartiers dient.
5.1.8. Neuausweisung

Die der Marktgemeinde zur Verfigung stehenden planerischen MaRnahmen sind nicht ausreichend,

um auf die Neuausweisung aufgrund der Verlagerung der beiden Betrieben ganz zu verzichten. Auf-

grund der Flachenverfligbarkeit, der verkehrlichen Anbindung, der Nutzungszuordnung und der Syner-

gieeffekte drangt sich der Anderungsbereich fir eine Neuausweisung auf.

Dariiber hinaus zeichnet sich der Standort fir eine handwerklich, gewerbliche Nutzung durch die Lage

direkt an der Staatsstrafle St 2050 (Minchener Stralle) aus.

Die Gemeinde hat sich mit den bestehenden Flachenpotentialen (Ziffer 6.1) auseinandergesetzt und
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Neuausweisung erforderlich ist

5.2 Vorabstimmung bei der hoheren Landesplanungsbehorde

Im Vorfeld einer mdglichen Entwicklung einer gemischten bzw. gewerblichen Bauflache am sudlichen
Ortsrand von Niederroth, wurde in Bezug auf das ,Anbindegebot‘ (LEP 3.3 Z*8) des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern eine Vorabstimmung mit drei Varianten durchgefiihrt. Diese unterscheiden
sich in eine solitare Gewerbegebietsausweisung mit raumlicher Trennung zur BachstralRe (Variante 1),
einer Zuordnung bzw. Staffelung von Bauflachen unter Berlicksichtigung der Stérgrade und

48 Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.”
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Schutzempfindlichkeit der Wohnbauflachen, gemischten und gewerblichen Bauflachen (Variante 2)
und aufbauend auf Variante 2 die Ausdehnung bis zur dstlichen Staatstrale 2050 (Variante 3).

Hierzu gab die hohere Landesplanungsbehoérde bei der Regierung von Oberbayern“® folgende Bewer-
tung ab:

LLetztlich steht keine Ihrer Varianten dem Anbindegebot auf Planungsebene des FNP entgegen. Bei
allen sollte im weiteren Verfahren (BP) darauf geachtet werden, dass die Siedlungsentwicklung von der
dem jetzigen Siedlungsrand zugewandten Seite aus erfolgt.”

5.3. Innenentwicklung - Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flache

Im BauGB ist ein Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriin-
dungsanforderungen bei der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB) vorhanden. Durch diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forst-
wirtschaft“ besonders hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsar-
ten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Anderungsbereich die tatsachlich vorhandene
landwirtschaftliche Flache (ca. 3,306 ha) durch ,Wohnbauflachen®, ,gemischte Bauflachen®, gewerbli-
che Bauflachen®, ,Sonstige Griinflachen mit besonderer Bedeutung fir das Ortsbild/Ortsrandeingri-
nung“ und ,Flachen zur Regelung des Wasserabflusses — Regenriickhaltung” nur im notwendigen Um-
fang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MalRnahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot“®°. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt eine Vorbereitung der Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinan-
spruchnahme nur im notwendigen Umfang. Bestehende gréRRere Potentiale der Innenentwicklung wer-
den aus Sicht der Gemeinde nicht gesehen, da insbesondere deren Aktivierung (siehe Ziffer 5.1) nicht
realistisch ist, der Flachenbedarf kurzfristig befriedigt werden soll und durch die verursachten Gerau-
sche (anlagebezogener bzw. verkehrlicher Larm) bzw. Geruchsemissionen sowie aufgrund der Nutzun-
gen (Trennungsgrundsatz) eine Lage innerhalb des Siedlungsbereichs ausscheidet.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Anderungsbereich ist in Anbetracht der Be-
dirfnisse der Wirtschaft, der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung trotz der hohen Ertragsfahigkeit des
Bodens vertretbar.

5.4. Hochwasservorsorge

Die Belange der Hochwasservorsorge, insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hoch-
wasserschaden, sind als Aufgabe der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Rege-
lung betont die gewachsene Bedeutung des Hochwasserschutzes, insbesondere des Schutzes vor
Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Anderungsbereiches am sidlichen Siedlungsbereich und der Entfernung von ca.
50 m zum nachsten FlieRgewasser, dem Rothbach auf einer Héhe von ca. 476,0 m G.NHN und damit
ca. 4 Héhenmeter unter dem tiefsten Punkt des Anderungsbereichs, sind Gefahren durch ein Fluss-
hochwasser unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Ri-
sikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor. Jedoch ist gemaR der Hinweiskarte
.Oberflachenabfluss und Sturzfluten” ein ,potentieller FlieBweg* mit ,maRigem Abfluss* vorhanden, der
in der zukunftigen Darstellung als ,Flachen zur Regelung des Wasserabflusses — Regenrtckhaltung®
zu liegen kommt. Aufgrund des nach Osten bzw. Stiden geneigten Gelandes ist mit wild abflieRendem
Wasser auch aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) nur von Westen zu rechnen.
Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus denkbar.

Bezuglich des anstehenden Grundwasserstandes wird von einem niedrigen bis mittleren Grundwasser-
flurabstand ausgegangen. Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus wahrscheinlich. Sollte nach der ei-
genverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein héherer Grundwasserstand
oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von Bauvorha-
ben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfihrung) reagiert
werden.

5.5. Klimaschutz bzw. Klimaanpassung

Mit § 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB wurden der Klimaschutz und die Klimaanpassung ausdrtcklich als Auf-
gabe der Bauleitplanung benannt. Ergénzt wurde dies mit der ,Klimaschutzklausel“ des § 1a Abs. 5

49 eMail vom 14.12.2021 (13:58)
5 5o Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1
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MARKT 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
MARKT INDERSDORF ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT"

BauGB. Beide Regelungen betonen die gewachsene Bedeutung des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung und werten sie im Ergebnis qualitativ auf. Sie erhalten jedoch keinen Vorrang vor anderen
Belangen: ein Optimierungsgebot oder ein von der jeweiligen ortlichen Situation unabhangiges Hand-
lungsgebot bestehen nicht. Sie sind vielmehr in der Abwéagung zu beriicksichtigen (§ 1a Abs. 5 Satz 2
BauGB).

Da der Flachennutzungsplan ein wichtiges gesamtgemeindliches Steuerungsinstrument ist, dient er
auch zur Sicherung klimaschiitzender und energieeffizienter Siedlungsstrukturen. Dies beinhaltet ins-
besondere:

— die Innenentwicklung vor AuRenentwicklung,

— die Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche,

— die Vermeidung der Zersiedelung,

— die Nutzungsmischung,

— die Standortplanung fiir erneuerbare Energien und

— die Sicherung von Flachen fir den Hochwasserschutz bzw. klimarelevante Griin- und Freiflachen.

Aufgrund der GroRe und der Zielsetzung der Anderung des Flachennutzungsplanes kénnen die Arron-
dierung bestehender Siedlungsbereiche und die Vermeidung von Zersiedelung nur teilweise durch eine
kompakte Neuausweisung in direktem Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich und die Nut-
zungsmischung umgesetzt werden. Die Innenentwicklung vor Aufienentwicklung und die Arrondierung
des bestehenden Siedlungsbereiches kénnen aufgrund des Trennungsgrundsatzes nicht umgesetzt
werden, da entsprechende Flachen kurz- bzw. mittelfristig nicht zur Verfligung stehen.

Auch eine Standortplanung fiir erneuerbare Energien kann wegen der Zielsetzung der Anderung nicht
umgesetzt werden. So wurde im Gemeindegebiet mit der in Aufstellung befindlichen:

— 10. Anderung ,Batteriespeicherpark Neuried"

Sowie ebenso durch die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen:

— ,Sondergebiet Biomasse, Ried*, 4. Anderung

— ,Solarpark Sumitomo Cyclo*, 6. Anderung

— ,Solarpark Stachusried, 8. Anderung

- Erweiterung Solarpark Weil“, 9. Anderung

- ,S0 Solargenergie — PV* dstlich von Weyhern,

- ,S0 Biomasse" in Ried

— ,S0 Photovoltaik” nérdlich Wéhr und 6stlich Albersbach

— S0 Photovoltaik” siidwestlich von Weil

- ,S0 Erneuerbare Energien“ in Weil und

- ,S0 Biomasse® sudlich von Tiefenlachen.

Grundlagen fir die Errichtung von Anlagen fur die Erzeugung erneuerbaren Energien geschaffen. Im
Jahr 2011 wurde mit dem landkreisweiten Aufstellungsverfahren fir einen gemeinsamen sachlichen
Teilflachennutzungsplan — Konzentrationsflachen ,Windkraftanlagen® begonnen. Dieser sah fur das Ge-
meindegebiet von Markt Indersdorf hierfir Flachen von 31,2 ha, verteilt auf zwei Konzentrationszonen
und damit auf 0,0045% des Gemeindegebietes vor. Nach der Einfiihrung der 10H-Reglung (Art. 82
Abs. 1 BayBO geandert durch das Gesetz vom 14.11.2014 GVBI. S. 478) stiegen mehrere Gemeinden
aus dem Verfahren aus, sodass dieses nicht mehr weitergefuihrt wurde. Die Errichtung von Windkraft-
anlagen richtet sich demnach nach § 35 BauGB (geandert durch Gesetz vom 08.10.2022, BGBI. U S.
1726) bzw. Art. 82 BayBO (gedndert durch Gesetz vom 08.11.2022, GVBI. S 650).

Die Sicherung von Flachen fur den Hochwasserschutz bzw. klimarelevante Grun- und Freiflachen wurde

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit folgenden Darstellungen berticksichtigt.:

- Uberschwemmungsgebiet HQ100 amtlich festgesetzt

— Flachen entlang von FlieRgewassern mit besonderer Bedeutung und Funktion fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die primar unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten zu entwickeln
sind, gute Eignung fur Ausgleichsflachen, -malRnahmen

— moglicher Retentionsbereich Gittersbach

Die Sicherung klimarelevanter Griin- und Freiflachen kann aufgrund der Grofe und Zielsetzung des

Anderungsbereichs keine aktive Beriicksichtigung finden.

Markt Indersdorf, Furstenfeldbruck

Franz Obesser Frank Bernhard Reimann

1. BUrgermeister Architekt+Stadtplaner
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Synopsenfassung des Flachennutzungsplanes mit 5. Anderung
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5. Anderung des Flachennutzungsplanes "Niederroth - Richtung Kreut"
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