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PRAAMBEL

Die Gemeinde Kranzberg erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 9; 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)

- der Planzeichenverordnung (PlanzZV)

- des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit

- Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

den Bebauungsplan "Links der Amper - West 1. Anderung" mit Teilaufhebung des Bebauungsplans "Links der Amper - Mitte" als Satzung.
Eine Begrlindung in der letztgiiltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplans "Links der Amper - West" hebt den Bebauungsplan "Linds der Amper - Mitte" in Teilen auf und bezieht die
Teilflachen der Flurnummern 472/2, 469/22, 469/30 und 469/49 in den Bebauungsplan "Links der Amper - West" mit ein.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans "Links der Amper - West" ersetzt innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches vollinhaltlich folgende
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Links der Amper - West":

- 1.31 Grundflachenzahl (GRZ) - 1.52 Wand- und Sockelhdhen
- 1.42 (iberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) - 1.61 Dachneigung

- 1.32 Zahl der Vollgeschosse - 1.62 Garagendéacher

- 1.44 Umgrenzung von Flachen fir Garagen - 1.64 Dachdeckung

- 1.51 Firstrichtung
Dariiber hinaus gelten innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans "Links der Amper - West" die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Links der Amper - West" unveréndert fort.
AuBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der x. Anderung des Bebauungsplans "Links der Amper - West" gelten weiterhin die Festsetzungen
der rechtskraftigen Bebauungsplane "Links der Amper - West" und "Links der Amper - Mitte" einschlieRlich der bisherigen Anderungen.

1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung

2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - § 16 der BauNVO)
2.1 0,3 Grundflachenzahl = 0,3

22 Il maximal zwei Vollgeschosse
2.3 WH 6,30 Wandhéhe = max. 6,30 m

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens (OK-EG-RFB)
bis zum Schnittpunkt der verléngerten Auenkante AuBenwand mit der OK Dachhaut zu messen.
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24 Pro Einzelhaus (EH) sind zwei Wohneinheiten zuléssig.
Pro Doppelhaushélfte (DH) ist eine Wohneinheit zulassig.

3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BauNVO)
31 e Baugrenzen
32  pemmmm——=— Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Carports

Garagen und Carports sind aufierhalb der Baugrenzen nur in den Umgrenzungen der Flachen fiir Garagen und Carports zulassig.
Vor Garagenzufahrten ist ein Stauraum von mind. 5,0 m frei zu halten.
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Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

F+R Verkehrsflache FuB- und Radweg mit Straenbegrenzungslinie

Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Wasserableitung, unterirdisch

Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen
Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO angeordnet.

Hohenlagen von Gebauden
Die OK des EG RFB darf max. 30 cm iber dem der Gebaudemitte nachstgelegenen StraBenniveau liegen.

Dachneigung
Es sind Dachneigungen von 15° bis 28° zulassig.

Dachdeckung
Als Dachdeckung sind Ziegel oder Betandachstein in den Farben hellrot oder antrazit zulassig.
H Firstrichtung
Der First muss langs zum Baukorper verlaufen.

Dachform Garagen und Carports
Es sind Satteldacher in der Neigung des dazugehérigen Wohngebaudes oder begriinte Flachdécher zulassig.

HINWEISE

Raumlicher Geltungsbereich des 5

Ursprungsbebauungsplans 4 — Bemaltung

"Links der Amper - West"

Raumlicher Geltungsbereich des tlw. H 1 O 0 Hochwasserrisikogebiet

—— aufgehobenen Bebauungsplans "Links der 5 I:IQ100 | berechnetes

Amper - Mitte" Uberschwemmungsgebiet
77777 Landschaftsschutzgebiet
————— Zufahrt 6 00546.01 ,Ampertal im

Landkreis Freising*

Aktuell (seit 2017) befindet sich das berechnete Uberschwemmungsgebiet im Festsetzungsverfahren. Im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet sind bauliche Anlagen sowie sonstige Anlagen, z. B. Zaune, Wille oder Veranderungen der
Gelanderoberflache grundséatzlich verboten und belirfen einer wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung. Dies gilt auch fiir
baugenehmigungsfreie Vorhaben.

Im Zuge der BaumafRnahmen anfallender Erdaushub ist im Plangebiet maglichst zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mindestmaf zu beschranken. Sollten Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist das Landratsamt unverziglich zu
versténdigen.

Auch bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, wahrend

der Ernte- und StoRzeiten auch an Sonn- und Feiertagen sowie in Ausnahmeféllen auch in der Nacht.

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.
Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige
Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
erkunden, abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

6. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.04.2020 gemalf} § 2 Abs. 1 BauGB die
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde
am 09.04.2020 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 10.06.2021 hat in der Zeit vom 13.07.2021 bis 13.08.2021 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 10.06.2021 hat in der Zeit vom 06.07.2021 bis 06.08.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.04.2022 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 06.07.2022 bis 08.08.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.04.2022 wurde mit der
Begrindung gemali § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.07.2022 bis 16.08.2022

offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Kranzberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 08.11.2022 den
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.10.2022 als Satzung
beschlossen.

7. Ausgefertigt A
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am/(/‘/’/zzgemaﬂ; § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.
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1 Anlass der Planung

Der Gemeinde liegen fur drei Grundstiicke Anfragen mit Bebauungsabsichten vor. Ein Grund-
stuck befindet sich angrenzend an den Bebauungsplan ,Links der Amper — West". Ein weiteres
Grundstuck liegtim Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Links der Amper — West"*, das dritte
Grundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Links der Amper — Mitte“. Baurecht
existiert aufgrund der Festsetzungen nicht.

Die Grundstlcke eignen sich aufgrund ihrer Lage und ihrer Beschaffenheit fuir die gewiinschte
Bebauung. Um fiur diese Grundstiick Baurecht zu schaffen, hat der Gemeinderat Kranzberg in
seiner Sitzung am 07.04.2019 die Anderung des Bebauungsplans ,Links der Amper - West*
mit Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Links der Amper — Mitte“ im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB beschlossen.

2 Bauleitplanung

Es handelt sich um eine Anderung bzw. Ergéanzung des Bebauungsplans ,Links der Amper —
West* mit Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Links der Amper — Mitte“. Die Grundstlicke aus
dem Bebauungsplan ,Links der Amper — Mitte* werden in den Bebauungsplan ,Links der Am-
per — West* mit einbezogen.

Es ist beabsichtigt, die Grundstiicke mit frei stehenden Ein- oder Mehrfamilienhausern in zwei-
geschossiger Bauweise mit Satteldach zu bebauen. Stellplatze sollen oberirdisch bzw. in
Garagen/Carports untergebracht werden.

Die Grundzuge der Planung werden nicht beriihrt. Zudem werden die sich aus der vorhande-
nen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalfistab nicht wesentlich
verandert.

Der Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt.

Folgende Voraussetzungen hierfiur wurden geprdift:

1. Es werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, zugelassen.

2. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b)
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes: Vogelschutz- und FFH-Gebiete).

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal} § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Absatz 2 durchgefihrt werden,

3. den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
8 4 Absatz 2 durchgefiihrt werden.
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BEGRUNDUNG

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. AuRerdem ist eine Uberwachung
der wesentlichen Umweltauswirkungen durch die Gemeinde nicht erforderlich.

3 Beschreibung des Plangebiets

Das Gemeindegebiet von Kranzberg liegt im 6stlichen Bereich des Landkreises Freising im
Ampertal, im Nordosten der Region Minchen. Neben dem Hauptort gibt es 25 amtlich be-
nannte Gemeindeteile mit insgesamt tber 4.150 Einwohnern.

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich im Hauptort Kranzberg. Durch Kranzberg fliel3t die Amper von
Siuden nach Norden, wodurch der Ort in zwei Siedlungsbereiche gegliedert ist. Die Ortsmitte
befindet sich 6stlich der Amper, das Plangebiet liegt westlich der Amper inmitten des bebauten
Siedlungsbereiches, dem sogenannten ,Harrerhof”.

Der Geltungsberiech des Plangebietes hat einen Umgriff von ca. 4.320 gm und umfasst Teil-
flachen der Flurnummern 472/2, 469/22, 469/30 und 469/4 Gemarkung Kranzberg, Gemeinde
Kranzberg.

3.2 ErschlielBung

Uberortliche Zusammenhange:

Die Gemeinde Kranzberg liegt ca. 10 km westlich des Mittelzentrums Freising (mdgliches
Oberzentrum). Ostlich des Hauptortes Kranzberg verlauft die A9 (Miinchen — Ingolstadt). Bis
zur nachsten Autobahnauffahrt Allershausen sind es ca. 10 Pkw-Minuten. Zwei MVV-
Regionalbuslinien ermoglichen eine OPNV-Verbindung Zum S-Bahn- und Regionalhaltepunkt
Freising und in Richtung Allershausen-Hohenkammer. Eine weitere OPNV-Anbindung besteht
in Richtung Garching-Hochbriick. Die Haltestelle ,Untere Dorfstrae*

Plangebiet:
Das Planungsgebiet selbst wird Uber die bestehende RingstralRe erschlossen und an die 6rtli-

che Hauptverbindungsstral3e ,Untere Dorfstrale” angeschlossen. Von dort ist das Uberértliche
Stral3ennetz in wenigen Minuten zu erreichen.

3.3 Beschaffenheit
Das Plangebiet ist nahezu eben und liegt auf ca. 445 m . NHN.

Gemald dem geotechnischen Bericht fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Westliche Ringstrafle wurde im Zeitraum Juni-Oktober 2019 ergiebiges Grundwasser ab ca.
1,0 m unter GOK (Entspricht ca. 444 m 1.NN) festgestellt. Das Hauptgrundwasserstockwerk
liegt nach Literaturangaben in den quartren Flusskiesen im Mittel bei ca. 444,5 m U.NN vor
und reicht somit bis ca. 1 m unter die Gelandeoberkante.

Die an das Planungsgebiet angrenzende Siedlungsstruktur stellt sich als Wohnnutzung dar.
Die Wohnformen zeichnen sich durch Einzel- und Doppelhausbebauung mit geneigtem Sat-
teldach in offener Bauweise aus.
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BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG ,LINKS DER AMPER — WEST* MIT TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,LINKS
DER AMPER — MITTE"

GEMEINDE KRANZBERG BEGRUNDUNG

Im Osten schliel3t die noch frei bleibende innerértliche Ackerflaiche an das Planungsgebiet an,
wobei in 150 m wiederum die Siedlungsflache beginnt.
Sidlich der RingstralRe befindet sich das Kinderhaus Kleeblattl.

Die Siedlungsflache von Kranzberg wird vom Landschaftsschutzgebiet LSG 00546.01 ,Am-
pertal im Landkreis Freising® umschlossen. Das Landschaftsschutzgebiet wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

T
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Abb. 1: Umgebende Bebauung und Landschaftsstruktur mit Darstellung des Planungsgebiets (Quelle:
www. geoportal.bayern.de/bayernatlas.de, aufgerufen am 21.05. 2021)

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) werden die
Flachen der Gemeinde Kranzberg als ,Allgemeiner Landlicher Raum*® dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
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- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im landlichen Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.” (LEP 2013, 2. 2. 5 G)

Laut Raumordnungskataster der Regierung von Oberbayern liegt das Planungsgebiet in der
geplanten Erweiterung des Bauschutzbereiches nach § 12 LuftVG des Flughafen Minchens.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region 14 Minchen wird Kranzberg im landlichen Teilraum im Umfeld
der grof3en Verdichtungsraume dargestellt und besitzt keine zentral6rtliche Funktion. Das
Oberzentrum Freising grenzt direkt an das Gemeindegebiet von Kranzberg an.

Folgende mal3gebliche Grundsétze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungs-
struktur und Siedlungsentwicklung:

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen®. (B 11l 1.1 G)

- ,Esistanzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.“ (B lll 1.1.1 G)

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. (B lll 1.2 Z)
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Abb. 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplanes der Region Miinchen, i.d.F. vom
01.01.2015, ohne Mal3stab
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BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG ,LINKS DER AMPER — WEST* MIT TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,LINKS
DER AMPER — MITTE"

GEMEINDE KRANZBERG BEGRUNDUNG

Folgende mal3gebliche Grundsétze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungs-
entwicklung:

- ,Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zulassig.“ (B Il Z 2.2)

- ,Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moéglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan
dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiberhinausgehende Entwicklung
ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlickgegriffen werden kann.“ (B Il Z
2.2)

An das Siedlungsgebiet Kranzbergs grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Ampertal“, ein Bio-
topverbund, der Regionale Grinzug Ampertal (3) sowie ein Landwirtschaftliches
Vorbehaltsgebiet an. Zudem liegt Kranzberg im Erholungsraum ,Hallertau mit Ampertal bei
Kranzberg, Kirchdorf und Haag a.d. Amper®.

4.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit noch gultigen Flachennutzungsplan von 1997 wird das westlich gelegene Flurstiick
als Mischgebiet und Griinflache dargestellt. Die 6stlich gelegenen Flurstiicke als Allgemeines
Wohngebiet und als Grinflache.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit nicht den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans. Gemaf den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt; der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Kranzberg ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 3: Auszug aus dem festgestellten FlAchennutzungsplan mit integriertem Griinordnungsplan der

Gemeinde Kranzberg (i.d.F. von 18.09.1997) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs,
ohne Mal3stab
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Bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans mit integriertem Grunordnungsplan der Ge-
meinde Kranzberg wurden die Bestrebungen nach Erganzungen des bestehenden
Wohngebiets an der Ringstral3e bereits bertcksichtigt. So wird der westliche und der stidost-
liche Bereich der Flache bereits als mogliche Wohnbauflache dargestellt. Lediglich das mittig
gelegene Grundstlck ist als landwirtschaftliche Flache und Grinflache dargestellit.
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Abb. 4: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans mit integriertem Griinordnungsplan der
Gemeinde Kranzberg (i.d.F. von 06.11.2019) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs,

ohne Mal3stab
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4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Links der Amper — Mitte wird das Grundsttick Flurnummer
469/22 und 469/30 zwar als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, enthélt jedoch keine Bau-
rdume fur die hier gegenstandlichen Grundstiicksteile. Westlich angrenzend wurde eine
Gemeinbedarfsflache fir den Bauhof festgesetzt. Dieser wurde jedoch nicht verwirklicht. Der
Bebauungsplan wurde gedndert, um auch an dieser Stelle Wohnbebauung unterzubringen.

Die angrenzenden Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet mit Einfa-
milienhausbebauung in offener zweigeschossiger Bauweise mit gleichgeneigten

Satteldachern festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 469/49 wird eine oberirdische Wasserableitung festgesetzt. Diese wurde
nicht verwirklicht. Jedoch ist eine Wasserableitung fur das in Planung befindliche Baugebiet
~Westliche Ringstra’e“ erforderlich, so dass diese Festsetzung mit einer Dienstbarkeit

gesichert wird.
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Abb. 1:Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Links der Amper — Mitte id. Fassung vom
20.08.1984, ohne MalR3stab

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 741 ,Links der Amper - West* vom 04.03.1988 wird das
westliche Grundstuck, FI.Nr. 472, und das mittig gelegen Grundsttick, FI.Nr. 469/49 als private
Grunflache festgesetzt. Die Flurstiicke Nrn. 471/2, 469/22 und 469/30 befinden sich auf3erhalb
des Geltungsbereiches. Die angrenzenden Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet
mit Einfamilienhausbebauung in offener 1+D-Bauweise mit gleichgeneigten Satteldachern fest-
gesetzt.

Abb. 2: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Links der Amper - West“i.d. Fassung vom 21.12.2000, ohne
MafRstab
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel fir vorhandene Baullicken, die sich innerhalb oder angrenzend
rechtskraftiger Bebauungsplane befinden, Baurecht zu schaffen und somit dem Leitsatz ,In-
nenentwicklung vor Aul3enentwicklung® und dem Ziel des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden zu entsprechen.

Die Wohnbauflachen sollen sich in die umgebende Siedlungsstruktur einfiigen und neben der
vorhandenen klassischen Einfamilien- und Doppelhausbebauung auch Mehrfamilienhduser
ermdglichen.

Zudem sollen bestehende Dienstbarkeiten planungsrechtlich gesichert werden.

6 Planerisches Konzept

Aufbauend auf den oben genannten Zielen und Zwecken der Planung und unter Berlcksichti-
gung bereits vorhandener Planungen der Eigentimer werden den Grundstiicken die gleichen
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplan ,Links der Amper — West* zugefihrt. Zudem
werden fir die jeweiligen Grundsticke Bauraume fiir die Hauptbaukérper und die Garagen
vorgesehen, unter Berlcksichtigung des planerischen Konzepts des Ursprungsbebauungs-
plans.

7 Festsetzungen

7.1 Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans

Es werden Uberwiegend die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes ,Links der Amper
— West“ Gbernommen. Diese bestimmen die Art der baulichen Nutzung, gestalterische Fest-
setzungen, Einfriedungen und die Grinordnung.

7.2 Maf der baulichen Nutzung, H6henlage

Grundflachenzahl (GRZ)
Als MaR der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der Bestandsbebauung und einer
malfdvollen Verdichtung eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse, Wandhdhe

Zudem wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Vollgeschosse be-
stimmt. So werden maximal zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Wandhéhe von 6,30 m
festgesetzt. Ziel hierbei ist die Einfigung in das umgebende Baugebiet sowie die Schaffung
kompakter energetisch sinnvoller Bauformen.

Zur Bestimmung der Wandhdhe wird ein oberer und unterer Bezugspunkt definiert.

Hohenlage der Gebdude

Die Oberkante des Erdgeschossrohfubodens (OK EG RFB) darf max. 0,30 m tber dem, der
Gebéaudemitte nachstgelegenen Stralenniveau liegen, um einen ebenen (barrierefreien) Zu-
gang zu den Hausern zu erzielen. Die Gebaudemitte ist die Mitte der Geb&audeseite, die der
Stral3e zugewandt ist.
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Zahl der Wohnheinheiten

Die maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten wird im Bebauungsplan geregelt um die Bele-
gungsdichte an die bestehende Umgebung anzupassen.

Pro Einzelhaus sind max. zwei, pro Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baurdume

In Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan werden fir die einzelnen Grundstiick Bau-
raume festgesetzt, die jedoch im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan mehr Spielraum
und Gestaltungsfreiheit hinsichtlich Lage und Ausrichtung der Baukorper haben.

Zudem werden, wo erforderlich und stadtebaulich vertraglich, Bauraume fiir Garagen festge-
setzt, um eine stadtebauliche Ordnung zu erzielen. Um einen reibungslosen verkehrlichen
Ablauf zu gewahrleisten, ist ein Stauraum von 5,0 m vor Garagenzufahren frei zu halten.

Mit untergeordneten Bauteilen und Terrassen darf der Bauraum tberschritten werden.

Abstandsflachen

Da es kein stadtebauliches Erfordernis gibt, welches andere Abstandsflachen als die reguléaren
Abstandsflachen begriinde, wird Art. 6 der Bayer. Bauordnung (BayBO) angeordnet. Demnach
sind die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO einzuhalten.

7.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild und der Nut-
zung angepasste Baukdrper entstehen zu lassen. So sollen die Firste entsprechend der
Langsseite der Gebaude ausgerichtet sein. Zudem wird eine Dachneigung vom 15° bis 28°
festgesetzt, um bei einer zweigeschossigen Bauweise die Hohenentwicklung entsprechend zu
regeln.

Fur Garagen und Carports sind Satteldacher in der gleichen Neigung wie das zugehorige
Hauptgebaude zulassig, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu erzielen. Zugunsten des
Naturschutzes und des Klimawandels sind zudem begrinte Flachdécher zulassig.

7.5 Infrastrukturelle Anlagen

Bereits im Bebauungsplan ,Links der Amper — Mitte* wurde auf Flurnummer 469/49 eine
Trasse fur die Wasserableitung vorgesehen. Diese wird zwar erst mit vollstandiger Bebauung
der noch unbebauten Flachen im Innenbereich bendtigt, soll jedoch zum jetzigen Zeitpunkt
bereits gesichert werden.

Um eine adaquat Grundstiicksnutzung der Flurnummer 469/49 zu ermdglichen, wird die Tras-
sen auf einer Lange von ca. 40 m versetzt und verlauft somit auf Flurnummer 469/30, um dann
im hinteren Bereich wieder auf der urspriinglich angedachten Trasse zu verlaufen. Die Er-
schlieBung des hinterliegenden Grundstiicksteils ist weiterhin gewahrleistet. Gleichzeitig wird
hier ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg festgesetzt, um eine spatere Durchwegung des Wohn-
gebietes zu sichern.
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8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Aufgrund der in 8§ la Abs. 2 BauGB aufgefuhrten Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, indem die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen reduziert sowie die Bodenversiegelung auf das
notwenige Mal3 begrenzt werden soll.

Die Gemeinde Kranzberg kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes eine angemessene Erweiterung bzw. Verdichtung der
bestehenden Wohnbausiedlung ermdoglicht. Dabei werden vorhandene ErschlieBungen sinn-
voll genutzt.

9 Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Demzufolge wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Es liegen keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem BNatSchG sowie keine in-
ternationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie vor.
Auch liegen innerhalb des Plangebiets keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor. We-
der bestehende noch geplante Wasserschutzgebiete werden von der Planung berthrt.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von bisher privat genutzten Grin-
flachen zur Folge. Insgesamt betrachtet haben diese eine geringe Bedeutung fur den
Naturhaushalt. Die geplanten baulichen Anlagen fiihren zwar zu einer dauerhaften Versiege-
lung und zur Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes sowie zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, durch geeignete Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird diesen Beeintrachtigungen jedoch entgegengewirkt. So sind die durch das
Vorhaben zu erwartenden klimatischen Aufheizungseffekte aufgrund der Lage im landlichen
Umfeld und im bereits bebauten Gebiet von geringer Bedeutung. Die Beeintrachtigung der
naturlichen Bodenfunktionen sowie des Wasserhaushaltes kénnen sich im Bereich der nicht
Uberbauten privaten Grundstlcksflachen wiedereinstellen.

Insgesamt betrachtet werden die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vor-
haben so gering wie mdglich gehalten und durch VermeidungsmaBnahmen die
Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten.

10 Belange des Artenschutzes

Die Planungsflache grenzt iberwiegend an eine bestehende Bebauung an und liegt innerorts.
Nachdem Bodenbriter zu vertikalen Strukturen einen Mindestabstand von ca. 100 m einhal-
ten, kann ein Vorkommen dieser Arten aufgrund der Kulissenwirkung mit groRRer
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.
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Vorhabenbedingt kann es zur Entfernung von Geholzstrukturen kommen. Sofern die Geholz-
beseitigung auRerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Vogelbrutzeit erfolgt, sind durch das
Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fiir den Artenschutz zu erwarten.

Durch das Vorhaben treten somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande gemaf
§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ein.

11 Weitere Belange

11.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie dessen direktem Umfeld befinden sich keine Bodendenkmaler.
Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

11.2 Larmschutz

Die Autobahn A 9 befindet sich ca. 900 m vom Planungsgebiet entfernt. Gemaf den Darstel-
lungen des BayernAtlas — Larm an HauptverkehrsstralBe (Pegelraster LDEN) ist das
Plangebiet gemaf DIN 18005 nicht durch Larm ausgehend von der A 9 belastet (Pegel unter
55 dB(A)).

11.3 Klimaschutz

Tab. 1: Mafinahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaRnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Berticksichtigung durch:

Hitzebelastung: - Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad maglichst gering zu halten

- Festsetzung Pflanzgebot auf privaten Fla-
chen

- Zulassigkeit begriinter Flachdacher bei Ga-
ragen und Carports

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Griinflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und 6ffentlicher
Gebéaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad mdglichst gering zu halten
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
Festsetzung angepasster Pflanzen auf priva-
ten Flachen
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Trockenheit: - Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad mdglichst gering zu halten

- Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

- Festsetzung angepasster Pflanzen auf priva-
ten Flachen

- Zulassigkeit begriinter Flachdacher bei Ga-
ragen und Carports

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand
und langen Durreperioden) privater
und offentlicher Geb&aude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Starkwindbden und Stirme: - Festsetzung angepasster Pflanzen auf priva-

(2.B. Anpassung der Vegetation, tief | " Flachen

wurzelnde Baume, keine Gehdolze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

Tab. 2: Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawan- Berlicksichtigung durch:
del entgegenwirken (Klimaschutz)
Energieeinsparung/Nutzung regene- | - Zulassigkeit von Nutzung solarer Strah-
rativer Energien: lungsenergie
- Kurze Wege durch Nahe zum 6rtlichen Kin-

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-

neuerbarer Energien, installierbare dergarten

erneuerbare Energieanlagen, An-

schluss an Fernwarmenetz,

Verbesserung der Verkehrssituation,

Anbindung an OPNV, Radwegenetz,

Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-

sorption)

Vermeidung von CO»-Emissionen - Kurze Wege durch Néhe zum &rtlichen Kin-

durch MIV und Forderung der CO»- dergarten

Bindung: - Festsetzung Pflanzgebot auf privaten Fla-
chen

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO; neutrale Ma-
terialien)

- Zulassigkeit begrinter Flachdacher bei Ga-
ragen und Carports

11.4 Bodenschutz

Altlasten und Kampfmittel

GemaR dem geotechnischen Bericht! und der Kampfmittelvorerkundung? des angrenzenden
in Planung befindlichen Baugebiets ,Westliche Ringstralle” sind keine relevanten Schadstoff-
gehalte und Flachen, die mit Kampfmitteln belastet sind, bekannt.

Grundwasser und Versickerung
Der geotechnische Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswassern - vorzugsweise Uber Mulden - mdglich ist. Dies erfordert allerdings den

1 Geotechnischer Bericht, EFUTEC GmbH, Deutldorf, den 01.10.2019
2 Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, den 05.11.2020
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Austausch der bindigen Schichten gegen versickerungsfahiges Bodenmaterial bis zu den
durchlassigen Kiesen in ca. 2 m uGOK.

Die jeweiligen Bauinteressenten sind verpflichtet auf ihrer privaten Flache den Baugrund und
das Versickerungspotential in Eigenverantwortung untersuchen zu lassen.

11.5 Hochwasserschutz

Nordlich des Anderungsbereichs befindet sich das Hochwasserrisikogebiet HQ 100 sowie auf
der gleichen Flache ein berechnetes Uberschwemmungsgebiet. Das berechnete Uber-
schwemmungsgebiet wurde noch nicht amtlich festgesetzt, ein Festsetzungsverfahren lauft
seit 2017.

Um einen Eingriff in das Hochwasserrisikogebiet bzw. das faktische Uberschwemmungsgebiet
zu vermeiden, wurde der Geltungsbereich aul3erhalb dieser gezogen. Weiterhin wurde die
Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zu dem faktischen Uberschwemmungsgebiet gezogen.

12 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenstatistik (GroRenangaben gerundet)

Geltungsbereich 4.175 m?
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.040 m2
2. Offentliche Verkehrsflache (FuR- und Radweg) 135 m2
3. Mogliche Grundflache bei GRZ 0,3 1.210 m2

13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Kranzberg beabsichtigt mit der Anderung bzw. Erganzung des Bebauungspla-
nes Wohnbauflachen im Umfang von ca. 4.320 m2 bereit zu stellen.

Da in der Gemeinde eine Uiberaus hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht und fiir die Grund-
stucke bereits konkrete Bauwilinsche bestehen, wird von einer raschen Bebauung der
Grundstiicke ausgegangen.
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