GEMEINDE FAHRENZHAUSEN

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES BAU- UND PLANUNGSAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum: Montag, 23.03.2020

Beginn: 19:00 Uhr

Ende 19:50 Uhr

Ort: im Pfarrsaal des Pfarrheimes

ANWESENHEITSLISTE

Erster Blirgermeister

Stadlbauer, Heinrich

Ausschussmitglieder

Hagn jun., Korbinian
Kern, Robert
Kislinger, Christian
Stocker, Eva
Widhopf, Josef

Schriftfihrer

Hermann, Franz

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Angermaier, Martin (Corona-Ansteckungsgefahr)
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung
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Bauantrag, HauptstraRe 12, Fahrenzhausen: Abbruch eines Einfamilienhau-
ses, Neubau eines Zweifamilienhauses mit Doppelcarport

Bauantrag, Sonnenstral3e 73, Fahrenzhausen: Errichtung eines Wohnhauses
mit zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zwei Stellplatzen

Bauvoranfrage, EschenstraRe 13, Grof3ndbach: Errichtung einer Doppelhaus-
halfte und einer Doppelgarage

Bauvoranfrage, EschenstralBe 13 A, Grol3ndbach: Errichtung einer Doppel-
haushélfte, einer Einzelgarage und eines Stellplatzes

Bauantrag, Schmiedanger 5, Fahrenzhausen: Errichtung eines Einfamilien-
hauses mit Doppelgarage

Antrag auf isolierte Befreiung, Wirtsanger 14, Kammerberg: Anderung der
Dachziegelfarbe
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Erster Blurgermeister Heinrich Stadlbauer eréffnet um 19:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses, begriif3t alle Anwesenden und stellt fest, dass die Ladung ordnungsge-
malf erfolgte, dass Zeit, Ort und Tagesordnung gemaR Art. 52 GO ortsiblich bekanntgegeben
worden sind und die Beschlussfahigkeit des Bau- und Planungsausschusses gemaR Art. 47
Abs. 2 und Abs. 3 GO vorliegt.

Zweiter Burgermeister Andreas Karl tbernimmt den Vorsitz fir den personlich beteiligten Ersten
Burgermeister Heinrich Stadlbauer wahrend des TOP 5.

OFFENTLICHE SITZUNG

Bauantrag, HauptstraBe 12, Fahrenzhausen: Abbruch eines Einfa-
milienhauses, Neubau eines Zweifamilienhauses mit Doppelcarport

Sachverhalt

Die Bauherren haben einen Bauantrag fur den Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 180/3, Gem.
Fahrenzhausen, (HauptstraBe 12) in Fahrenzhausen zum Abbruch eines Einfamilienhauses
und Errichtung eines Zweifamilienhauses mit Doppelcarport gestellt.

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

Das derzeit vorhandene Wohngebéaude (9,00m x 10,00m) ist ein Stockhaus mit einer Wandho-
he von 5,90m und einer Firsthéhe von 8,40m. Das Dach hat eine Neigung von 30°. An dersel-
ben Stelle soll ein Zweifamilienhaus (11,00m x 13,92m) ebenfalls als Stockhaus (E+1+D) errich-
tet werden. Die Wandhohe ist mit 6,35m, die Firsthéhe mit 10,00m und das symmetrische Sat-
teldach mit 30° geplant. Die unmittelbare Nachbarbebauung ist mit E+D genehmigt, allerdings
mit steilerer Dachneigung (zwischen 38° und 42°), lediglich die Bebauung an der Bundesstral3e
ist mit E+1+D genehmigt.

Das neu zu errichtende Zweifamilienhaus Uberragt das abzubrechende Gebaude in der Firstho-
he um 1,60m. Die Wandhohe ist um 0,45m hoher.

Beschluss
Der Bauherr hat mit Erklarung vom 23.03.2020 (Email) seinen Bauantrag zuriickgenommen.

Zur Kenntnis genommen
Bauantrag, Sonnenstralle 73, Fahrenzhausen: Errichtung eines

2 Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zwei
Stellplatzen

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Bauantrag fur den Bereich der Grundsticke Fl.-Nrn. 227/2 und 227/3,
beide Gem. Fahrenzhausen, (Sonnenstral3e 73) in Fahrenzhausen zur Errichtung eines Wohn-
hauses mit zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zwei Stellplatzen gestellt.

Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sonnenstralle®. Das Bauvor-
haben stimmt hinsichtlich folgernder Festsetzungen nicht mit der Satzung tberein:
I.7.a (Flache fur Garagen): 1,50m sidlich der Baulinie des Hauses statt 1,75m
I.7.b (Flache Stellplatze): FI.-Nr. 227/2: 2 Stellplatze statt 1 Garage und 1 Stellplatz
FI.-Nr. 227/3: 2 Garagen statt 1 Garage und 1 Stellplatz
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I.4.c (Bauweise): Einzelhaus statt Doppelhaus (Einzel- und Doppelhauser
zulassig)

|.6.e (Dachgauben) auf Sudseite 7,80m statt max. 5,15m

I.7.h (Dachneigung Garage): begriintes Flachdach statt mind. 24° Dachneigung

Auf den FI.-Nrn. 227/2 und 227/3, beide Gem. Fahrenzhausen, ist statt eines Doppelhauses ein
Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten geplant. Das Baufenster und die Baulinien sind eingehal-
ten. Die Garagen bzw. Stellplatze sind an der Nordseite um 0,25m aufRerhalb der Flache fir
Nebenanlagen. Auf der Sidseite der Dachflache sind Gauben mit einem Gesamtmal3 von
7,80m, das entspricht ca. 60% der Hauslange. Zulassig sind max. 40% je Dachseite. Die Gara-
ge soll ein begrintes Flachdach erhalten, im Bebauungsplan ist festgelegt, dass sich die Dach-
neigung der Garagen an die Neigung des Hauptgeb&dudes anzupassen hat. Diese darf auch
geringer ausfallen, muss jedoch mindestens 24° betragen.

Die Nachbarbebauung weist in diesen Fallen keine genehmigten Befreiungen auf. Insbesonde-
re wurde im gesamten Bebauungsplangebiet ,Sonnenstral’e” keine Garage mit Flachdach ge-
nehmigt.

Aus Sicht der Verwaltung kann den Befreiungen von den Festsetzungen Ziffer 1.7.a, 1.7.b (Ga-
ragen und Stellplatze) und 1.4.c (Bauweise) des Bebauungsplanes ,Sonnenstralle“ nach § 31
Abs. 2 BauGB zugestimmt werden. Nicht vertretbar wéare eine Befreiung von den Festsetzungen
Ziffer 1.6.e (Dachgauben) und 1.7.h (Dachneigung von Garagen), da die Grundziige der Planung
sonst beruhrt werden wirden.

Die Verwaltung empfiehlt den Antrag wegen der massiven Abweichungen zu Ziffer 1.6.e (Dach-
gauben) und 1.7.h (Dachneigung Garage) des Bebauungsplanes ,Sonnenstralte” abzulehnen.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Bauantrag zur Errichtung eines Wohnhauses mit
zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zwei Stellplatzen zu.

Mehrheitlich beschlossen Ja5 Nein 1 Anwesend 6

Bauvoranfrage, Eschenstrafle 13, Grof3ndbach: Errichtung einer
Doppelhaushalfte und einer Doppelgarage

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Bauantrag fur den Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr. 86/4, Gem. Grol3-
ndbach, (Eschenstralle 13) in GroRndbach zur Errichtung einer Doppelhaushélfte mit Doppel-
garage gestellt.

Das Grundstuck liegt im Innenbereich (8 34 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Es liegt eine Ortsrandsatzung ,GroRnébach West* vor.
Die Doppelhaushalfte (6,59m x 11,84m) hat eine Wandhohe von 5,06m und eine Firsthéhe von
8,21m, gemessen von der Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens. Das symmetrische Sat-
teldach hat eine Dachneigung von 28°. Der Kniestock ist mit 1,50m geplant. Die Garage soll ein
Flachdach erhalten. Das Wohngebaude beinhaltet eine Wohneinheit, somit ist die Stellplatzfor-
derung der Gemeinde Fahrenzhausen mit der Doppelgarage erfillt. Die GRZ betragt 0,47 mit
allen zu berechnenden Flachen, deshalb waren die Zuwegungen, Zufahrten und die Terrasse in
wasserdurchlassiger Weise auszufuhren. Das vorhandene Geléandeniveau wird an der Siidost-
seite Ecke Nordostseite um ca. 0,20m angefillt.

Da das Baugrundstiick bereits vor geraumer Zeit geteilt wurde und nur noch 362m2 grof} ist
(statt wie in der Ortsrandsatzung festgelegt 700-800m?), ware ein neuer Hausanschluss von der
Kommune zu erstellen (Kostentibernahme Bauherr), damit das Abwasser in den gemeindlichen
Schmutzwasserkanal geleitet werden kann. In der Entwasserungsplanung ist dargestellt, dass
das Oberflachenwasser in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal geleitet wird. Dies ist nicht
zulassig, das Oberflachenwasser hat mittels Sickerschachte auf dem Baugrundstick zu versi-
ckern.
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Die Ortsrandsatzung ,Gro3ndbach West* besagt unter ,Planungsrechtliche Voraussetzungen
fur §34“ Punkt 2.2, dass sich die zu errichtenden Gebaude in die Eigenart der ndheren Umge-
bung unter Berucksichtigung der fur die Landschaft charakteristischen Siedlungsstruktur einfi-
gen mussen. Unter Punkt 2.3 gelten folgende Festsetzungen:

e Erdgeschoss und Dachgeschoss

e Maximale Gberbaubare Flache 10,00m x 15,00m

¢ MindestparzellengréRe von 700m?2 bis 800m?

¢ Die Hauser sind in Ostwest-Richtung zu orientieren
Unter ,bauordnungsrechtliche Voraussetzungen nach Art. 107“ besagt Punkt 3.4, dass die
Dachneigung mit 40° auszubilden ist, wobei ein Kniestock mit 0,40m moglich ist. Punkt 3.5 legt
fest, dass die separat stehenden Garagen mit Satteldach gleicher Neigung und Material zu er-
stellen sind. Eine H6he von 0,70m des Kniestocks ware vertretbar It. Nachbarbebauung.
Nach Rucksprache mit dem Landratsamt Freising ist eine Bebauung mdglich, entweder ein Ein-
zelhaus oder ein Doppelhaus. Das Mal3 von 15,00m x 10,00m darf nicht tGberschritten werden
und die Festsetzungen sind einzuhalten.
Aus Sicht der Verwaltung kann nicht nach 8 31 Abs. 2 BauGB befreit werden und ist somit ab-
zulehnen.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss lehnt den Bauantrag zur Errichtung einer Doppelhaushalfte
mit Doppelgarage auf Grund massiver Uberschreitung der Ortsrandsatzung ,Grol3nébach West*
ab.

Einstimmig beschlossen Ja 6 Nein 0 Anwesend 6
Somit wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Bauvoranfrage, Eschenstral’e 13 A, GroBntbach: Errichtung einer
Doppelhaushadlfte, einer Einzelgarage und eines Stellplatzes

Sachverhalt
Die Bauherren haben einen Bauantrag fir den Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 86/5, Gem.
GroRR3ndbach, (EschenstraBe 13 A) in GroRndbach zur Errichtung einer Doppelhaushélfte mit
Einzelgarage und Stellplatz gestellt.
Das Grundstuck liegt im Innenbereich (8§ 34 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Es liegt eine Ortsrandsatzung ,,Grof3nébach West* vor.
Die Doppelhaushélfte (8,09m x 11,84m) hat eine Wandhthe von 5,06m und eine Firsthbhe von
8,21m, gemessen von der Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens. Das symmetrische Sat-
teldach hat eine Dachneigung von 28°. Der Kniestock ist mit 1,50m geplant. Die Garage soll ein
Flachdach erhalten. Das Wohngeb&ude beinhaltet eine Wohneinheit, somit ist die Stellplatzfor-
derung der Gemeinde Fahrenzhausen mit der Einzelgarage und dem Stellplatz erfullt. Die GRZ
betragt 0,56 mit allen zu berechnenden Flachen, deshalb sind die Zuwegungen, Zufahrten, die
Terrasse und der Stellplatz in wasserdurchlassiger Weise auszufuhren. Das vorhandene Ge-
lAndeniveau wird an der Stidostseite Ecke Nordostseite um ca. 0,20m angefullt.
Da das Baugrundstiick bereits vor geraumer Zeit geteilt wurde belduft sich die Groéf3e nur noch
auf 335m? statt wie in der Ortsrandsatzung festgelegt 700-800m2. Der Hausanschluss zur
Schmutzwasserentwasserung liegt auf diesem Grundstiick. Das Oberflachenwasser hat auf
dem Baugrundstiick zu versickern.
Die Ortsrandsatzung ,Grolinébach West* besagt unter ,Planungsrechtliche Voraussetzungen
fur §34“ Punkt 2.2, dass sich die zu errichtenden Gebaude in die Eigenart der ndheren Umge-
bung unter Berlcksichtigung der fir die Landschaft charakteristischen Siedlungsstruktur einfi-
gen mussen. Unter Punkt 2.3 gelten folgende Festsetzungen:

e Erdgeschoss und Dachgeschoss

e Maximale Giberbaubare Flache 10,00m x 15,00m

¢ MindestparzellengréRe von 700m?2 bis 800m2
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¢ Die Hauser sind in Ostwest-Richtung zu orientieren
Unter ,bauordnungsrechtliche Voraussetzungen nach Art. 107 besagt Punkt 3.4, dass die
Dachneigung mit 40° auszubilden ist, wobei ein Kniestock mit 0,40m moglich ist. Punkt 3.5 legt
fest, dass die separat stehenden Garagen mit Satteldach gleicher Neigung und Material zu er-
stellen sind. Eine H6he von 0,70m des Kniestocks wére vertretbar It. Nachbarbebauung.
Nach Rucksprache mit dem Landratsamt Freising ist eine Bebauung mdglich, entweder ein Ein-
zelhaus oder ein Doppelhaus. Das Mal3 von 15,00m x 10,00m darf nicht Gberschritten werden
und die Festsetzungen sind einzuhalten.
Aus Sicht der Verwaltung kann nicht nach § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden und ist somit ab-
zulehnen.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss lehnt den Bauantrag zur Errichtung einer Doppelhaushalfte
mit Einzelgarage und Stellplatz auf Grund massiver Uberschreitung der Ortsrandsatzung
,Grondbach West* ab.

Einstimmig beschlossen Ja 6 Nein O Anwesend 6

Somit wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Bauantrag, Schmiedanger 5, Fahrenzhausen: Errichtung eines Ein-
familienhauses mit Doppelgarage

Sachverhalt

Der Bauherr hat einen Bauantrag fur den Bereich des Grundsttickes Fl.-Nr. 168/35, Gem. Fah-
renzhausen, (Schmiedanger 5) in Fahrenzhausen zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage gestellt.

Das Grundstuck liegt im Innenbereich (8 34 BauGB). Diese Flache ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet dargestellt.

Das Einfamilienhaus (11,99m x 9,99m) ist ein Stockhaus (E+1+D) mit einer Wandhdhe von
6,17m und einer Firsthohe von 10,07m. Das symmetrische Satteldach hat eine Dachneigung
von 38°. Die Doppelgarage (7,99m x 6,49m) ist nur erdgeschossig. Das Dach hat die gleiche
Ausfiihrung wie das Hauptgebaude. Die Gesamt-GRZ betragt 0,38 bei einer Grundstiicksgréfie
von 723m2,

Die unmittelbare Nachbarbebauung im Norden ist mit Erdgeschoss und Dachgeschoss, einer
Wandhohe von 3,90m, einer Firsth6he von 9,15m und einer Dachneigung von 45° bebaut. Die
sudliche Nachbarbebauung ist mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss, einer
Wandhdohe von 5,90m, einer Firsthéhe von 9,40m bzw. 10,00m und einer Dachneigung von 35°
ausgeflhrt.

Somit ragt das neu zu errichtende Geb&ude auf FI.-Nr. 168/35, Gemarkung Fahrenzhausen, um
0,07m uber das néchsththere Wohngebaude hinaus. Aus Sicht der Verwaltung kann dieser
geringfugigen Erh6hung zugestimmt werden.

Das neu zu errichtende Gebaude auf FI.-Nr. 168/35, Gemarkung Fahrenzhausen, ragt Gber die
nordliche Bebauung um 0,92m hinaus und tber die siidliche Bebauung 0,67m bzw. 0,07m.

Beschluss

Der Bauantrag wird zuriickgestellt, da wesentliche Vergleichskriterien der Umgebungsbebau-
ung fehlen. Von den Wohnhausern ,Am Muhlbach 2“ und ,Schmiedanger 1“ sind Vergleichs-
schnitte mit Angabe der Wand- und Firsth6he auch in Bezug auf das natirliche Geldnde anzu-
fertigen.
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Zurickgestellt Ja 6 Nein 0 Anwesend 6 Persdnlich beteiligt 1
Erster Burgermeister Stadlbauer nimmt wegen personlicher Beteiligung an der Abstimmung
nicht teil.

Antrag auf isolierte Befreiung, Wirtsanger 14, Kammerberg: Ande-
rung der Dachziegelfarbe

Sachverhalt

Die Bauherren haben einen Antrag auf isolierte Befreiung fur den Bereich des Grundstiickes
Fl.-Nr. 134/21, Gem. Kammerberg, (Wirtsanger 14) in Kammerberg zur Anderung der Dachzie-
gelfarbe gestellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am alten Sportplatz, Kam-
merberg®“. Das Bauvorhaben stimmt hinsichtlich folgernder Festsetzungen nicht mit der Satzung
uberein:

Ziffer 0.4 (Dachziegelfarbe): anthrazit statt roter Farbe

Bei einer Ortseinsicht wurde festgestellt, dass alle bereits gebauten Wohnhauser im Bebau-
ungsplangebiet ,Am alten Sportplatz, Kammerberg“ mit roten Dachziegeln eingedeckt worden
sind.

Auch wurde nie eine Befreiung diesbeziiglich beantragt.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem Antrag auf isolierte Befreiung zur Anderung der
Dachziegelfarbe, Ziffer 0.4 (Dachdeckung) des Bebauungsplanes ,Am alten Sportplatz, Kam-
merberg®, nach § 31 Abs. 2 BauGB zu.

Einstimmig beschlossen Ja5 Nein 0 Anwesend 6 Persoénlich beteiligt 1

Josef Widhopf nimmt wegen personlicher Beteiligung (Planfertiger) an der Abstimmung nicht
teil.

7 Verschiedenes

Keine Wortmeldung.

Mit Dank fur die gute Mitarbeit schliel3t Erster Burgermeister Heinrich Stadlbauer um 19:50 Uhr
die 6ffentliche Sitzung des Bau- und Planungsausschusses.

Heinrich Stadlbauer Franz Hermann
Erster Burgermeister Schriftfiihrung
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