GEMEINDE FAHRENZHAUSEN

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES BAU- UND PLANUNGSAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum:

Beginn:
Ende
Ort:
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in der Gaststube "Alter Wirt" in Fahrenzhausen

Erster Blirgermeister

Stadlbauer, Heinrich

Ausschussmitglieder

Angermaier, Martin
Hagn jun., Korbinian
Stocker, Eva
Widhopf, Josef

Stellvertreter

Kistler, Markus
Muller, Wolfgang

Schriftfihrerin

Kargus-Schad, Caroline

ANWESENHEITSLISTE

(H. Widhopf kommt um 18.20 Uhr vor Top 2)

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Kern, Robert
Kislinger, Christian

(berufliche Grinde)
(berufliche Grinde)
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Erster Burgermeister Heinrich Stadlbauer eréffnet um 18:15 Uhr die Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses, begrifit alle Anwesenden und stellt fest, dass die Ladung ordnungsge-
malf erfolgte, dass Zeit, Ort und Tagesordnung gemaf3 Art. 52 GO ortstiblich bekanntgegeben
worden sind und die Beschlussfahigkeit des Bau- und Planungsausschusses gemaf Art. 47
Abs. 2 und Abs. 3 GO vorliegt.

Beim Tagesordnungspunkt 5 leitet Frau Stocker die Sitzung (Art. 33 Abs. 2 Satz 1).

OFFENTLICHE SITZUNG

Antrag auf Vorbescheid, St.-Laurentius-Strale und Untere Dorf-
stralRe, Viehbach: Neubau von einem Einzelhaus mit drei Wohnein-
heiten und drei Doppelhdusern, mit den jeweils zugehérigen Gara-
gen bzw. Stellplatzen, sowie einer Stellplatzanlage

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Antrag auf Vorbescheid fiir den Bereich der Grundstiicke Fl.-Nrn. 642,
642/2, 642/3, 642/4, 642/5 und 642/6, alle Gemarkung Fahrenzhausen, (St.-Laurentius-Stralle
und Untere DorfstralRe) in Viehbach zur Errichtung eines Einzelhauses mit drei Wohneinheiten
(FI.-Nr. 642) und drei Doppelh&user mit den jeweils zugehoérigen Garagen und Stellplatzen (Fl.-
Nrn. 642/3, 642/4, 642/5 und 642/6) sowie einer Stellplatzanlage (FIl.-Nr. 642/2) gestellt.

Die Grundstlicke liegen im Innenbereich (8§34 BauGB). Im Flachennutzungsplan sind diese als
Dorfgebiet dargestellit.

Die Hohenentwicklung der neuen Gebaude ist nicht dargestellt. Die Bebauung erscheint sehr
dicht. Immissionsrechtliche Auswirkungen der benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe mis-
sen gepruft werden. Die Kosten einer eventuellen Verlegung der vorhandenen Zufahrten, z.B.
durch Absenkung der Bordsteine, sind vom Bauherren zu tragen. Die Fahrt- und Leitungsrechte
sind notariell gesichert nachzuweisen. Die Schmutzwasserableitung ist ausschlieBlich tGber die
Untere Dorfstralle moglich. Die Kosten fir zusatzliche Grundstiicksanschliisse missen vom
Antragsteller getragen werden.

Vorgeschichte (frihere Antrage, Beschliisse, Bescheide):

Im November 2013 ist eine Bauvoranfrage zur Bebauung der FI.-Nr. 642, Gemarkung Fahrenz-
hausen, in Viehbach gestellt worden. Der Bau- und Planungsausschuss war grundsatzlich mit
einer weiteren Bebauung der genannten Flurnummer unter Beachtung des §34 BauGB einver-
standen.

Zwischenzeitlich wurde die FI.-Nr. 642, Gem. Fahrenzhausen, in zwei Grundstlicke geteilt. Das
vorhandene Wohngebaude (Untere DorfstraRe 32) hat nun die FI.-Nr. 642/1. Fiur das neu zu
bebauende Grundstiick (FI.-Nr. 642) wurde im Juli 2015 ein Antrag auf Vorbescheid zur Errich-
tung von drei Einfamilienhdausern mit drei Doppelgaragen an der St.-Laurentius-Stral3e gestellt.
Auch diesem Antrag stimmte der Bau- und Planungsausschuss zu. Es wurde unter anderem
festgesetzt, dass sich die GroéRe der Baukorper in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen muss. Die GRZ darf maximal 0,3 nicht Gberschreiten und die Stellplatze sind in wasser-
durchlassiger Weise auszufuhren. Bei einer Verlegung einer bestehenden Zufahrt sind eventu-
ell anfallende Kosten zur Anderung der Zufahrt auf 6ffentlichen Grund vom Bauherrn zu iiber-
nehmen. Mit Vorbescheid des Landratsamtes Freising vom 22.12.2015 wurde der Antrag mit
Auflagen genehmigt.

Im Juni 2017 ging ein Antrag auf Errichtung eines Garagenhofes mit 12 Stahlelement-
Fertigteilen und drei Stellplatzen fur Fl.-Nr. 642/4, Gemarkung Fahrenzhausen, ein. Der Bau-
und Planungsausschuss der Gemeinde Fahrenzhausen hat dem Bauantrag mit der Auflage
zugestimmt, dass die Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise auszufuhren sind. Aul3erdem
wurde angeregt, dass auf den Garagen ein symmetrisches Satteldach zu errichten ist oder das
Dach zu begrinen, da sich dies wesentlich besser ins Ortsbild einfigt. Auch das Landratsamt
Freising hat diesen Bauantrag mit Bescheid vom 27.09.2017 im vereinfachten Verfahren ge-
nehmigt.
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Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss lehnt den Antrag auf Vorbescheid zur Bebauung der Grund-
stiicke FIL.-Nrn. 642, 642/2, 642/3, 642/4, 642/5 und 642/6, alle Gemarkung Fahrenzhausen, in
der vorliegenden Form ab.

Das Bauvorhaben muss sich nach 834 BauGB nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfigen und die ErschlieBung muss gesichert sein. Hinsichtlich der Bebauungs-
dichte und der GroRRe der Baukorper scheint dies nicht der Fall zu sein, hinsichtlich der Hohen-
entwicklung und der intensiven Wohnnutzung zwischen zwei landwirtschaftlichen Betrieben
und der daraus resultierenden immissionsschutzrechtlichen Vorgaben ist die Einfligung wegen
fehlender Angaben nicht Gberprufbar.

Es wird auf folgendes hingewiesen:

Bei einer Verlegung einer bestehenden Zufahrt bedarf es der Zustimmung des Stra3enbaulast-
tragers und die anfallende Kosten zur Anderung der Zufahrt auf 6ffentlichem Grund sind vom
Bauherrn zu Gbernehmen. Auf eine gesicherte private ErschlieBung (ggf. Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrecht) ist zu achten und notariell nachzuweisen. Die Schmutzwasserableitung ist aus-
schlie3lich Uber die Untere DorfstralRe moglich. Die Kosten fir weitere Grundstiicksanschlisse
muss der Antragsteller Ubernehmen. Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstiicken zu versi-
ckern und darf weder auf Nachbargrundstiicke noch auf 6ffentliche Flachen geleitet werden.
Sofern die bestehenden Probleme hinsichtlich des Einfugungsgebotes mit dem Antragsteller
nicht einvernehmlich geldst werden kdénnen, bedarf es einer Veranderungssperre und einer ent-
sprechenden Bauleitplanung.

Einstimmig beschlossen Ja 6 Nein 0 Anwesend 6 Persoénlich beteiligt 0

Bauantrag, Kammerer StralRe 11, Lauterbach: Umbau/Umnutzung
einer Gaststatte in eine Wohnung und Umbau von Géastezimmern

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Bauantrag fur den Bereich des Grundstiickes FIl.-Nr. 18, Gemarkung
Lauterbach, (Kammerer StraBe 11) zum Umbau/Umnutzung einer Gaststatte in eine Wohnung
und den Umbau von Géstezimmern gestellt.

Das Grundstuck liegt im Innenbereich (834 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet dargestellt.

Im Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich derzeit eine Gaststatte, welche als Wohnung
umgebaut werden soll. Das Obergeschoss ist mit 8 Gastezimmern ausgestattet, welche eben-
falls umgebaut werden sollen. Aus den vorhandenen Unterlagen geht nicht hervor, ob und wie-
viel Gastezimmer bereits genehmigt waren. Das Dachgeschoss bleibt im Gegensatz zum An-
trag vom Februar 2019 nicht ausgebaut. Der Bestand weist 10 Stellplatze auf.

Der Bauantrag vom Februar 2019 wurde seitens der Gemeinde Fahrenzhausen abgelehnt, weil
die erforderliche Anzahl von Stellplatzen nicht erbracht werden konnte.

Fur die 8 Einzelzimmer im Obergeschoss sind 4 und die Wohnung im Erdgeschoss sind 2 Stell-
platze von Noten. Nachgewiesen werden 7 Stellplatze.

Die Gastezimmer im Obergeschoss werden Uber eine neue Aul3entreppe zuganglich gemacht,
wobei die Abstandsflache in das Nachbargrundstiick ragt. Hierfiir ist eine Abstandsibernahme-
erklarung vorhanden.

Die GRZ betragt 0,69. Bertlicksichtigt man die Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise redu-
ziert sich die GRZ auf 0,57.
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Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Bauantrag zum Umbau/Umnutzung einer Gast-
statte in eine Wohnung und den Umbau von Gastezimmern mit der Auflage zu, dass die Stell-
platze in wasserdurchlassiger Weise ausgefihrt werden missen.

Einstimmig beschlossen Ja 7 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt O

Antrag auf isolierte Befreiung, Im Leger 4, Fahrenzhausen: Neubau
einer Fertiggarage

Sachverhalt
Der Bauherr hat einen Antrag auf isolierte Befreiung fir den Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr.
260/36, Gem. Fahrenzhausen, (Im Leger 4) in Fahrenzhausen zur Errichtung einer Fertiggara-
ge gestellt.
Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Leger,. Das Bauvorhaben
stimmt hinsichtlich folgender Festsetzung nicht mit der Satzung tberein:

- B.3.3: Grole der vorgesehenen Garagenflache
Die neu geplante Fertiggarage hat die MalRe von 7,00m x 2,97m. Vorgesehen ist It. Bebau-
ungsplan ,Im Leger® eine GrofRe von 5,50m x 3,00m. Somit wird die vorgesehene Flache fir die
Garage um 1,50m nach Osten Uberschritten. Die GRZ betragt nun 0,45. Aus Sicht der Verwal-
tung kann dieser Befreiung zugestimmt werden, da es in diesem Baugebiet bereits mehrere
Abweichungen zu den Garagen gibt. Es sind sowohl Einzelgaragen mit einer maximalen Lange
von 6,50m sowie Doppelgaragen mit einer Gréf3e von 6,00m x 6,00m.

Im Juni 2019 hat der Bauherr bereits einen Antrag auf Baugenehmigung im Freistellungsverfah-
ren zur Errichtung einer Doppelhaushélfte gestellt. Dieser wurde am 04.07.2019 im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren von der Gemeinde Fahrenzhausen genehmigt. Damals waren le-
diglich 2 Stellplatze geplant. Nun soll anstatt eines Stellplatzes die Zufahrt fir die Fertiggarage
entstehen. Dies ist auch It. Bebauungsplan so vorgesehen.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Antrag auf isolierte Befreiung im Bebauungs-
plangebiet ,Im Leger‘ zur Errichtung einer Fertiggarage auf Fl.-Nr. 260/36, Gemarkung Fah-
renzhausen, mit der Auflage zu, dass der Stellplatz und die Zufahrt in wasserdurchléassiger Wei-
se ausgefuhrt werden.

Einstimmig beschlossen Ja 6 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt 1
Herr Widhopf nimmt als Planfertiger nicht an der Abstimmung teil.

Bauantrag, St.-Laurentius-Strale, Viehbach: Neubau eines Einfami-
lienhauses mit Garage

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Bauantrag fir den Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr. 967/4, Gemarkung
Fahrenzhausen, (St.-Laurentius-Stral3e) in Viehbach zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage gestellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Viehbach-Nordwest“. Das
Bauvorhaben stimmt hinsichtlich folgender Festsetzungen nicht mit der Satzung Uberein:

-A3.1L: max. zulassige Grundflachenliberschreitung um 70% fir Garage mit Zu-
fahrten und Nebenanlagen

-A7.1 Male der Garage

-A.7.8: Firstrichtung der Garage
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Das Wohngebaude entspricht den Festsetzungen. Die Firstrichtung und Lange der Garage
muss angepasst werden, da bei der bereits bestehenden Nachbargarage auf Fl.-Nr. 967/1,
Gem. Fahrenzhausen, die Firstrichtung und Lange geéndert wurde. Unter Festsetzung A.7.8
wird die Angleichung von Garagen, welche an der Grundstlickgrenze zusammengebaut wer-
den, gefordert. Die maximale Grundflache wird um ca. 27,50m? Uberschritten. Dies ergibt sich
aus der langen Zufahrt zur Garage, welche mit versickerungsfahigem Pflaster ausgefuhrt wird.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Antrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Garage unter Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Viehbach-
Nordwest“ A.3.1 (max. zulassige Grundflachenuberschreitung), A.7.1 (Malte der Garage) und
A.7.8 (Firstrichtung der Garage) zu, da die Grundziige der Planung unberihrt bleiben. Alle wei-
teren Festsetzungen sind einzuhalten.

Einstimmig beschlossen Ja 7 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt 0

Bauantrag, Eschenstral3e 5, Grof3ndbach: Errichtung eines Einfami-
lienhauses mit Doppelgarage

Sachverhalt

Die Bauherren haben einen Bauantrag fur den Bereich des Grundstuckes Fl.-Nr. 88, Gem.
Grol3ndbach, (EschenstralRe 5) in Grof3ndbach zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Dop-
pelgarage gestellt.

Das Grundstilck liegt im Innenbereich (8§ 34 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Das unterkellerte Wohnhaus (13,49m x 9,99m) ist mit Erdgeschol3 und Dachgeschol3 geplant.
Die Wandhthe betrdgt vom Rohful3boden im EG 3,705m und von der Gelandeoberkante
4,445m. Die Firsthdhe ist mit 7,90m bzw. 8,64m dargestellt. Das symmetrische Satteldach hat
eine Dachneigung von 40° und eine Kniestockhdhe von 55cm bis Oberkante Pfette. Im Dach-
geschol3 sind an der Sudwestseite des Daches 3 Dachgauben mit einer Gesamtbreite von
7,79m vorgesehen, dies entspricht 58% der Hauslange. Auf der Nordostseite sind 3 Dachfla-
chenfenster mit einer Gesamtbreite von 3,00m dargestellt, welche 22% der Hauslange ent-
spricht. Flr das Einfamilienhaus sind eine Doppelgarage und ein freier Stellplatz geplant, womit
die Stellplatzforderung erfillt ist.

Die Doppelgarage (8,49m x 7,49m) hat eine Wandhdhe von 3,00m und eine Firsththe von
6,14m. Das symmetrische Satteldach hat ebenfalls wie das Wohngebaude eine Dachneigung
von 40°. Es sind keine Gauben und Dachflachenfenster vorgesehen.

Die GRZ betragt 0,17 bei einer GrundstiickgroRe von 2.929mz2. Berlcksichtigt man die zu be-
bauende Teilflache mit einer Grof3e von 1.220m? ergibt sich eine GRZ von 0,41.

Die direkte Nachbarbebauung hat ebenfalls Wohngebaude mit E+D und einem symmetrischen
Satteldach von 40°. Das westliche Wohnhaus hat eine Firsthbhe von ca. 7,85m und das 0stli-
che Wohnhaus ca. 7,95m von der Gelandeoberkante. Die Kniestockhthe bei beiden Wohnge-
bauden betragt 40cm (Auflage vom Landratsamt Freising), wobei dies in der Ortsrandsatzung
von 1977 festgesetzt war. Der Architekt des Bauvorhabens hat ein Hohenaufmal3 mit der umlie-
genden Bebauung durchgefuhrt und das neue Gebaude so geplant, dass die Hohenentwicklung
im Gesamtbild in einer Linie verlauft.

Beschluss
Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Antrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage ohne Einwendungen zu.

Einstimmig beschlossen Ja 6 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt 1

Herr Stadlbauer gibt wegen personlicher Beteiligung die Sitzungsleitung wahrend des Tages-
ordnungspunktes an Frau Stocker ab und nimmt an der Abstimmung nicht teil.
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Bauantrag, StralRfeld 6, GroRndbach: Neubau einer Logistikhalle
mit Blro, Betriebsleiter- und Hausmeisterwohnung, TEKTUR

Sachverhalt

Die Bauherrin hat einen Antrag zur Errichtung einer Logistikhalle mit Biro, Betriebsleiter- und
Hausmeisterwohnung im Gewerbegebiet Grofindbach (FI.-Nr. 411/18, Gem. Grol3ntbach) ge-
stellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet
GroRndbach®. Das Bauvorhaben stimmt hinsichtlich folgernder Festsetzungen nicht mit der Sat-
zung Uberein:

-D.2.2: Wandhdhe: max. 8,00m, bergseitig an der hdchsten Stelle
8,20m (komplettes Gebaude)
-D.4.1: Dach: Symmetrisches Satteldach, 10° - 15°
sym. Satteldach mit 5° Dachneigung
-D.9.2.5: Pflanzflache: beidseitig entlang der entstehenden Grundstlicksgrenzen ein

3m breiter Pflanzstreifen, mindestens halbe Grundstiickslange

an neuer Sudgrenze ein 2,145m breiter Pflanzstreifen auf ca.
2/3 der Grundstiickslange und ein 4,755m breiter Pflanzstrei-
fen auf ca. 1/3 der Grundstickslange, an der neuen West-
grenze ein 3,00m breiter Pflanzstreifen auf gesamte Grund-
stickslange

Die Logistikhalle ist bei einer Lange von 80,615m x 24,38m (ber zwei Etagen geplant. Im Erd-
geschoss ist eine Lagerhalle mit Kommissionierung, Empfang, Sanitar und Aufenthalt. Im Ober-
geschoss sind die Blrordume und zwei Wohnungen enthalten.

Stellplatze sind 15 vorhanden, davon 1 behindertengerecht und eine Garage. Die Anzahl der
Stellplatze ergibt sich aus der Anzahl der Beschaftigten, welche in der Betriebsbeschreibung mit
14 Mitarbeitern angegeben ist. Daraus ergibt sich eine Anzahl von 10 plus 4 fir die Wohnun-
gen. Gesamt sind 14 Stellplatze notwendig.

Die Verwaltung hat keine Bedenken gegen eine Befreiung von der Festsetzung D.9.2.5 (Be-
pflanzung) beziiglich der neuen Siidgrenze, da eine Bepflanzung auf der gesamten Grund-
stiickslange geplant ist. Auch einer Befreiung von den Festsetzungen D.2.2 (Wandhdhe) und
D.4.1 (Dach) kann zugestimmt werden. Die Uberschreitung der Wandhohe um 0,20m ist stad-
tebaulich vertretbar.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss genehmigt den Antrag auf Errichtung einer Logistikhalle mit
Buro, Betriebsleiter- und Hausmeisterwohnung unter Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet GroRndbach“ Punkte D.2.2 (Wandhéhe), D.4.1
(Dach) und D.9.2.5 (Pflanzstreifen). Die Grundzuge der Planung werden nicht beruhrt.

Alle weiteren Festsetzungen sind einzuhalten.

Einstimmig beschlossen Ja 7 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt O
Bauantrag, Fraunbergstrale 3, Weng: Errichtung von 4 Dachgau-

7 ben auf bestehendem Wohnhaus und einer Treppe zur Dachterras-
se auf bestehender Garage

Sachverhalt

Die Bauherren haben einen Bauantrag fur den Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr. 897/33, Gem.
Gro3n6bach, (Fraunbergstral3e 3) in Weng zur Errichtung von 4 Dachgauben auf bestehendem
Wohnhaus und einer Treppe zur Dachterrasse auf bestehender Garage gestellt.

Das Grundstuck liegt im Innenbereich (8 34 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet dargestellt.
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Das bestehende Einfamilienhaus soll im Dachgeschoss in den Wohnbereichen Dachgauben
erhalten: je Dachseite 2 Stiick, welche 22% der Hauslange entsprechen. Auf der 6,00m breiten
Grenzgarage soll eine 3,00m breite Terrasse errichtet werden, deren Zugang Uber eine neue
AulRentreppe erfolgen soll.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Antrag zur Errichtung von 4 Dachgauben auf
dem bestehenden Wohnhaus und einer Treppe zur Dachterrasse auf bestehender Garage ohne
Einwendungen zu.

Einstimmig beschlossen Ja7 Nein 0 Anwesend 7 Persdnlich beteiligt O

8 Verschiedenes

a) Errichtung eines Carports in der Birkenstral3e 10, Gro3nébach
Die Verwaltung wird gebeten zu prifen, ob es fur die Uberbauung der Stellplatze in der Birken-
straRe 10 in GroRndbach eine Genehmigung gibt.

b) Errichtung einer Garage Am Ried 5, Fahrenzhausen

Die Verwaltung wird gebeten zu prufen, ob es fur die Errichtung einer Garage Am Ried 5 in
Fahrenzhausen eine Genehmigung gibt und ob der 5,0 m-Stauraum vor der Garage eingehal-
ten ist.

Mit Dank fur die gute Mitarbeit schliel3t Erster Burgermeister Heinrich Stadlbauer um 18:46 Uhr
die offentliche Sitzung des Bau- und Planungsausschusses.

Heinrich Stadlbauer Caroline Kargus-Schad
Erster Blrgermeister Schriftfiihrung
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