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Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsbeginn

Sitzungsende:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 011

Mittwoch, 21. Oktober 2015

Rathaus, Grol3er Sitzungssaal

17:30 Uhr bis 17.55 Uhr
Besichtigung Miunchner Stral3e 100/102

18:05 Uhr im Rathaus

21:05 Uhr
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Tagesordnung

1. 17:30 Uhr Munchner Stral3e 100/102
Bebauungsplan Nr. 103 mit integrierter GrinordntRgthschwaige -
westlich der Miinchner Stral3e und sudlich des Weibges"
- Besichtigung Grundstiick

2. 18:05 Uhr Rathay GrolRRer Sitzungssaal
Bebauungsplan Nr. 103 mit integrierter GrinordnyRgthschwaige -
westlich der Miinchner Stral3e und sitdlich des Weibges*
- Behandlung der wahrend des Verfahrens nach 88s3Aund 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Stellungnahmen
- Billigungsbeschluss

3. Bekanntgaben und Anfragen
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Bau- und Werkausschuss
21. Oktober 2015

Nr. 111/2015

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

17:30 Ortsbesichtigung
Grundstick Minchner Stral3e 100/102

Bebauungsplan Nr. 103 mit integrierter Grinordnung“Rothschwaige - westlich der
Munchner Stral3e und sudlich des Weiherweges”

Sachverhalt:

Die Mitglieder des Bau- und Werkaussschusses begingt den Planern und der
Verwaltung sowie den Grundstiickseigentimern daalAre

EAPI.-Nr. 6102.2
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Bau- und Werkausschuss
21. Oktober 2015

Nr. 112/2015

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Beginn der Sitzung im GrofR3en Sitzungssaal um 18:03hr

Bebauungsplan Nr. 103 mit integrierter Griinordnung,Rothschwaige - westlich der

Munchner Stral3e und sudlich des Weiherweges*

- Behandlung der wahrend des Verfahrens nach §8§A&bs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

- Billigungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat am 31.01.2013 (Nr. 010/2018jfantlicher Sitzung beschlossen fir
0.9. Gebiet einen qualifizierten Bebauungsplanwtilen. Das weitere Verfahren wurde auf
den Bauausschuss delegiert.

In der Zeit vom 18.06.2015 bis 17.07.2015 wurdenfdihzeitige Birgerbeteiligung sowie
die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belangeahgefuhrt. Am 25.06.2015 fand der
Erbrterungstermin statt.

Anreqgungen haben vorgebracht:

Birger, Schreiben vom 22.07.2015

RA-Kanzlei als Vertreter des Grundeigentiimers, &blen vom 27.07.2015
Bund Naturschutz in Bayern e.V. Ortsgruppe Kartsf@chreiben vom 17.07.2015
Landratsamt Dachau, Fachbereich Planerische Belange

Schreiben vom 13.07.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Rechtliche Belange,

Schreiben vom 08.07.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Bauordnung,

Schreiben vom 06.07.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Technischer Unuheits,

Schreiben vom 14.07.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Umweltrecht,

Schreiben vom 10.08.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Untere Naturschiizbe,

Schreiben vom 13.07.2015

Landratsamt Dachau, Fachbereich Kommunale Abfalaiaft,

Schreiben vom 01.07.2015

Wasserwirtschaftsamt Minchen, Schreiben vom 10005.2
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1. Birger / Nachbarn, Weiherweqg 1-5
Schreiben vom 22.07.2015

1.1 Das Schreiben der nordlich benachbarten Wolsaiggntiimer stellt zunachst fest,
dass durch die gemeindliche Planungsabsicht d&teirkaufsprospekt zugesicherte und
erworbene Anspruch auf eine besondere, naturnahigierund altersgerechte Umgebung
ebenso infrage stellt sei, wie der langfristige dralt der Immobilie. Von den
Auswirkungen seien ca. 118 Miteigentimer betroffen.

Beschluss:

Die Gemeinde beabsichtigt durch die Aufstellung d&sbauungsplans Nr. 103 die
Grundstiicke sudlich des Anna-Elisabeth-Heims inst@ittRothschwaige zu tUberplanen. Auf
der Grundlage ihrer Planungshoheit kann sie grunligd eigenverantwortlich und frei
entscheiden, ob und wie sie einem bislang bestemerdtlichen Planungsrecht durch
Aufstellung eines Bebauungsplans einen neuen Inpalien will, so dass geanderte
gemeindliche Zielvorstellungen jederzeit auch im eeues Planungsrecht umgesetzt werden
konnen. Diese planerische Gestaltungsfreiheit dané&nde findet ihre Grenzen erst in der
Bindung der Bauleitplanung an die verbindlich festgten Ziele der Raumordnung.
Verkaufsversprechen von Bautrdgern an ihre Kundemasken die Gemeinde in der
AuslUbung ihrer Planungshoheit hingegen in keinens@&/ein, da die offensichtlich im
Verkaufsgesprach zugesicherte Bestandssicherung dengebungsqualitat keinen
abwagungserheblichen Belang darstellt. Gleichdsfigilin der Folge des Bebauungsplans
maogliche Auswirkungen auf den Verkehrswert von @giiicken in der Umgebung, auch
hierbei handelt es sich um keine fur die planegsébwéagung erheblichen Belange, so dass
sich aus den im Schreiben vom 22.07.2015 diesbehigbrgetragenen Sachverhalte kein
Anderungs- oder Erganzungsbedarf fur die Bebauuagspg ergibt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

1.2 Unklare Abgrenzung zum Flachennutzungsplan.
Beschluss:

Es wird hier offenbar auf die Tatsache verwieseassddie Bauflachendarstellung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht identigsth mit der planungsrechtlichen
Sicherung des Allgemeinen Wohngebietes WA im vgdielen Bebauungsplan, da
insbesondere das Baugebiet mit der Bezeichnung WieiBer nach Westen hinausgreift.
Zunachst darf diesbezlglich angemerkt werden, dessh 8 1 Abs. 2 BauGB der
Flachennutzungsplan ein vorbereitender Bauleit@amessen Aufgabe nach 8 5 Abs. 1 Nr. 1
BauGB darin besteht, ,fir das gesamte Gemeindegeliée sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bod&tung nach den vorhersehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dailerst Seine Inhalte sind damit nicht
parzellenscharf zu lesen und bedirfen einer Defiaihg durch die verbindliche
Bauleitplanung. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bestimnassd Bebauungspléane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Aufgrundgggingen Detailscharfe des FNP lasst

Seite5 von40



dieses sog. Entwicklungsgebot somit Gestaltungsapime offen, die auf der Ebene der
gemeindlichen Bebauungsplanung entsprechend alisgefarden diarfen. Unter der
Voraussetzung, dass die Grundzige des FNP unatejetateiben, gestattet das
Entwicklungsgebot folglich auch Abweichungen, sosdaFestsetzungen, die mit den
Darstellungen des FNP nicht vollstdndig Ubereinstén, nicht zwangslaufig auf einen
Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot hindeuten. émaBungsplan Nr. 103 wird zwar die
Grenzziehung zwischen unterschiedlichen Nutzungegemgiber den Darstellungen im FNP
geringfugig verschoben, die Konzeption des kommemd@odennutzungskonzeptes, wie es
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeznde Ausdruck gebracht ist, bleibt
aber weiterhin schlissig, so dass die Abweichungneke Versto3 gegen das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bewir

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 1

1.3  Mit Verweis auf die Stellungnahme des Bund Natusz vom 17.07.2015 wird eine
unklare Anpassung im Sinne § 13 BNatSchG / 1a Bag&#hen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. 8§ 1 a BauGB beinhaltet
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die in ldnzeptionellen Ausgestaltung des
Bebauungsplans hinreichend Beachtung finden. Detegiidtsinteresse von Natur und
Landschaft wurde beispielsweise durch die AnordnigrgGeb&ude und Stral3en unter einem
weitgehenden Erhalt des Baumbestandes, die Eirdheme der Bachlaufe in das
stadtebauliche Konzept und ihre qualitative Aufwed in der Planfolge sowie einem
schonenden Umgang mit Grund und Boden durch dierdliomung eines bereits teilweise
bebauten Areals abwagend Rechnung getragen. Audiudiihrlichen Erlauterungen hierzu
sowie zur Eingriffs- / Ausgleichsermittiung, die B&ilung der Belange des besonderen
Artenschutzes und den Umweltbericht wird hingewiese

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

1.4  Unklarer Ersatz fur bisherigen Larmschutz durch derhandenen alten Baumbestand
und Bewuchs zwischen Bahnkdrper und UmgehungssB&@®4, wesentliche
Verschlechterung der Luft- und damit der allgemeibebensqualitat, undefinierte
Bepflanzungsabstande gemafd Art 47 ff. AGBGB, erbeeélLicht- und
Verschattungsveranderungen infolge Baumpflanzungen auch durch Ersatz von 15
Baumen im Einfriedungsbereich mit Bewuchshdhen awés 8 bis 15 Metern.
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Beschluss:

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 103 wird keinnBbestand zwischen der Bahnlinie und
der Bundesstral3e B 304 entfernt. Im rAumlichenu@ghbereich des Bebauungsplans missen
fur die Umsetzung der zuldssigen Vorhaben nur wemlgstandsgehélze entfernt werden.
Der weit Uberwiegende Gehoblzbestand ist mit eindgraingsbindung versehen und wird
zudem durch Neupflanzungen erganzt. Erhebliche tivegaAuswirkungen auf die
Nachbarschaft, verbunden mit einer wesentlichens&fdechterung der Luftqualitat, einer
erheblichen Erh6hung von Larmeinwirkungen, erhélelic  Licht- und
Beschattungsverdnderungen oder gar einer erheblisteeschlechterung der allgemeinen
Lebensqualitdt sind in der Planfolge somit siclérlinicht zu erwarten. Durch die
Uberplanung der Grundstiicke werden keine Konflikfeschaffen, da gleichermaRen
schutzbeddrftige Nutzungen aufeinander folgen. Eben werden keine
Zumutbarkeitsschwellen Uberschritten, die eine &edng des Rucksichtnahmegebotes
bewirken wiirden. Insgesamt werden durch die Ubegolg der Grundstiicke keine Konflikte
geschaffen, da gleichermalien schutzbedurftige Mgearuaufeinandertreffen.

Art. 47 AGBGB nennt einen Mindestabstand von Baumen Nachbargrenze von 2,0 m.
Diesen Abstand kdénnen die vorgesehenen Stral3enbtaiséehlich nicht einhalten, da die
festgesetzte offentliche Stral3enverkehrsflacheetteeme Breite von insgesamt ca. 6,50 m
aufweist. Mochte man in der Planfolge StralRenbéapftemzen, welche die Pflanzabstéande
des Art. 47 AGBGB einhalten, musste die offentlickteal3enverkehrsflache, zumindest in
Teilbereichen, auf ca. 8,0 m verbreitert werdenrcbudiese geanderte Festsetzung wirde
sich der Spielraum fir die Gestaltung des StraRemsadeutlich erhdhen, da insgesamt unter
Beibehaltung einer Fahrbahnbreite von 4,50 m kIS &) entsprechend breitere Griinstreifen
(3,25 m bis 3,50 m) hergestellt und ggf. auch dithere Anzahl von offentlichen Pkw-
Stellplatzen errichtet werden kdnnten. Die Baumenkén dann in jedem Fall in einem
Mindestabstand von 2,00 m zur Nachbargrenze gegtflarerden. Klarstellend darf drauf
hingewiesen werden, dass der Bebauungsplan keihebd&mbreiten oder funktionalen
Gliederungen in  Fahrstreifen, Parkstreifen oder nGirigifen festlegt. Die
Bebauungsplanzeichnung wird entsprechend geandert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

1.5 Wesentliche Hinweise zum Verbleib und oder Ersatzbisherigen
Begrenzungsmauer wurden fehlen. Es werde weitermerzichtbarer, angemessener
Sicht- und Larmschutz angemeldet.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Es besteht kein nachbarlicher
Bestandsschutz oder Ersatzanspruch fir die grenigeén Gebaude oder
Einfriedungsmauern. Der Eigentimer dieser baulich@agen kann diese, ungeachtet dessen
ob ein Bebauungsplan vorliegt oder nicht, jedersegatzlos entfernen. Aufgaben eines
notwendigen Larm- oder Sichtschutzes fallen digsgiagen mithin nicht zu. Im Ubrigen
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werden durch die Regelungen des Bebauungsplansri@inSpannungen erzeugt, die
entsprechende L&rm- oder Sichtschutzeinrichtungéorderlich machen wirden, da der

Bebauungsplan eine Wohnnutzung planungsrechtlatied, die nicht geeignet ist erhebliche
negative Auswirkungen oder gar Beeintrachtigungaindée nordlich angrenzende Nutzung

zu verursachen. Der Bebauungsplan enthalt demgkeid® Festsetzungen, die sich in einem
erheblichen Umfang negativ auf die Nachbarschaftvaleen oder gar eine Beeintrachtigung
von nachbarlichen Rechten bewirken. Die baulichegdhzung und Starkung der

Wohnnutzung als Planungsziel, stellt jedenfalls&eyerletzung von Nachbarrechten dar.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

1.6  Undefinierte Boschungswinkel im Bereich der Dulgb$passagen von Wehrstauden-
und Schwaigerbach.

Beschluss:

Mit der Aufstellung von Bebauungsplanen regelt@eameinde rechtsverbindlich die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundsticke entsprecherd stadtebaulichen Bedtrfnissen und
Vorstellungen und bestimmt damit die mit dem Grugeletum generell verbundenen
bauplanungsrechtlichen Nutzungsbefugnisse. Die nidein von Bo6schungswinkeln ist

insoweit kein Regelungsgegenstand der verbindlicigauleitplanung, da hier kein

bodenrechtlicher Bezug vorliegt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

1.7  Unzumutbare Umwandlung der bisherigen Zufahrime &tral3enfiihrung mit
offentlichem Charakter und daraus resultierendgétasten: zwangslaufige
Bedienung von Anlieger- und Parteiverkehr fur eisaNVohneinheit mit 11 Garagen
und vier Grof3garagen mit insgesamt 43 Stellplaggi@mt. Der Ausbau der bisherigen
Zufahrt sei weder 6konomisch noch 6kologisch duachdl Vielmehr wére eine
Stral3e im Bereich der gegenuberliegenden Grundsjiekze wesentlich sinnvoller.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Zunachst darf betont werden,
dass im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsphr. 103 keine Grol3garagen
zulassungsfahig sind. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 3 Gabtgdliten Garagen mit einer Nutzflache
von Uber 1.000 m? als Grol3garagen. Garagen mitr eleeartigen Dimension sind im
Plangebiet nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan idgs$Bereich des WA 1 (zwischen

Schwaigerbach und Minchner StraRe) Gemeinschadiggiar mit insgesamt 12 Pkw-
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Stellplatzen zu, die im Bebauungsplan mit der dgmisl ,GGa“ gekennzeichnet sind.
Offensichtlich wurde diese Abkirzung als ,GroRg&‘aqissverstanden. Klarstellend soll
angemerkt werden, dass es sich bei diesen Gemaftsatlagen um private Anlagen
handelt, die einem begrenzten Kreis von beteiligignndstiickseigentimern gehdren. Die
Grundstickeigentimer kommen Uber die gemeinsaniehiEmg und den gemeinsamen
Unterhalt der Anlage einer rechtlichen Verpflichjunach. Die Gemeinschaftsgaragen sind
den Wohngebauden im WA 1 zugeordnet und sind zuwerbringung der notwendigen
Stellplatze erforderlich.

Das Plankonzept greift die bisherige Zufahrt alscBlie3ung des neuen Wohnquartiers auf.
Eine Beeintrachtigung der noérdlich angrenzenden hNaxschaft durch eine erhdhte
Immissionsbelastung (Larm, Abgase, Lichtsmog est.jur die Gemeinde nicht ersichtlich,
da die ZufahrtsstralRe lediglich von den Anwohnegnubzt wird. Wie in der Stellungnahme
richtigerweise dargestellt wird, verursachen nuxmis Wohneinheiten einen Ziel- und
Quellverkehr, der am Grundstick des Anna-Elisabttims vorbeiflie3t. Der hieraus
resultierende Verkehr wird sicherlich nicht die @ze des Zumutbaren Uberschreiten. Er ist
folglich nicht geeignet negative Auswirkungen zurwseachen, die eine erhebliche
Beeintrachtigung der Nachbarschaft zur Folge haas Riucksichthahmegebot ist in keiner
Weise verletzt, da maRRgebliche Zumutbarkeitssclewealbdurch nicht Gberschritten werden.

Die Lage der ErschlieBungsstralBe im Norden deslg\risa dariber hinaus 6kologisch,

O0konomisch und funktional durchdacht: Bestehendé&Gee werden derzeit bereits von
Norden her erschlossen. Es wird weitgehend auf eibereits vorhandene

ErschlielBungseinrichtung zuriickgegriffen, so dasswenige bisher unversiegelte Flachen
zusatzlich in Anspruch genommen werden missen. BExembestand kann weitgehend
erhalten bleiben. Die vorgesehene Trasse ermogkshé optimale ErschlieBung der
kinftigen Baugrundstiicke mit kurzen Wegen und risbweit 6konomisch. Die Lage der
ErschlieBungsstralle ermdglicht zudem eine optirAakrichtung der Gebaude und Garten.
Tiefe Garagenzufahrten werden vermieden. Eine Viegbang der ErschlielRungsstral3e an
die sldliche Plangebietsgrenze kann diese Vorziiget raufweisen. Anderungen oder
Erganzungen der Planung erfolgen mithin nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
2. Kanzlei Schonfelder Ziegler Lehners fur Grundstigckseigentiimer /

Planbegiinstigten, Schreiben vom 27.07.2015

Nach einer kurzen Vorbemerkung in der auf den \fediasstand, die Ziele des
Bebauungsplans und seine inhaltliche Qualitat imggen wird, werden von der
Vertretung des Planbegunstigten sachliche AnreguimgBorm von
Anderungswiinschen vorgetragen:

2.1  Anderungswiinsche zum Maf der baulichen Nutzunigl. Nrn. 382 und 382/4.
Die Grundstucksflachen Fl. Nrn. 382 und 382/4 saisrinnenbereichsflachen zu
werten, so dass das Mal3 der baulichen Nutzungdgedrlachen nach § 34 BauGB zu

bestimmen sei. Als Referenzbebauung hierfir sebdeats vorhanden Pflege- und
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Seniorenheim heranzuziehen. Die im Bebauungsplegegsehene Geschossflache
liege aber nur bei 39 % der Geschol¥flache, dieiber Bezugnahme auf die
nordliche Nachbarbebauung realisierbar wére, se elag Erhéhung der GFZ
angebracht erscheine. Mit dem Bebauungsplan sallglgergang des stadtebaulichen
Mal3stabes vom Seniorenheim zur freien Landschatigdfen werden. Eine
Reduzierung des Mal3es der baulichen Nutzung um @4ifde nicht nur einen ganz
erheblichen Baurechtsentzug bedeuten, sondernaumétenicht geeignet den
beabsichtigten Ubergang zu schaffen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. § 34 BauGB enthalt den

planungsrechtlichen Mal3stab fir die Zulassigkeiin vdorhaben im nicht beplanten

Innenbereich. Die Norm weist dem faktisch vorhamserBaubestand einen lenkenden
Einfluss und eine lenkende Funktion im Hinblick alié stddtebauliche Entwicklung zu,

indem sie aus der Bebauung der ndheren UmgebungV@d@stab fur die Zulassigkeit

weiterer Vorhaben ableitet. Demgemal muss sicWerhaben im Innenbereich geman § 34
Abs. 1 BauGB nach Art und Mal der baulichen Nutzudgr Bauweise und der

Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll, inndieere Umgebung einfiigen. Die nahere
Umgebung stellt folglich den Prifstein fur die Beshung der bauplanungsrechtlichen
Eigenart und letztlich fiir das bauliche Vorhabebstedar.

Bei der Bestimmung der n&dheren Umgebung ist aloit ausschliel3lich diejenige Bebauung
als erheblich anzusehen, die gerade in der unbatieh Nachbarschaft Gberwiegt, sondern es
muss auch die Bebauung der weiteren Umgebung dasgr@adstickes insoweit
bertcksichtigt werden, als sie noch pragend awsalas einwirkt. Die Eigenart der auf diese
Weise bestimmten ndheren Umgebung bildet dann dedsMb fir die Zulassungsfahigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGB, wobei neben der Betzaund ihrer Nutzung auch all das
zu bertcksichtigen ist, was den Charakter und dig#&on pragt.

Dabei muss bei einer auf das Wesentliche zurtickgefii Betrachtungsweise alles aul3er
Acht gelassen werden, was die vorhandene Bebauaohgpragt oder in ihr als Fremdkdrper
oder Unikat erscheint. Ein solches Unikat ist irssimelere dann anzunehmen, wenn eine
singulare Anlage in einem auffalligen Kontrast Zibrigen Bebauung steht. In Betracht
kommen mithin solche bauliche Anlagen, die nacherihrmuch &ufRerlich erkennbaren,
Zweckbestimmung in der ndheren Umgebung einzigantid. Sie erlangen die Stellung eines
Unikats umso eher, je einheitlicher die nahere Wmgg im Ubrigen baulich genutzt wird.
Trotz ihrer deutlich in Erscheinung tretenden Grdidel ihres nicht zu Ubersehenden
Gewichts in der ndheren Umgebung bestimmen sie dighih deren Eigenart, weil sie wegen
ihrer mehr oder weniger ausgepragten, vom Ubrigesr&kter der Umgebung abweichenden
Struktur gleichsam isoliert dastehen.

Die in der Stellungnahme als Referenz angefiihrteaBeng des Anna-Elisabeth-Heims weist
eben diese Eigenschaften eines Unikats auf. Dasa-&fisabeth-Heim wurde durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 63 als Sasleet ,Altenpflegeheim”
planungsrechtlich gesichert. In einer ansonstendgem, durch Wohnnutzungen gepragten
Umgebung, die den Charakter eines allgemeinen Waihetgs gemald 8 4 BauNVO besitzt,
wurde ein Areal geplant, in dem davon abweichendagen und Einrichtungen fir die
Altenpflege, betreutes Wohnen sowie Verwaltung Bidonutzung zulassungsféhig sind. Es
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unterscheidet sich hinsichtlich der Art der bawiciNutzung somit grundlegend von seiner
Umgebung und kann damit auch im Hinblick auf diaf&gungsfaktoren Mal3 der baulichen
Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksfliche kaum \&@irbild fir eine im Ubrigen
uberwiegend mit Wohngebauden bebauten Umgebungetlans Der in der Stellungnahme
vorgetragene Baurechtsentzug von 61 % ist mithindsfalls stichhaltig.

Der Bebauungsplan orientiert sich im Gegensatz dsduder Festlegung des Mal3es der
baulichen Nutzung an dem in der Rothschwaige flr hiviotzungen typischen,
planungsrechtlichen MaRstab und geht demgemaR dawsndass eine Anderung bereits
bestehender Baurechte in einem mehr als unerhehlit¢hmfang in der Planfolge nicht
bewirkt wird. Eine Erhdhung des Malies der baulicidutzung erscheint demzufolge
grundsatzlich unter Bezugnahme auf § 34 BauGB uedudmittelbare Nachbarbebauung
nicht veranlasst. Auch die beabsichtigten stadtetieen Ziele konnen durch die vorliegende
konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplahersarreichen werden. Anderungen oder
Erganzungen der Planung erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 1

2.2 Hohe der GFZ der Einfamilienhauser
Fur die Einfamilienhauser wurden im Bebauungspiaa &eschol3flache von max.
200 mz festgesetzt. In der unmittelbaren Umgebenensaber bereits
Einfamilienhauser und Doppelhduser genehmigt ualisiert, die Gber
Geschol3flachen von weit mehr als 300 m? verfudtere Erhdhung der
Geschol3flache auf 280 m2 auf den GrundstiicksflaEhevrn. 382 und 382/4 ware
infolgedessen angemessen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Der Bebauungsplan setzt keine
Einfamilienhdauser fest. Im Baugebiet WA 1 (FI. N382/4) sind zwei Uberbaubare

Grundstucksflachen festgesetzt, sowie eine GeslEubigf von jeweils 420 m2. Die

Wohngebaude in den beiden Bauraumen kénnen entvaési@r Einzelhauser mit einer oder
mehreren Wohnungen und einer Geschol3flache vo2Qem#, als 4 Doppelhaushalften (2
Doppelhduser) mit einer Geschol3flache von jewell8 &2 je Doppelhaushélfte oder als
Hausgruppe (Dreispanner) mit einer Geschol3flache jeaveils 140 m? je Hauseinheit

errichtet werden. Im Baugebiet WA 2 (FI. Nr. 382nhds insgesamt 4 (Uberbaubare
Grundstucksflachen vorgesehen. Der Bebauungspsah diée Errichtung von Doppelhausern
und Einzelhdusern zu, Hausgruppen dtrfen hier meithtet werden. Nach den Regelungen
des Bebauungsplans kénnen also zwei Einzelhauserimer Gescholiflache von jeweils 200
m2 und zwei Einzelhauser mit einer Geschol3flach@ yeweils 280 m2 oder zwei

Einzelh&user mit jeweils 200 m? Geschol3flache E#mzelhaus mit einer Geschol3flache von
280 m2 und zwei Doppelhaushélften mit jeweils 1£0Geschol3flache errichtet werden. Die
Dimensionen der Gebaude sowie das Mal} der baulidbé&rung in den beiden Baugebieten
WA 1 und WA 2 sind angemessen und funktionsgerdaat.Bebauungsplan lasst vielfaltige
Gebaudetypologien und -groRen zu, die unterscoiseii Lebensbedirfnissen und
Wohnraumansprichen gerecht werden kénnen. Zudechdumirch die Dimensionierung der

Gebaude und ihre Situierung auf dem Grundstick wderhandene Gehdlzbestand
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Uberwiegend geschont und die Versiegelung der Gtiioke beschrankt. Eine Erhéhung der
Geschol3flache hatte zwangslaufig auch eine VergnoBeder Grundflache zu Folge. Damit
einhergehend wirden die versiegelten Flachen zueehmd der Niederschlagswasserabfluss
steigen.

Bei einer grol3eren Gescholiflache wirde sich auerAdezahl der notwendigen Stellplatze
und Garagen erhthen, was an einem Beispiel (Belgaaonder Minchner Stral3e, Fl. Nr.
382/4) kurz veranschaulicht werden soll:

Gemall der kommunalen Stellplatzverordnung sindeitebei einer Wohnflache bis zu 156
m?2 zwei Stellplatze nachzuweisen (kunftig bei eidéohnflache bis zu 150 m?), bei einer
Wohnflache dber 156 m2 (kunftig Uber 150 m?2) sindei dnotwendige Stellplatze
nachzuweisen. Der Bebauungsplan regelt aus GrigkeeBodenschutzes, dass Garagen und
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Gruwlistlachen oder in den festgesetzten
Flachen fur Garagen und Stellplatze zul&ssig sind.

Unter Ausnutzung des im Bebauungsplan festgesetktafles der baulichen Nutzung
(Grundflache fur eine Reihenhauseinheit z.B. 70 o)l der Breite der Uberbaubaren
Grundstucksflache von 18,0 m wirden sich bei eNi#izung als Hausgruppe, Reihenhéuser
mit einer Breite von jeweils 6,0 m und einer Gelgiiegde von ca. 11,66 m ergeben. Pro
Reihenhauseinheit ist ein GF von 140 m? zulassogaus sich eine Wohnflache von ebenfalls
ca. 140 m2 einschlie3lich Dachgeschol} realisigiest (EG 53 m2, OG 53 m2, DG 34 m?2).
Somit sind je Reihenhauseinheit 2 Stellplatze dddich und im Bebauungsplan
entsprechend vorgesehen (insgesamt 12 Gemeingdrafjen -GGa- fur 6 mogliche
Reihenhauseinheiten).

Bei einer Erhdhung des Maldes der baulichen Nutfmn&. Grundflache GR 240 statt GR

210, Geschol¥flache GF 480 statt GF 420) wirde &icheine Reihenhauseinheit eine

Grundflache von 80 m? (statt 70 m?) und eine Gelfthohe von 160 m? (statt 140 m?)

ergeben, woraus sich eine Wohnflache von ca. 16€imsghliel3lich Dachgeschol} realisieren
lieRe (EG 60 m2, OG 60 m?, DG 40 m?2). Sofern dienWf@che tber 156 m? (kiinftig 150 m?)

steigt, musste pro Reihenhauseinheit jeweils eittever Stellplatz (insgesamt dann also 18
Stellplatze statt wie bisher 12 Stellplatze fur &@Henhauseinheiten) errichtet werden, woflr
nicht geniigend Platz vorhanden ist.

Im Bereich des WA 2 wird furr die beiden stidlichanzelhauser die Grundflache auf 140 m2
und die Geschossflache auf 280 m2 erhoht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird entspreclasggpasst.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2.3  GFZ bei Doppelhéusern
Fur die Doppelhauser ist im Bebauungsplan eine l@stache von max. 280 m2
festgesetzt. Dadurch wére eine Wohnflache von vegraty 140 m? je
Doppelhaushalfte zu erzielen. Diese Wohnflachesejering, da gerade Familien mit

mehreren Kindern auf gro3ere Flachen angewiesen.dBie Geschol3flache GF sollte
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fur Doppelhauser auf mindestens 320 m2 erhéht wend®a eine Wohnflache von
mindestens 165 m? pro Doppelhaushélfte erreichekbmuaen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Der Bebauungsplan setzt keine
zwingende Errichtung von Doppelhausern fest. Elitsteelmehr ein Angebot bereit, das
unterschiedliche  Gebaudetypologien (Einzelhaus, peltyaus, Dreispanner) und
GebaudegrofRen zulasst. Im rdumlichen Geltungsledss Bebauungsplans lassen sich in
jedem Fall auch Wohngebaude realisieren, die deporakeren Wohnraumbedtirfnissen von
Familien mit mehreren Kindern gerecht werden konn&ie Dimensionierung der
Doppelhauser sollte hingegen eher ein Angebot féwdhner mit etwas geringeren
Platzansprichen sein. Wirde man die GeschoRRflashgewinscht auf GF 320 m2 erh6hen,
mussten nach der derzeit geltenden Stellplatzsgtden Gemeinde je Doppelhaushélfte 3
notwendige Pkw-Stellplatze statt wie in der vorieden Planfassung 2 Pkw-Stellplatze
nachgewiesen und hergestellt werden, da die Wathdladann deutlich tber dem
malf3geblichen Wert von 156 m2 (kiinftig 150 m?) li&s wirde zu einer weiteren Erhdhung
der Versiegelung fihren und héatte zur Folge, da$szmsatzlicher Geholzbestand entfernt
werden muss. Von einer Erhéhung der Geschol3flache280 m2 auf 320 m2 sollte deshalb
abgesehen werden. Das stadtebauliche Ziel, namiéplanungsrechtlichen Grundlagen fur
eine bedarfsgerechte und hochwertige Wohnbebaumrdpiergang zur freien Landschaft zu
schaffen, wird eben gerade durch die BeschrankwergGkschol3flache auf GF 280 m?2
erreicht. Anderungen oder Erganzungen der Plantfotgen nicht. Insbesondere an der GR
und GF des ,Doppelhauses” im WA 2 wird keine Anagrworgenommen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2.4  Wandhothe
Der Bebauungsplan sieht derzeit eine Wandhdhe y&thré vor. Diese Wandhdhe
werde als zu gering angesehen, da man fur die Ansmg des Dachgeschol3es auf die
gesetzlich vorgeschriebene Mindestraumhéhe vonr,2Qruckgreifen misste. Es
wird angeregt auf die Festsetzung einer Wandhdhemichten oder diese alternativ
auf mindestens 6,70 m zu erhéhen, was der Wandigihedrdlich angrenzenden
Nachbarbebauung entspricht.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganmeen. Zunachst muss festgehalten
werden, dass auf eine Regelung der Wandhohe imuBelaplan in keinem Fall verzichtet
werden kann, da das zuldssige Nutzungsmal} absmmiie®estimmt sein muss und
demzufolge auch Vorgaben fir die H6henentwicklueg zligelassenen baulichen Anlagen
(Gebéaude) enthalten sein mussen. Auf die Bestimewrmes §8 16 Abs. 3 BauNVO wird
verwiesen. Da der Bebauungsplan Nr. 103 die Anwegdler Satze 1 und 2 des Art. 6 Abs.
5 BayBO nicht anordnet, sondern die Abstandsflachieschlie3end regelt, kann ohne die
Festsetzung einer Wandhohe eine Beeintrachtiguiegtti€her Belange nicht ausgeschlossen

werden.
Seitel3von40



14

Unter der Annahme einer lichten Raumhothe 2,40 m eindr Deckenstéarke einschliel3lich
FuBbodenaufbau von 0,35 m ergibt sich im Dachgésaino Kniestock von ca. 0,65 m,

wodurch eine maximale Wohnflache im Dachgeschoiglerzerden kann. Jedem Bauherrn
ist es aber freigestellt, eine gréRere lichte Wéheahals 2,40 m fur das Erd-, bzw. 1.
Obergeschol3 zu errichten, mit der Folge, dassdgchKniestock im Dachgeschol3 und damit
die Wohnflache entsprechend verringern kann.

Grundsatzlich wird die festgesetzte Wandhtéhe vdsO 6n als ausreichend bemessen
angesehen. Durch die Erh6hung der zuldssigen Waediin 6,50 m auf 6,70 m kann eine
bessere Ausnutzung des Dachgescholies bei einanli@aumhohe von mehr als 2,40 m
erreicht werden und sich die erzielbare Wohnfldcheinem geringen Umfang erhéhen. Sie
wird insofern zur Diskussion gestellt. Klarstelletdieibt darauf hinzuweisen, dass der
Bebauungsplan die Wandhthe als Mall von der Oberkatds fertig gestellten
Erdgeschol3fuBbodens bis zum Schnittpunkt der Waidden AufRenkante der Dachhaut
definiert. Die HOhenlage des fertig gestellten Esidgnol3fuRbodens wird als notwendiger,
unterer Bezugspunkt pro tberbaubarer Grundstuckefldefiniert und liegt ca. 30 cm bis 50
cm Uber der natirlichen Gelandeoberflache. Sofeien mhtirliche Gelandeoberflache
unveréandert bleibt erhoht sich die tatsachlichen \aul3en wahrnehmbare Wandhohe
(Wandhohe im bauordnungsrechtlichen Sinne als Mafdder Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut) entspreghgie wirde dann statt 6,80 m bis 7,0 m
7,0 m bis 7,50 m betragen. Die Planung wird nidérglert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2.5  Westliche Bebauung
Das auf dem Grundstlck Fl. Nr. 382/3 vorgesehergpBlbaus scheine im Hinblick
auf die Bebauungsstruktur ungeeignet. Es bestedeasch nach 4 Einzelhdusern
mit einer Geschol3flache von jeweils 200 mz2.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Der Bebauungsplan sichert fur
den angesprochenen Grundstlicksteil derzeit 3 Ubleaba Grundstlcksflachen. In der
Planfolge kénnen entweder 2 Einzelhduser mit edeschol3flache von jeweils 200 m2 und
ein Doppelhaus mit einer Geschol3flache von 280Gk 140 m2 je Doppelhaushalfte) oder
aber ein weiteres Einzelhaus mit einer Gescholdl&on max. 280 mz2 errichtet werden.

Das Konzept des Planbegtinstigten mit Datum vom71200.4 sieht hingegen 4 Einzelhauser
mit einer Grundflache GR wvon jeweils 100 m2? (GF 2062 vor. In
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht (Schallschutal diese Konzeption keine Nachteile
gegeniber dem vorliegenden Bebauungsplankonzeptauwsader Untersuchung des 1B

Kottermair hervorgeht. Sofern das derzeitige Dopaet (GR 140) durch zwei Einzelh&user
(jeweils GR 100) ersetzt wirde, wirde sich die gsife Gesamt-Grundflache von derzeit

340 m? auf 400 m2 erhOhen. Zusatzlich mussten &tathotwendige Stellplatze dann 12
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Stellplatze planungsrechtlich gesichert und in Belge des Bebauungsplans bereitgestellt
werden. Auf die mit einer Erhdhung des Mal3es dauliddeen Nutzung verbundenen

Auswirkungen auf den Versiegelungsgrad, den Nietdagswasserabfluss und ggf. den
Baumbestand wurde bereits mehrfach hingewiesemdséizlich wirde die Konzeption aber
den Planungszielen der Gemeinde nicht widersprecbem Planung wird entsprechend

geéandert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

2.6  Private Verkehrsflache
Derzeit sehe die Planung in stidnordlicher Richteing Privatstral3e vor. Durch die
Widmung als Privatstral3e wirde sich anbieten, ddlicben Sackgassenbereich zu
verkirzen um weitere Grinflachen zu erhalten.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Der planungsrechtliche Gehalt
der Festsetzung ,Verkehrsflache” ist zunachst einmean bodenrechtlicher Natur. Die
Festsetzung normiert eine Flache, die fur einedeitZweckbestimmung normierten Aufgabe
planungsrechtlich zur Verfligung steht. Durch diestsetzung wird die Nutzung der
betreffenden Grundstiicksflachen als Verkehrsflaarestadtebaulichen Grinden sowohl fur
die Eigentumer als auch fir die Anlieger unmittelbachtlich dargelegt. Verkehrsflachen
sind somit unverzichtbare Elemente jeder stadtédian Ordnung.

Klarstellend darf darauf verwiesen werden, dassFaistsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB wegen ihres rein bodenrechtlichen Charaktensden Regelungen des Stral3enrechts
unabhangig sind. Fur die Festsetzung von Verkéuiséin mit allgemeiner
Zweckbestimmung ist daher nicht entscheidend, veelcBtatus die betreffende Flache nach
den Stral3engesetzen hat oder haben soll. Daher kossmflr die Festsetzung im
Bebauungsplan nicht darauf an, ob und gegebenenfallieweit die betreffende Flache
straldenrechtlich einem bestimmten Zweck gewidmetdere soll. Eine gegebenenfalls
erforderliche Widmung ist ein Vollzugsakt, der uhabgig von der Festsetzung im
Bebauungsplan erfolgt. Die Dimensionierung deraian Verkehrsflache sollte deshalb nicht
geandert werden, um eine ordnungsgeméfle Erschijelnn der Planfolge sicher
gewahrleisten zu kénnen. Anderungen oder ErganzudgePlanung erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
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2.7 Nebenanlagen
Nebenanlagen durfen nur bis zu einer Grundflacmemnrax. 10 m2 (einschliel3lich
eines Uberdachten Freisitzes) errichtet werderseDidéche sollte auf 20 m2 erhéht
werden.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Die Gemeinde sieht eine

Nebenanlage als Gebaude mit einer Grundflache YomZauch in Anbetracht der grof3en

Gartengrundstticke als ausreichend bemessen anruhgd®e oder Ergdnzungen der Planung
erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2.8 Monitoring
Im Bebauungsplan sei ein zweijahriges wiederkehlesidonitoring erwahnt. Die
Dauerhaftigkeit und die zeitlichen Abstande ersobeizu lang bzw. zu kurz. Es sei zu
erdrtern, ob die Zeitabstande nicht vergrofert eetdnnten und ab wann auf ein
Monitoring verzichtet werden kénnte.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Das Monitoring ist ein
notwendiger Bestandteil des Umweltberichts. Prim&mewendungsbereich des Monitoring
ist es, wie auch im Umweltbericht ausgefuhrt, diwendigerweise mit mehr oder weniger
deutlichen Unsicherheiten verbundenen prognostiscli@lgenabschatzungen bei der
Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zutéra Wann und wie das Monitoring
abzuwickeln ist, entscheidet die Gemeinde in eig¥®eantwortung. Im Umweltbericht sind
die geplanten Malihahmen des Monitorings ledigligtverlautbaren, so dass die Gemeinde
fur das Bebauungsplanaufstellungsverfahren derz@ine Notwendigkeit fur eine
Abwandlung sieht. Anderungen oder Erganzungen @&uRg erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
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2.9  Vereinbarkeit der A_nderungsw[]nsche mit den Ziadn des Bebauungsplans
Die vorgetragenen Anderungswiinsche seien mit démaiengsplan und seinen
Zielsetzungen vereinbar.

Durch die Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&userdeesine kleinteilige Struktur im
Bebauungsplan festgesetzt, welche hinsichtlichvikg3es der baulichen Nutzung bei weitem
unter dem liegt, was nérdlich des Planbereichsehaut der FI. Nr. 381/3, 381/4 und 381/5
vorhanden ist.

Die Nachverdichtung durch den Bebauungsplan stelleals maf3voll und funktionsgerecht
dar, womit gleichzeitig ein harmonischer Ubergaag®ormen und gerade des MaRstabes
hin zu den angrenzenden Grin-/ Waldflachen erfdgdei werde dem bereits heute
eigentlich bestehenden Baurecht nach § 34 BauGBeubstlichen Grundsticken
hinreichend Rechnung getragen, so dass im RahmenA&bwagung allen Interessen durch
die vorgenannten Vorschlage hinreichend nachgekanweeden konne.

Die Dimensionierung der geplanten Gebaude werd# niar folgerichtig fortgesetzt, sie sei
sogar hinsichtlich ihres Mal3es unter der eigentiidtdlich angrenzenden Baudichte und
stelle somit einen sachgerechten Ubergang zurchi@tiiBebauung und den ubrigen
Griunflachen dar.

Durch die vorgeschlagene Bebauung wiirden der NaisHalt und das Landschaftsbild
weitgehend erhalten. Es werde auf eine noch welkengde Bebauung verzichtet, um einen
vernunftigen Ausgleich zwischen Bauinteressen sgitx und den landschaftlichen,
naturschutzrechtlichen Interessen andererseitglgieza werden. Es finde somit ein
schonender Umgang mit Grund und Boden statt.

An dieser Stelle sein nochmals betont, dass setstiner Akzeptanz der vorgetragenen
Anderungswinsche lediglich 44 % der Geschol¥flachenspruch genommen wirde, die
nach einer Beurteilung gem. § 34 BauGB mdglich wére

Durch die Situierung der Gebaude sei auch den Aefongen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse genuge getan. Durch das MaBaldichen Nutzung sowie die
Ausrichtung der Gebaude werde die besondere laafische Qualitat erhalten und es finde
eine funktionsgerechte Nachverdichtung statt.

Somit wiirden die Ziele des Bebauungsplans Nr. 1@&egrierter Grinordnung
hinreichend beriicksichtigt und eine Bebauung inklaimg mit der Natur sei sichergestellt.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Auf die vorangegangenen
Sachvortrage und Beschlussfassungen wird hingemwiese

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
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3. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Ortsqgruppe Karsfeld,
Schreiben vom 22.07.2015

3.1 Die geplante Bebauung greife im Westen Uber di€liwhennutzungsplan
vorgesehene Wohnflache hinaus, was unzulassig sei.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Nach 8 1 Abs. 2 BauGB ist der
Flachennutzungsplan ein vorbereitender Bauleitpli@ssen Aufgabe nach 8 5 Abs. 1 Nr. 1
BauGB darin besteht, ,fir das gesamte Gemeindegeliée sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bod&zung nach den vorhersehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen daierst Seine Inhalte sind damit nicht
parzellenscharf zu lesen und bedirfen einer Degaihg durch die verbindliche
Bauleitplanung. 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bestimnassd Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Aufgrundggingen Detailscharfe des FNP lasst
dieses sog. Entwicklungsgebot somit Gestaltunglsgapime offen, die auf der Ebene der
gemeindlichen Bebauungsplanung entsprechend alisgefarden diarfen. Unter der
Voraussetzung, dass die Grundzige des FNP unatgjetateiben, gestattet das
Entwicklungsgebot folglich auch Abweichungen, sosdaFestsetzungen, die mit den
Darstellungen des FNP nicht vollstdndig Ubereinstean, nicht zwangslaufig auf einen
Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot hindeuten. émaBungsplan Nr. 103 wird zwar die
Grenzziehung zwischen unterschiedlichen Nutzungagemiiber den Darstellungen im FNP
geringfugig verschoben, die Konzeption des kommem&odennutzungskonzeptes, wie es
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeznde Ausdruck gebracht ist, bleibt
aber weiterhin schlissig, so dass die Abweichungneke Verstold gegen das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bewdmderungen oder Erganzungen der
Planung erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 1

3.2 Die geplante Stral3e sei als 6ffentlich deklar@igne aber lediglich dem privaten
Zweck der ErschlieBung, musste also als Privaistaalgewiesen werden.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Der planungsrechtliche Gehalt
der Festsetzung ,Verkehrsflache” ist zunachst einmean bodenrechtlicher Natur. Die
Festsetzung normiert eine Flache, die fur einedetZweckbestimmung normierten Aufgabe
planungsrechtlich zur Verfigung steht. Durch diestsetzung wird die Nutzung der
betreffenden Grundstiicksflachen als Verkehrsflaarestadtebaulichen Grinden sowohl fur
die Eigentumer als auch fir die Anlieger unmittelbachtlich dargelegt. Verkehrsflachen
sind unverzichtbare Elemente jeder stadtebauliddesnung. Die im Bebauungsplan 103
planungsrechtlich gesicherte, 6ffentliche Stral3gkeresflache dient der Erschlielung des
gesamten Baugebietes und nutzt dem allgemeinerekieréda sie neben den Bewohnern auch

von Besuchern, von Ver- und Entsorgungsfahrzeugdgegtiungsdiensten usw. befahren
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werden kénnen muss. So befahren z.B. Abfallsamimeléaige nur offentliche, nicht aber
private StraRen. Anderungen oder Erganzungen deuRd) erfolgen nicht.

Klarstellend darf darauf verwiesen werden, dassFaistsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB wegen ihres rein bodenrechtlichen Charaktensden Regelungen des StralR3enrechts
unabhangig sind. Fur die Festsetzung von Verkéulséin mit allgemeiner
Zweckbestimmung ist daher nicht entscheidend, veelcBtatus die betreffende Flache nach
den Stral3engesetzen hat oder haben soll. Daher koesmflr die Festsetzung im
Bebauungsplan nicht darauf an, ob und gegebenenfallieweit die betreffende Flache
stral3enrechtlich einem bestimmten Zweck gewidmetdere soll. Eine gegebenenfalls
erforderliche Widmung ist ein Vollzugsakt, der uhabgig von der Festsetzung im
Bebauungsplan erfolgt. Unerheblich ist auch, welcherkehrssichernden oder
verkehrsregelnden Malinahmen nach dem Stral3enver&ehir getroffen werden sollen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

3.3 Das Arten- und Biotopschutzprogramm gebe die Erhglund Optimierung der
Auwalder in der Rothschwaige vor. Im Bereich zwistischwaigerbach und
Wehrstaudenbach gebe es ein Ensemble von wertveibeien des Auwaldes. Mitten
in diese Eichengruppe sei die private Verkehrsi#&géplant und einige Baume fielen
ihr auch zum Opfer. Damit sei sie in ihrer Funktgamzjahrig gestort. Sie sei aber ein
wesentlicher Bestandteil der insgesamt noch vorkraend Auwaldreste der
Rothschwaige. Mit ihr wiirden nicht nur kleinraundigr Lebensraum vieler Vogel
zerstort oder zumindest stark beeintrachtigt, sondach die Auwaldreste insgesamt
geschwacht. Das widerspreche eklatant den natuwabhblichen Zielen und misste
ausgeglichen werden.

Beschluss:

Bei den Uberplanten Grundsticken handelt es sichartnerisch gestaltete und intensiv
gepflegte Flachen mit einem teilweise alteren Bagstdnd. Auwaldreste sind tatséchlich
nicht vorhanden. Die konzeptionelle Ausgestaltueg Bebauungsplans bemiht sich den
Baumbestand weitgehend zu erhalten und die kimitiglichen baulichen Anlagen in den
besonderen, parkartigen Charakter der Grundstick&egrieren. Dazu wurde eine
Bestandslagevermessung der Gehdélze durchgefuhdansuahlie3end eine
Vitalitatsbewertung vorgenommen. Bei der Situierdieg baulichen Anlagen wurde grol3es
Augenmerk darauf gelegt, dass in der Planfolge oldsti nur Geholze mit einer
eingeschrankten Vitalitat entfernt werden musseéme Erhebliche Beeintrachtigung der
naturschutzfachlichen Ziele des Arten- und Biotbpszprogramms sowie eine erhebliche
Beeintrachtigung des Naturhaushalts, insbesonagréawfauna ist damit nicht verbunden,
da der weit Uberwiegende Baumbestand erhaltenthleibdurch Festsetzungen zu
Neupflanzungen ergéanzt wird. Anderungen oder Engiégen der Planung erfolgen nicht.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

3.4  Flora und Fauna seien hier teilweise dem Auwaldiatdnen, von ihrer Entstehung
her vergleichbar mit der vom Grundstiick Fl. Nr. 38ds nach Art 12 BayNatSchG
unter Schutz gestellt sei. Es sei daher nicht dkbeh dass hier nach nur einer
Ortsbesichtigung mit Hilfe von TK-Blattern mit Wazheinlichkeiten spekuliert wird.
Um artenschutzrechtliche Konflikte in der Folge 8ebauungsplans sicher
ausschlief3en zu kdnnen, sei deshalb eine fundegandserhebung des
Artenrepertoires, verbunden mit einer fachgutadictern Beurteilung moglicher
Auswirkungen der Planung auf den Erhaltungszusiakader Populationen
erforderlich.

Beschluss:

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wurde emmpiifung der Belange des besonderen
Artenschutzes durchgefihrt. Dabei wurde auf malgebdlinformationen des LfU unter
Bezugnahme auf das TK-Blatt (topographische Kartd:R5000) und die vorherrschenden
Lebensraumtypen Bezug genommen. Die Vorgehensvesitspricht dem vorgeschlagenen
Prufablauf des LfU und ist sachgerecht. Ahnlich wie Bewaltigung der Eingriffsregelung
setzt namlich auch die Bertcksichtigung der artemzcechtlichen Erfordernisse in der
Bauleitplanung eine sachgerechte Ermittlung undrt®@dung der potentiellen Betroffenheiten
voraus. In der Regel reichen hierzu die Auswertuag vorhandenen Daten und Literatur
sowie eine Bestandsaufnahme vor Ort aus, da diersirthungstiefe prinzipiell von den
naturrdumlichen und ortlichen Gegebenheiten im &falt abhangt. Eine fundierte und
lickenlose Erfassung des Arteninventars ist nur besonderen Fallen notwendig,
Untersuchungen ,ins Blaue hinein“, die keinen zzigédten Erkenntnisgewinn versprechen,
sind hingegen grundsatzlich nicht gefordert. Diehfche Beurteilung hat sich grundsatzlich
am ,Mal3stab praktischer Vernunft® auszurichten, Wwadeutet, dass sie fachlich vertretbar
sein muss, also nicht unzulanglich sein darf, ued daktuellen Stand der Wissenschaft
entsprechen muss.

Die Vorprifung der Belange des besonderen Artensodzhtes weist die Qualitat eines
sachgerechten Prufablaufs auf und gelangte zu degebhis, dass ein madglicher
artenschutzrechtlicher Konflikt nicht hinlanglickksgeschlossen werden kann, weshalb eine
weitergehende Untersuchung, insbesondere der Umrgn Vogel, Fledermause und
Amphibien beauftragt und durchgefuhrt wurde. Digdbmisse des Fachgutachtens werden in
der weiteren Planung eine entsprechende Beruclgiciy finden und zusammen mit den
Unterlagen des Bebauungsplan 6ffentlich ausgelegien.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

3.5 Insgesamt sei die Ausgleichsflache zu gering lbereic Sie sollte das gesamte im
Flachennutzungsplan als Waldflache ausgewieseneGahfassen, um einen echten
Ausgleich fur den massiven Eingriff zu gewahrlaiste

Beschluss:

Die Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsumfaistjsachgerecht. Es darf diesbeztiglich
auf die umfassenden Erlauterungen in der Begrindund im Umweltbericht zum
Bebauungsplan verwiesen werden. Anderungen odeénZoggen der Planung erfolgen
nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
4, Landratsamt Dachau, Fachbereich Planerische Bahaje,

Schreiben vom 13.07.2015

4.1  Das Mal3 der baulichen Nutzung sei sehr verwirtemdlkaum nachvollziehbar
geregelt. Es werde angeraten, fir jeden Teilab&#dWA 1 - 3 die jeweils zulassige
GR fur das Hauptgebaude sowie die max. zulassigeé &iRder Grundlage des § 19
Abs. 4 BauNVO als Hochstmal der Versiegelung zingeén.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganwen. Die Empfehlungen zur Regelung
des Mal3es der baulichen Nutzung werden nicht al§iiarend erachtet. In Absprache mit
dem Fachbereich Rechtliche Belange im Landratsaach8u, sollte das Mald der baulichen
Nutzung verstandlicher folgendermalen geregelt everd

e Die uUberbaubaren Grundsticksflachen sollten engsgefund vermaldt werden, z.B.
9,0 m*12,0 m. Dies dient auch dem Schutz des Baatabdes.

* Regelungen zur Geschol3flache, z.B. GF 200. Dam#imgleutig und klar ablesbar,
dass das Hautgebaude eine Grundflache von 100 ot riberschreiten darf.
Wintergarten, die aus schallschutztechnischen niindur Erreichung der
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malf3geblichen Innenschallpegel notwendig sind, néhieht zur Geschol3flache; dies
sollte im Bebauungsplan aus Grunden der Klarstgliyeregelt werden.

* Regelung der Grundflache als Summenmalf3, z.B. GR 230

« Regelung zur ausnahmsweisen Uberschreitung derr8aag fur Terrassen (z.B. auf
einer Fassadenseite bis zur Halfte der Fassadenlédnd bis zu einer Tiefe von
4,0 m); eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir @¥gérten ist ausnahmsweise nur
dann zul&ssig, wenn die Wintergarten dem Schaltzctiienen (z.B. ausnahmsweise
Uberschreitung der Baugrenze an bis zu drei Fassailen, auf jeweils einer Lange
bis zu 1/3 der Fassade und in einer Tiefe bis Zur); eine &hnliche Regelung sollte
auch fur Balkone getroffen werden.

« Uberschreitung der GR z.B. um 50 % gemaR § 19 AbBauNVO (Flachen fiir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nelgmmaim Sinne des § 14 BauNVO)
regeln.

e Ausfuhrlichere Erlauterungen dazu in die BegrinduAgch Angaben Uber die
maoglichen Hausgrof3en und die zu erzielende Wohmélac

Die genauen Regelungen missen unter Beachtungod@&ngegangen Beschlisse bzgl. des
Mafl3es der baulichen Nutzung vom Planer neu formuwierden. Die Planung sowie die
Begriindung werden entsprechend geéndert und erganzt

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

4.2  Die Wandhohe sollte auf die EG-Rohdecke bezogedeme nur so sei sie Wandhohe
wahrend der BaumafRnahme kontrollierbar. Wandholeauwch GR, GRZ und GFZ
sollten in die jeweilige Nutzungsschablone aufgemam werden.

Beschluss:
Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Die Festlegung der Hohenlage
des fertig gestellten Ful3bodens als unteren Bemungszur Bemessung der Wandhdohe ist

ublich und sachgerecht. Anderungen oder Erganzuedelyen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

4.3 Da gemal Zziff. 5.2 keine Dachaufbauten zulassid, sollte die Dachneigung auf 22°
bis 28° begrenzt werden; bei hdheren Dachneigusgediese Zielvorstellung
ansonsten kaum durchsetzbar.
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Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Die Regelungen zur
Dachneigung Ziffer A 5.1 sind sachgerecht und wgtfahig. Sie Dbleiben deshalb
unverandert. Um jegliche Dachaufbauten sicher ac$ttieRen, wird in der Regelung Ziffer
A 5.4 allerdings noch der Zwerchgiebel genannt. Bebauungsplan wird entsprechend
geandert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
5. Landratsamt Dachau, Fachbereich Rechtliche Belaye,

Schreiben vom 08.07.2015

5.1 Die Ausfuihrungen in der Begrindung zum Mal} defitiaen Nutzung und der
Festsetzungen unter Punkt 3.1.1 bis 3.1.6 stimmitgn Uberein. Es werde um
Uberprufung der genannten Quadratmeter-Angabengebe

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Angabe der Grundflache flr
das Baugebiet werden unter Beachtung der vorangegaBeschlisse bzgl. des Malies der
baulichen Nutzung vom Planer neu formuliert werdBre Angaben in der Begrindung
werden entsprechend geéndert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

5.2  Weiter werde nicht dargelegt, warum in den Baugtelni WA 2 und WA 3 eine 100 %
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigei Erganzung werde
gebeten. Die Festsetzung zur Uberschreitungsmdgiicim WA 1 um 20 % stimme
nicht mit den Ausfuhrungen in der Begrindung tlverdm Korrektur werde gebeten.
Weiter sollte in diesem Absatz ergéanzt werden, dasangesprochenen
Ausfihrungen fur das WA 1 gelten.

Beschluss:

Die Uberschreitung der GR um 100 % in den Baugehi®/A 2 und WA 3 ist erforderlich
um die notwendigen Stellplatze und Garagen sowieeguingen und nutzungstypische
Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken errichtetdzodn. Der Wert erscheint nur deshalb
so hoch, weil die Grundflache GR nach § 19 Absa@NBvO sehr eng fur die bauliche

Hauptnutzung festgesetzt wurde. Durch die vorgenenan Regelungen zum Mal3 der
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baulichen Nutzung kann in der Planfolge eine Gegarsiegelung von bis zu 4.252 m2 (die
bisherige Zahlenangabe in der Begrindung von 1®l@uss korrigiert werden) im
Allgemeinen Wohngebiet (Baugebiete WAL, WA 2 und \B)Amit einer Gesamtflache von
11.428 m? erreicht werden, was einem Versiegeluagisgon 37 % des Baulandes entspricht.
63 % des Allgemeinen Wohngebietes WA missen vdicien baulichen Anlagen
freigehalten werden. Diese Sachverhalte werderr Baeicksichtigung und Anpassung an
die vorher gefassten Beschlisse in der Begrindatsgrechend erganzt.

Ansonsten bleibt anzumerken, dass die in der Belgriop dargelegten Ausfihrungen zu den
Uberschreitungsmaglichkeiten der Grundflache GRBamgebiet WA 1 véllig mit den im
Bebauungsplan getroffenen Regelungen Ubereinstimfenden Erlauterungen in der
Begriindung geht Uberdies eindeutig hervor, dassdsecAusfihrungen auf das WA 1
beziehen, so dass diesbeziiglich keine AnderungenErdanzungen der Planung veranlasst
sind.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

5.3 Die GRZ-Angaben auf Seite 12, 5. Absatz, kdnnehtmachvollzogen werden. Es
werde um Uberprifung gebeten und um Darlegunggdwei€sRZ berechnet wurde.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Die Angaben der GRZ beziehen
sich auf die Tabelle, Seite 12 4. Absatz, der Bedwiag. Hierin sind die Summen der
zuladssigen Grundflachen fur die Baugebiete WA 1, WAnd WA 3 wiedergegeben. Die
GRZ-Werte geben das Verhéltnis der zulassigen Glactte gesamt (8 19 Abs. 2 BauNVO)
zur jeweiligen Baugebietsflache an, und spiegemisdie GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO
wider. Zur Klarstellung werden diese Sachverhaltdar Begriinung entsprechend erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

5.4  Auf Seite 13, 1. Absatz werde ausgefihrt, das@/nl Einzelhauser, Doppelhauser
und Hausgruppen zul&ssig sind. Unter den Festsgrnusei hierzu nichts geregelt.
Um Erganzung werde gebeten.

Beschluss:

§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO regelt, dass im BebauwlagsFlachen festgesetzt werden

kénnen, auf denen nur Einzelh&auser, nur DoppelhduseHausgruppen oder nur zwei dieser

Hausformen zuldssig sind. Von letzterer Festsewaltgrnative hat der Bebauungsplan Nr.

103 Gebrauch gemacht, namlich in den Baugebieten 2Ménd WA 3 nur Einzel- und
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Doppelhduser zuzulassen. Soweit fur das WA 1 keimschrankende Festsetzung zur
Zulassung von Hausformen getroffen ist, bedeutes,ddass alle drei Gebaudetypologien
namlich das Einzelhaus, das Doppelhaus und die dfapigse zulassungsféahig sind. Eine
Erméachtigungsgrundlage fur eine Festsetzung, weleh&ulassigkeit aller drei Hausformen
regelt, findet sich in 8 22 Abs. 2 BauNVO nicht.rdangeber kann insoweit nur festlegen,
dass von den drei Hausformen in der offenen Bawnsis eine oder nur zwei zulassig sind.
Anderungen oder Erganzungen der Planung erfolgsht.ni

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

5.5 Umweltbericht, S 36, Punkt 5: Es werde bezweifidiss andere gestalterische
Lésungsanséatze nicht bestehen. Es werde deshaltygénzung gebeten.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Hierzu bleibt anzumerken, dass
im Vorfeld der Planung eine Vielzahl von alternativLosungsansatzen (z.B. Planskizzen
Biro Lugmair Juni / Juli 2010, Planskizzen Biuro d®wpom August 2011, Planskizzen Blro
Topos vom Januar 2013, stadtebaulicher Gestaltlalgspom 13.12.2013, Skizze
Grundstuckseigentumer fur den westlichen Teilabisclvom 11.07.2014) erarbeitet und
diskutiert wurden. Der vorliegende Bebauungsplarsidsh auf dem stadtebaulichen
Gestaltungsplan vom 11.03.2014. Die geschilder@rh&erhalte finden entsprechend unter
Abschnitt 5 des Umweltberichts eine Erganzung.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

5.6 Die Festsetzungen und Ausfiihrungen zum Mal3 ddichan Nutzung seien nicht
einfach zu verstehen und fur den Laien daher skhlexchvollziehbar. Es werde nahe
gelegt, die Festsetzungen und Ausfihrungen nochenakberdenken und zu
Uberarbeiten.

Beschluss:
Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganwen. Die Empfehlungen zur Regelung
des Mal3es der baulichen Nutzung werden nicht al§iarend erachtet. In Absprache mit

dem Fachbereich Rechtliche Belange im Landratsaach8u, sollte das Mald der baulichen
Nutzung verstandlicher folgendermalen geregelt everd
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* Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sollten engsgefund vermaldt werden, z.B.
9,0 m*12,0 m. Dies dient auch dem Schutz des Baatabdes.

* Regelungen zur Geschol3flache, z.B. GF 200. Dam#imgleutig und klar ablesbar,
dass das Hautgebaude eine Grundflache von 100 ot iberschreiten darf.
Wintergarten, die aus schallschutztechnischen niindur Erreichung der
malf3geblichen Innenschallpegel notwendig sind, néhieht zur Geschol3flache; dies
sollte im Bebauungsplan aus Grunden der Klarstgliyeregelt werden.

* Regelung der Grundflache als Summenmalf3, z.B. GR 230

» Regelung zur ausnahmsweisen Uberschreitung derr@aag fur Terrassen (z.B. auf
einer Fassadenseite bis zur Hélfte der Fassadenlamd) bis zu einer Tiefe von 4,0
m); eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Winteéegéist ausnahmsweise nur dann
zulassig, wenn die Wintergarten dem Schallschueneah (z.B. ausnahmsweise
Uberschreitung der Baugrenze an bis zu drei Fassailen, auf jeweils einer Lange
bis zu 1/3 der Fassade und in einer Tiefe bis Buri); eine ahnliche Regelung sollte
auch fur Balkone getroffen werden.

» Uberschreitung der GR z.B. um 50 % gemaR § 19 AbBauNVO (Flachen fir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nelggmaim Sinne des § 14 BauNVO)
regeln.

» Ausfuhrlichere Erlauterungen dazu in die BegrinduAgch Angaben uber die
maoglichen Hausgréf3en und die zu erzielende Wohmélac

Die genauen Regelungen werden unter Beachtungatangegangen Beschlisse bzgl. des
Males der baulichen Nutzung vom Planer neu formiubee Planung sowie die Begriindung
werden entsprechend geéndert und erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
6. Landratsamt Dachau, Fachbereich Bauordnung,

Schreiben vom 06.07.2015

6.1 Zu 3.1.4 sei anzumerken, dass hier ein Verwei84dué erfolge anstelle (vermutlich)
auf 3.1.3. Weiterhin ist eine Uberschreitung voohmoals 700 m2 (anteilig 350 m?)
bei weitem tUberdimensioniert und fihrt zu einem ensen Versiegelungsgrad, der
nach Plandarstellung nicht erreicht werden kann.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Festsetzung Ziffer A 3.1.4
enthalt eine falsche Bezugnahme. Es muss richtegjeen3.1.3 heil3en. Die Regelung wird
entsprechend korrigiert. Im Ubrigen ist die Ubersiing der Grundflache um weitere 700
m2 fur die Errichtung der Gemeinschaftsanlagen (&esthaftswohnweg,
Gemeinschaftsverkehrsflache, Gemeinschaftsgaraged HKinderspielplatz) keinesfalls
Uberdimensioniert sondern vielmehr notwendig undchgarecht. Ein immenser
Versiegelungsgrad wird dadurch in der Planfolgéntnibewirkt. Bei einer zulassigen Gesamt-
Grundflache von ca. 1.305 m?2 ergibt sich fur dasdggbiet WA 1 mit einer Flache von ca.
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2.412 m? ein Versiegelungsgrad von 54 %. Anderuragier Erganzungen der Planung sind
diesbezuglich nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

6.2  Zu 6.3 sei anzumerken, dass eine Wandhohe von2yiexm bei Garagen nicht mehr
zeitgemal sei. Es werde dringend empfohlen, diediame entsprechend der BayBO
bei Grenzgaragen auf 3,0 m zu erhdhen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Wandhohe von
Gemeinschaftsgaragen wird auf 3,0 m erhoht. DiecReg Ziffer A 6.3 wird entsprechen
geéndert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

6.3 Es werde dringend empfohlen, die schwer versténeih Grundflachenregelungen
(3.1.1 bis 3.1.6) zu vereinfachen, damit dies diiclprivate Bauherrn verstandlich
scheine.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Empfehlungen zur Regelung
des MalRes der baulichen Nutzung werden nicht al§iiarend erachtet. In Absprache mit
dem Fachbereich Rechtliche Belange im Landratsameh8u, sollte das Mald der baulichen
Nutzung verstandlicher folgendermal3en geregelt everd

* Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sollten engsgefund vermaldt werden, z.B.
9,0 m*12,0 m. Dies dient auch dem Schutz des Basatabdes.

* Regelungen zur Geschol3flache, z.B. GF 200. Dam#gimgleutig und klar ablesbar,
dass das Hautgebdude eine Grundflache von 100 aoft kiberschreiten darf.
Wintergarten, die aus schallschutztechnischen G@uiindcur Erreichung der
malf3geblichen Innenschallpegel notwendig sind, néhieht zur Geschol3flache; dies
sollte im Bebauungsplan aus Grinden der Klarstglgaregelt werden.

e Regelung der Grundflache als Summenmal3, z.B. GR 230
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» Regelung zur ausnahmsweisen Uberschreitung derr@aag fur Terrassen (z.B. auf
einer Fassadenseite bis zur Héalfte der Fassadenlamg) bis zu einer Tiefe von 4,0
m); eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Winteeggist ausnahmsweise nur dann
zuldssig, wenn die Wintergarten dem Schallschueneh (z.B. ausnahmsweise
Uberschreitung der Baugrenze an bis zu drei Fassailen, auf jeweils einer Lange
bis zu 1/3 der Fassade und in einer Tiefe bis Zur); eine dhnliche Regelung sollte
auch fur Balkone getroffen werden.

« Uberschreitung der GR z.B. um 50 % gemaR § 19 AbBauNVO (Flachen fiir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nelgmmaim Sinne des § 14 BauNVO)
regeln.

e Ausfuhrlichere Erlauterungen dazu in die BegrinduAgch Angaben Uber die
maoglichen Hausgréf3en und die zu erzielende Wohmélac

Die genauen Regelungen werden unter Beachtungatangegangen Beschliisse bzgl. des
Malies der baulichen Nutzung vom Planer neu formiulee Planung sowie die Begriindung
werden entsprechend geandert und erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
7. Landratsamt Dachau, Fachbereich Technischer Umvitschutz

Schreiben vom 14.07.2015

7.1  Auf das geplante Wohngebiet wirkten Schallemissimodurch die westlich und
sudlich verlaufende BundesstraRe B 304 und dielictesterlaufende Bahnlinie ein.
Die einwirkenden Larmpegel wurden in der schalltesthen Untersuchung des 1B
Kottermair vom 29.08.2014 berechnet.

Demnach wirden tagstber Beurteilungspegel bis ziB§&) und nachts Beurteilungspegel
bis zu 52 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte B¢N 18005 fur allgemeine Wohngebiete
seien somit tags um 2 und nachts um 7 dB(A) Ubettat die Grenzwerte der 16. BImSchV
seien tagsuber eingehalten, nachts um 3 dB(A) Gbetten.

Da die Grenzwerte der 16. BImSchV tagstber eingehatirden, sei aus fachlicher Sicht
eine Grundrissorientierung fur Wohnraume, wie sigiffer 8 der Festsetzungen festgelegt
ist, nicht erforderlich.

Nachts werde an allen Fassaden der geplanten Wabsahder Orientierungswert der DIN
18005 von 45 dB(A) uberschritten. Da bei Beurtagspegel Uber 45 dB(A) selbst bei nur
teilgetffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufaptnmehr moglich sei, seien fur Schlaf- und
Kinderzimmer LarmschutzmalRnahmen erforderlich.dn Bestsetzungen des
Bebauungsplans sei entweder eine Wohnraumoriengesder alternativ eine kontrollierte
Wohnraumbeliftung in Verbindung mit nicht 6ffenbafeenstern gefordert.

Die Alternative ,kontrollierbare WohnraumbelUftungt nicht 6ffenbaren Fenstern® stelle
durch die akustische Abkapselung von der UmgeburggEinschrankung der Wohnqualitat
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dar. Auch die Mdglichkeit des Stolliftens sei behnhdffenbaren Fenstern nicht mehr
gegeben. Es wirden deshalb Bedenken gegen dietzestg in Ziffer 8.2 erhoben.

Aus fachlicher Sicht werde vorgeschlagen, an dessdten mit Uberschreitung der
Grenzwerte der 16. BImSchV nachts - unabhangigmeaohanischen
BelUftungseinrichtungen — an mindestens einem Eegst Belilftung von Schlaf- und
Kinderzimmern, bauliche Schallschutzmal3hahmenzviBeWintergarten, verglaste
Vorbauten, Prallscheiben, Schiebeladen etc. festzes. Durch diese Malinahmen sei
sicherzustellen, dass eine Schallpegeldifferered werde, so dass in Schlaf und
Kinderzimmern bei teilgedffnetem Fenster im InnemnaB0 dB(A) nachts nicht Gberschritten
werden.

Fur die restlichen Fassaden, an denen der berecBeatteilungspegel zwar den Grenzwert
von 49 dB(A) nachts einhalte, aber tber dem Orentigswert von 45 dB(A) liege, seien
entweder die vorgenannten MalRnahmen oder schaifgat&Beluftungseinrichtungen fur
mindestens ein Fenster zur Beluftung von Schlad- Kimderzimmern vorzusehen.

Es werde gebeten, die Festsetzung Ziffer 8.2 esthpnd zu andern.
Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis gangen. Das IB Kottermair schlagt vor
die Regelungen um Schallschutz folgendermalRen deréan

»,An den der Bundesstrale B 304 und der Bundesbaduk& Minchen - Ingolstadt
zugewandten Sud-, West-, Sudost-, Nordwestfasssiden schutzbedirftige Raume wie
Schlaf- und Kinderzimmer unzulassig, sofern siétniber zusatzliche Fenster an Fassaden
ohne Uberschreitung beliftbar sind. Die Fassadekpairmit Uberschreitungen sind den
Gebaudelarmkarten der Anlage 3 bis Anlage 13 dealfechnischen Untersuchung mit der
Auftragsnummer 5059.0/2014-JB des Beratenden Iegdmiros Andreas Kottermair,
Altominster vom 19.09.2014 zu entnehmen.

Wo eine solche schalltechnisch optimierte Grundessaltung nicht mdglich ist, sind an
Fassaden mit Uberschreitung der Immissionsgrenavder 16. BImSchV entweder nicht
offenbare Fenster in Verbindung mit kontrolliertdfohnraumliftung zu verbauen oder an
mindestens einem Fenster zur Bellftung von Schiad Kinderzimmern, bauliche
SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. Wintergarten, astegl Vorbauten, Prallscheiben,
Schiebeladen etc. anzubringen.

An Fassaden, an denen die Grenzwerte der 16. BIvhBabhts eingehalten werden, aber die
Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten veerdsind entweder die vorgenannten
Mallnahmen oder schallgedammte BelUftungsreinriggnrfir mindestens ein Fenster zur
Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorzuséhen.

Auch wenn die vorgeschlagene Festsetzung von d@fdfiing der Fachbehérde abweicht,
ist sie fachlich nicht zu beanstanden und belasdern dem Bauherrn die Wabhlfreiheit der
geeigneten Mittel. Der Festsetzungsvorschlag ishgearecht, da bei getffneten Fenstern in
Verbindung mit Prallscheiben immer noch Larmimnossin im Inneren zu erwarten seien,
auch wenn diese die Richtwerte einhalten. Versti@iebElemente oder Schiebeladen wirden
lediglich nutzerbedingten Schutz erzielen, einetiainerte Wohnraumliftung in Verbindung
mit nicht 6ffenbaren Fenstern garantiere hingegam geforderten und durch Berechnungen
gestutzten Schutzanspruch.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

7.2  Sportlarm
Entgegen der Feststellung in Ziffer 5.4 der Beguingdfinde gelegentlich ein
Nachtbetrieb im dstlich gelegenen Sportplatz skatRballspiele, die bis nach 22:00
Uhr andauern, kdmen jedoch nur ,selten” i.S. deBl&iSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) vor. Der fliesel Ereignisse geltende
Immissionsrichtwert nachts werde jedoch eigehalten.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganen. Der Umweltbericht Abschnitt
5.4 wird um die genannten Sachverhalte erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
8. Landratsamt Dachau, Fachbereich Umweltrecht

Schreiben vom 10.08.2015

8.1  Gewasserunterhalt
Zur Unterhaltslast wird allgemein auf den Vermees dlandratsamtes Dachau zur
Ortsbesichtigung am 01.12.2011 verwiesen. Es wirgfehlen, die rechtlichen
Varianten des zukinftigen Gewasserunterhalts lsareit/orfeld der Bebauung zu
regeln. Aus den vorgelegten Unterlagen sei jedadt ersichtlich, wie und durch
wen der Gewasserunterhalt zuklnftig erfolgen solder Regel sei es sinnvall,
ausreichende Streifen an den Gewdassern von Bebamungl sonstigen baulichen
Anlagen (auch Einfriedungen) freizuhalten, da semsbrdnungsgemaler Unterhalt
auf Dauer wesentlich erschwert oder sogar faktisehoglich gemacht werde. Punkt
6.4 und Punkt 6.6 sollten konkretisiert werdenygichem Abstand zu den Gewassern
Nebenanlagen und Einfriedungen errichtet werdem&dnEin volliges Verbot von
Einfriedungen zum Gewasser erscheint schon ausdénider Verkehrssicherung
(z.B. spielende Kinder) nicht auf Dauer durchsetzba

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Umgestaltung bzw.
Okologische Aufwertung der Bachlaufe wird in einedusbauplan einschlief3lich

landschaftspflegerischem Begleitplan konkretisiegtden. Teil dieser Planung mussten auch
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die Durchlasse / Bricken im Bereich der kinftigeschlieBungsstral3e sein. Die Planung
muss eng mit der zustadndigen Wasserbehotrde im LR#&U, dem WWA Munchen und der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt werden. AmsPthnung kénnen sich ggf. neue
Erkenntnisse fir den Regelungsumfang des Bebaulamgspund entsprechende
Plandnderungen bzw. -ergénzungen (Querschnitt ureiteBder Gewasser, Breite der
notwendigen Arbeitsstreifen, Regelungen zum Abstaod Nebenanlagen zum Gewasser
usw.) ergeben.

Es wird seitens der Fachbehorde deshalb empfohtdigm, Planung im Vorfeld der
Bauleitplanung durchfihren zu lassen und die Hiusig sowie den kinftigen Unterhalt
vertraglich zu regeln, bevor der Satzungsbeschiesasst wird. Der Umbau der Gewésser
sollte moglichst vor der Neubebauung und Teilung @aundstticke erfolgen (Angaben It.
Telefonat mit Hr. Held am 28.09.2015).

Entsprechende Untersuchungen sind in Auftrag zemeind im Bebauungsplan bzw. in den
vertraglichen Regelungen zu berlcksichtigen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

8.2  Schwaigerbach und Wehrstaudenbach
Unter Ziffer 9.4.1 werden verschiedene MalRnahmeauget, die im Wesentlichen
dem Ergebnis der Ortsbesichtigung vom 11.04.201speichen. Die zeichnerische
Darstellung sehe jedoch alle Stauanlagen, Gitier weiterhin als Bestand vor.
Bereits jetzt sollten im Bereich der 6ffentlicherrkehrsflache die moéglichen
Alternativen (Brticke oder Durchlass) gepruft werders sei auch hinsichtlich der
Auswirkungen auf bestehende oder geplante Leitu(dgasser, Abwasser,
Telekommunikation usw.) zu Uberprifen.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die amtliche Flurkarte, Stand
Juli 2014, bildet die Plangrundlage fiur den Bebaspian Nr. 103. Hierin sind die
derzeitigen Bdschungen sowie die wesentlichen Hkitgma der beiden FlieRgewasser
enthalten und insoweit in der Plangrafik des Bebggplans Nr. 103 nachrichtlich
dargestellt. Da der Bebauungsplan aber kein ,Baigha eigentlichen Sinn ist, also keine
konkreten Vorhaben ausarbeitet, sondern ledigligh rdit dem Grundeigentum generell
verbundenen bauplanungsrechtlichen Nutzungsbefegnidestlegt, bestehen keine
inhaltlichen Widerspriche zwischen der Plandarstgllund der textlichen Festsetzung Ziffer
A9.4.1.

Auch die Prifung, ob eine Bricke oder eine Durchidie zweckmaligere Losung flr die
Querung der FlieRgewasser durch die kinftige Eefghhgsstralle darstellt, ist kein
Regelungsinhalt des Bebauungsplans, da in jedehd&adn ausgegangen werden kann, dass
es eine geeignete und technisch realisierbare Igogilit und somit dem Bebauungsplan
keine dauerhaften Vollzugshindernisse entgegensiéheitere Untersuchungen werden in
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Absprache mit den Fachbehdrden vorgenommen und Badgrauungsplanentwurf mit
Begriindung werden entsprechend erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

8.3  Niederschlagswasserbeseitigung
Aufgrund der hohen Grundwasserstande sei im Rali®egeplanten Bebauung auf
die Hohenlage der geplanten Bauwerke zu achterdiEur
Niederschlagswasserbeseitigung seien ggf. ausreldienensionierte Mulden
vorzusehen. Flachen dazu seien in den Planendachestellt.

Hinweis: Sickerschachte seien wegen dem direktestidnss an das Grundwasser
nicht zulassig. Andere technische Losungen (z.BoRn) seien insbesondere bei den
bekannten hohen Grundwasserstanden nach derzeffigehstand nicht ausreichend
funktionsfahig.

Der Hinweis Ziffer 2.11 sei nicht zutreffend. Aufgnd bestehender hoher
Grundwasserstande seien die TRENGW (Technischelirege schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grusdvyasd die NWFreiV
(Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose ¥kesung von gesammeltem
Niederschlagswasser — Niederschlagswasserfreisgsherordnung) nicht anwendbar.
Fur die Niederschlagsbeseitigung bei einer Versigkg sei eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig.

Nach dem vorliegenden Planentwurf sei zumindeltege eine direkte Einleitung
des Niederschlagswassers in die Gewasser mogiich Ahwendung der TRENOG
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten voange®ltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser) ist aufgrund der bestiei&inleitungen in die Gewasser
nicht moglich. Fur die Niederschlagswasserbeseitigst eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig. Fur die Niederschlagswasseritigsng im Bereich der
Gewasser sollte ggf. pro Bauraum eine Ruckhaltanigdedrosseltem Auslauf)
festgesetzt werden. Ein stimmiges Konzept zur Neddagswasserbeseitigung sollte
bereits im Rahmen der Bauleitplanung vorgelegt esmrd

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Das Plangebiet wird gepragt von
einem sehr hoch anstehenden Grundwasserspiegel. Hafrauungsplan muss die
ErschlieBung gewéhrleisten. Zu einer gesichertsottieRung zahlt u.a. die ordnungsgemalle
Entsorgung des Niederschlagswassers. Die Niedagshasserfreistellungsverordnung
NWFreiV) sowie die zugehorigen Technischen Regelm zschadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundw@ER&NGW) kénnen aber aufgrund
des hohen Grundwasserstandes keine Anwendung findéraussetzung fur die
Anwendbarkeit der NWFreiV sowie der TRENGW ist evindestabstand zwischen der
Sohle der Versickerungsanlage zum Mittelwert dérgahdchsten Grundwasserstande von

1 m), so dass fur die Niederschlagswasserbesegigunedem Fall eine wasserrechtliche
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Erlaubnis erforderlich ist. Um den Nachweis erbeingu kdnnen, dass eine ordnungsgemaéaliie
Beseitigung des Niederschlagswassers auch tatsachioglich und insoweit die
ErschlieBung gesichert ist, empfiehlt die Fachbaddrereits im Vorfeld ein entsprechendes
Entwasserungskonzept erarbeiten zu lassen und dkpuBkte, insbesondere aber die
Hohenlage der Gebaude und die notwendigen Fladhetid Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser im Bebauungsplan entspréchéestzusetzen. Weitere
Untersuchungen werden in Absprache mit den Fachtdehévorgenommen und der
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung werden entbpret erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

8.4  Lagerung wassergefahrdender Stoffe (insbes. Héi)
Die unterirdische Lagerung wassergefahrdender &{of6besondere Heiz6l) erzeuge
aufgrund bestehender hoher Grundwasserstandehéintes Gefahrdungspotential.
Sofern moglich, wird empfohlen zu prifen, ob im Rem eines stadtebaulichen
Vertrages zumindest die unterirdische Lagerung ergesdhrdender Stoffe
ausgeschlossen werden kénne.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganwen. Dieser Sachverhalt kann nur
vertraglich oder als Auflage, nicht aber als Fdgtsgy im Rahmen des Bebauungsplans
geregelt werden, da ihm der bodenrechtliche Beetg.fEin entsprechender Hinweis wird

aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
9. Landratsamt Dachau, Untere Naturschutzbeh6rde

Schreiben vom 13.07.2015

9.1 Die Vorprufung der Belange des besonderen Artarigzes komme zu dem Ergebnis,
dass aufgrund des Strukturreichtums des kinftigargBbietes mit dem Vorkommen
relevanter Arten zu rechnen sei und daher weiteterduchungen notwendig wirden.
Diese Untersuchungsergebnisse lagen derzeit nobhvor und seien nachzureichen.
Ggf. konnten als Ergebnis Umplanungen erfordesveinden.
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Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Die Vorprufung der Belange des
besonderen Artenschutzrechtes gelangte zu dem iisgebdass ein  maoglicher
artenschutzrechtlicher Konflikt nicht hinlanglicksgeschlossen werden kann, weshalb eine
weitergehende Untersuchung, insbesondere der Umpgn Vogel, Fledermause und
Amphibien beauftragt und durchgefiihrt wurde. Digdbnisse dieses Fachgutachtens, die
derzeit noch nicht vorliegen, werden in der weiter®lanung eine entsprechende
Berucksichtigung finden und zusammen mit den Uagah des Bebauungsplan o6ffentlich
ausgelegt werden.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

9.2 Die Bebauung sei weiter nach Westen gerickt undieviiun deutlich in die
Kronentraufe der dort vor dem Waldchen am Randédénflache stehenden, in
ihrem Habitus nahezu einmaligen, landschaftsbilggmden Buche einschneiden.
Dieser Baum sei einmalig fur die Gemeinde Karlstelel auch fir den Landkreis
Dachau und wirde sogar die Kriterien eines Natuahetts erfiillen. Die Kronentraufe
eines Baumes markiere, je nach den herrschendegnBerhaltnissen, die ungefahre
Ausdehnung seines Wurzelraums. Im Bereich der Saletiene misse davon
ausgegangen werden, dass das Wurzelwerk aufgrumdldgv geringen
Humusauflage eher weitreichend und der Wurzelraahednoch grol3er sein drfte.
Zudem habe der Baum eine allseits bis zum Bodeheade Beastung (Schleppe)
ausgebildet. Buchen reagierten generell sehr edlifingegeniber Eingriffen in
ihren Wurzelraum, insbesondere auch in den aul®eszichen, wo sich die
Hauptmenge der fur die Wasser- und Nahrstoffaufreawinhtigen Feinwurzeln
befindet sowie gegeniber Freistellen des Stammed dwfasten (massive
Sonnenbrandgefahr der relativ dinnen Rinde).

Die mdgliche Néhe des Baukdrpers sowie dessen stigarmusrichtung mit der
Langsseite parallel zur Kronentraufe der Buche defirzu einer massiven Schadigung
des Baumes flihren, die einen langfristigen Erhalsehr zweifelhaft erscheinen
lieRen. Durch diese Situierung waren zudem weReobleme vorprogrammiert:

starke Beschattung des geplanten Wohnhauses sdwiehe Schaden, sollten bei
starkem Sturm Aste abbrechen.

Die Planung musse daher in diesem Punkt (nordwhstliBaukoérper WA 3) aus Sicht

des Naturschutzes und der Landschaftspflege abgelettden, eine Verschiebung
des Gebaudes ware erforderlich.
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Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Baurdume im vorliegenden
Bebauungsplan sind groR3er gezeichnet, als die sag&sGrundflache fur die baulichen
Hauptanlagen, um einen gewissen Spielraum fur digieBung der Wohngebéude zu
ermoglichen. Die Bauraume konnten folglich kleinggefasst und damit der
Gestaltungsspielraum eingeschrankt werden. In oieZ@&sammenhang ware auch der
Vorschlag des Grundstickseigentimers vom 11.07.20d4prifen und ggf. in das
Planungskonzept aufzunehmen, da hier das Gebaud#@tmedreht ist. Auf diese Art und
Weise konnte ein ausreichend grof3er Abstand zueatbaltenswerten Baum erzielt werden.
Entsprechend des Beschlusses zu 2.5 wird das Geléudwestlich gelegene Gebaude aus
dem Kronenbereich der Buche herausgeriickt. DieuRtawird entsprechend geandert.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

9.3 Aus Griunden des Artenschutzes (8 44 BNatSchGjaehiGeholzrodungen nur
aul3erhalb der Vogelbrutzeit stattfinden. Auch s&@aame, die Héhlen aufweisen vor
der Fallung auf eventuell dort Uberwinternde Fletiurse hin zu untersuchen. Da sich
auf dem Geléande éltere Gebaude befanden, seiemgliésvor Abbruch auf
Gebéaudebruter und Fledermé&use hin zu untersuclieAnbbeiten entsprechend zu
terminieren. Es werde gebeten, dies als Festsetmuhgicht nur als Hinweise zu
formulieren und die spateren Bauherrn im RahmerBdegenehmigungsverfahren
seitens der Gemeinde entsprechend zu informieeediedUNB bei diesen Vorhaben
in der Regel nicht mehr beteiligt werde.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganmeen. Die Ergebnisse der speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP) liegen dermsih nicht vor. Ggf. ergibt sich hieraus
noch ein entsprechender Regelungsbedarf fur denauBelgsplan. Aber, auch dieses
Fachgutachten stellt nur eine Momentaufnahme dEmschutzrechtlichen Situation dar.
Sofern Gebaude oder Bdume erst zu einem spéateigpuild fir Baumalinahmen entfernt
werden, kénnten zwischenzeitlich dennoch Fortpflauwgs- und Ruhestéatten entstanden sein,
die dann ein artenschutzrechtliches Konfliktpotaniiergen, weshalb der Hinweis Ziffer C
2.22 anhand der Untersuchungsergebnisse der saRdemaachstehenden Aspekte neu
formuliert werden sollte.

Als Festsetzung kbnnen die Sachverhalte nicht gefasrden, da es sich um allgemein
glltige Rechtsnormen handelt (z.B. Verbot von Gaddtfernungen, 8 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG) oder die Regelungsinhalte den Ansprlelver Festsetzung an die Bestimmtheit
nicht gendigen.

vorgeschlagener Hinweis zum besonderen Artensaulizr

Seite35von40



36

»Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschigeesi3 8 39 BNatSchG sowie auf die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des §\dg 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG wird
hingewiesen.

Zum Schutz von Individuen sowie von Fortpflanzungsd Ruhestatten europaischer
Vogelarten, die an Geholzen briten, dirfen Gehilzeaul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01.10. bis 01.03. eines Jahres entfernt werden.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurd®almrmen einer Vorprifung / saP erstellt
vom Landschaftsarchitekturbtro Lichti, Fassung vom.... bertcksichtigt und mit den
zustandigen Fachbehorden abgestimmt. Es kann #etijeverden, dass in der Folge des
Planvorhabens fur keine Arten des Anhangs IV deddRE sowie fir keine Europaischen
Vogelarten gem. Art. 1 der EU-VRL Verbotstatbestddds § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgeldst werden.

Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass dhuseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungspt@mven die kinftigen Bauherrn und
seine Planer weder im Baugenehmigungsverfahrenh rma einer genehmigungsfreien
Errichtung von baulichen Anlagen von der Prifung durBertcksichtigung der
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entbindea dich die Verhaltnisse seit der
Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Plans viksleweréndert haben kénnen.

Der Umbau, Ausbau oder Abbruch von Geb&uden im Rahder planungsrechtlichen
Zulassigkeit ist nach den Bestimmungen des Buntesohutzgesetzes demnach
grundséatzlich so auszufiihren dass keine Tiere duer Entwicklungsstufen zu Schaden
kommen und keine Fortpflanzungs- und Ruhestattestore oder unzuganglich gemacht
werden. Die Berilcksichtigung dieser Vorgehensweeeregelmallig zur Folge, dass die
Baumal3nahmen aufRerhalb von artspezifischen Schiatz4de.B. aulR3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten oder der Winterruhe) durchgefihrders mussen.

Soweit die Fortpflanzungs- und Ruhestatten nichaléen werden kdnnen, ist rechtzeitig zu
prufen, ob die Voraussetzungen fir eine Freistgligamald § 44 Abs. 5 BNatSchG oder eine
Ausnahme gemald § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. untdagduivon Vermeidungs- oder
Ersatzmalinahmen, wie z.B. das Anbringen von aitsgoéen Nistkasten, vorliegen. Hierzu
ist es erforderlich in Abstimmung mit der zustaedigNaturschutzbehtérde mdglichst
frihzeitig zu prufen, ob und in welchem Umfang lgétate Arten betroffen sein kénnen und
welche Daten zu ihrem Schutz erhoben werden mugsenDatenerfassung sollte durch
einen fachlich anerkannten Gutachter erfolgen.”

Der Hinweis ist abschliel3end noch mit den Ergelenisker saP abzugleichen. Die Planung ist
entsprechend zu andern.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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10. Landratsamt Dachau, Kommunale Abfallwirtschaft
Schreiben vom 01.07.2015

10.1 StraBen mussten fur das Befahren mit Sammelfapere(schwerlastverkehr bis 26
Tonnen) zu den Abfallbehélterstandplatzen geeigndtjederzeit befahrbar sein (bei
Stral3en ohne Begegnungsverkehr, Breite 3,55 mdoadgr Streckenfihrung, im
Kurvenbereich 5,5 m, StralRen mit BegegnungsverRetite 4,75 m, Durchfahrtshohe
4,00 m). Bei geneigtem Gelande musse eine ausralet@icherheit gegen Umstirzen
und Rutschen gegeben sein.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganwen. Der Bebauungsplan legt
lediglich die mit dem Grundeigentum generell vedbemen bauplanungsrechtlichen
Nutzungsbefugnisse fest, stellt aber noch keinékiata VVorhabensplanung dar, so dass die
vorgetragenen Anforderungen an die ErschlieBurafsstr erst im Vollzugs des
Bebauungsplans zu beachten sind. Die im Bebauumgsplfestgesetzten
Stral3enverkehrsflachen sind so bemessen, dasdiékseigsstrallen, die zum Befahren mit
Sammelfahrzeugen geeignet sind, auch tatsachliath&t werden kénnen. Anderungen oder
Erganzungen der Planung erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

10.2 Gemal § 16 Nr. 1 UVV ,Millbeseitigung” (GBV C27)ide Mull in Stral3en, die
nach dem 01.10.1979 errichtet wurden, nur abgeteitien, wenn die Zufahrt zu den
Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dasférkwartsfahren nicht erforderlich
ist. Lt. Durchfihrungsanweisung zu 8§ 16 Nr. 1 UW(lIbeseitigung“ (BGV C27)
misse bei Sackgassen eine Wendemdglichkeit besteBerWwendekreis mit 22 m
Mindestdurchmesser, Wendeschleife mit 25 m, Wendeha mit ein- bis
zweimaligem Zurtcksto3en). Stral3en, bei denen e&nd&h der Sammelfahrzeuge
nicht maglich ist, durften nicht befahren werdeae,wurden als unbefahrbar gelten.

Kdnne ein Grundstlck nicht unmittelbar von Samniefaugen angefahren werden,
missten die Mulltonnen am Abfuhrtag zur Leerunginer vom Landkreis oder
seinem Beauftragten bestimmten Sammelstelle gefonaariden, die an einer mit dem
Sammelfahrzeug befahrbaren, 6ffentlichen Verketick liegt.

Neben den Standorten der Abfallbehéalter fir Rastd-Biomull wird angeregt, auch

genugend Raum fur das Aufstellen von WertstofftonfzeB. Papiertonnen und / oder
gelbe Tonnen) vorzusehen.
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Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganten. Der Bebauungsplan sieht eine
offentliche Verkehrsflache vor, die in einem Wenagk von 22 m Durchmesser endet und
somit in der Planfolge eine ordnungsgemalie Erdtintig fir Abfallsammelfahrzeuge
zulasst. Lediglich die private Verkehrsflache igtdas Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen
nicht geeignet. Die Bewohner dieses Abschnittesseriighre Abfallbehalter zur Entleerung
an die 6ffentliche StichstralRe bringen. Anderungger Erganzungen des Bebauungsplans
erfolgen nicht, da es sich bei den vorgetrageneh\&ahalten, insbesondere auch den
vorzusehenden Standorten fur Wertstofftonnen, niobhbauplanungsrechtliche
Regelungsgegenstande handelt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 10
Nein-Stimmen: 0

11. Wasserwirtschaftsamt Miinchen
Schreiben vom 10.07.2015

Der Umgriff des Bebauungsplans liege in der frih&tirmaue und werde von den
Gewassern Wehrstaudenbach und Schwaigerbach chesbifi. Beide Gewasser seien
durch menschliche Eingriffe stark verandert. In deebiet herrschten sehr hohe
Grundwasserstéande, die zeitweise die Gelandeolterkamichen kdnnen. Bei einer
Bebauung des Gebietes ergében sich daher folgendemstellungen:

11.1 Ausbau und Unterhalt der Gewasser
Die beiden Gewasser seien entgegen dem naturlidreftgewassercharakter
teichartig aufgeweitet und mit diversen EinbautenRegelung des Wasserstandes
versehen. Hierdurch entstehe ein hoher AufwandéiarGewasserunterhalt
(Raumung) und die Notwendigkeit, Einbauten wie radxsperrgitter regelmallig zu
reinigen. Bei einer Aufteilung in einzelne Baupderewerde man von den
Grundstiickseigentimern nicht mehr erwarten konaass diese die Arbeiten des
Gewasserunterhaltes weiterhin ibernehmen. Der Gewigerhalt werde daher
entsprechend den wasserrechtlichen Bestimmungedem@emeinde durchzufihren
sein. Aus diesem Grund sollte vor der Bebauungideals eine Planung zur
naturnahen Umgestaltung der Gewasser erstellt wektlerbei sei auch die
Beseitigung nicht mehr bendtigter Einbauten undHiestellung von fur den
Wasserabfluss ausreichend bemessener Uberfahrtegeln. Aus fachlicher Sicht
k&dme auch eine Verringerung der teichartigen Wé#asben hin zu Flie3gewassern in
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Die unter Ziffer 9.4 im Bebauungsplan festgelediainahmen seien grundsatzlich
richtig, sollten aber in einer vollstandigen PlagBrlauterung, Lageplan, Langs- und
Querschnitte) dargestellt und wasserrechtlich gemgthwerden. Daneben seien die
kinftigen Eigentumsverhaltnisse an den Gewassadt@ooch zu regeln.

Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Die Umgestaltung bzw.
Okologische Aufwertung der Bachlaufe musste in minéusbauplan einschlief3lich
landschaftspflegerischem Begleitplan konkretisiegtden. Teil dieser Planung mussten auch
die Durchlasse / Bricken im Bereich der kinftigeschlieBungsstral3e sein. Die Planung
musste eng mit der zustandigen Wasserbehérde im RDRzhau, dem WWA Minchen und
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werdes.dér Planung kénnen sich ggf. neue
Erkenntnisse flir den Regelungsumfang des Bebaulamgspund entsprechende
Plandnderungen bzw. -ergénzungen (Querschnitt ureiteBder Gewasser, Breite der
notwendigen Arbeitsstreifen, Regelungen zum Abstaod Nebenanlagen zum Gewasser
usw.) ergeben.

Es wird seitens der Fachbehorde deshalb empfohdigm, Planung im Vorfeld der
Bauleitplanung durchfihren zu lassen und die Hiusig sowie den kinftigen Unterhalt
vertraglich zu regeln, bevor der Satzungsbeschie$asst wird. Der Umbau der Gewésser
sollte moglichst vor der Neubebauung und Teilung @aundstticke erfolgen (Angaben It.
Telefonat mit Hr. Held am 28.09.2015). Weitere Usiehungen werden in Absprache mit
den Fachbehdrden vorgenommen und der Bebauungsplamé mit Begrindung werden
entsprechend erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

11.2 Niederschlagswasserbeseitigung
Durch die hohen Grundwasserstande seien die Mdglitgn zur
Niederschlagswasserbeseitigung eingeschrankt. ISatké&chte seien wegen der
direkten Einleitung in das Grundwasser nicht zudgasiie Funktionstichtigkeit von
Rigolen kdénne durch hohe Grundwasserstéande bedhitigiwerden. Als den
technischen Regelwerken entsprechende und wadsinie@rlaubnisfreie
Maglichkeit zur Niederschlagswasserbeseitigung hefsbn nur dezentrale Mulden
oder die breitflachige Entwéasserung in angrenze@é@nflachen. Bei der
Zufahrtsstral3e und der privaten Verkehrsflacheesollaher Flachen fir die
Regenwasserversickerung im Bebauungsplan festgesatden. Sollte stattdessen
eine Einleitung in die Oberflachengewdasser beabgictein, wére diese ebenso wie
die oben unter 11.1 genannten Mal3Bhahmen an Gewasseserrechtlich
genehmigungspflichtig.
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Beschluss:

Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis ganeen. Das Plangebiet wird gepragt von
einem sehr hoch anstehenden Grundwasserspiegel. Barauungsplan muss die
ErschlieBung gewéhrleisten. Zu einer gesichertsotieRung zahlt u.a. die ordnungsgemalile
Entsorgung des Niederschlagswassers. Die Niedagsbsserfreistellungsverordnung
NWFreiV) sowie die zugehorigen Technischen Regelm zschadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundw@ER&NGW) kénnen aber aufgrund
des hohen Grundwasserstandes keine Anwendung finraussetzung fur die
Anwendbarkeit der NWFreiV sowie der TRENGW ist éindestabstand zwischen der
Sohle der Versickerungsanlage zum Mittelwert dergahdchsten Grundwasserstéande von 1
m), so dass fur die Niederschlagswasserbeseitignngdem Fall eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist. Um den Nachweis erbeingu kdnnen, dass eine ordnungsgemalle
Beseitigung des Niederschlagswassers auch tatséchioglich und insoweit die
ErschlieBung gesichert ist, empfiehlt die Fachbaddrereits im Vorfeld ein entsprechendes
Entwasserungskonzept erarbeiten zu lassen und di@uBkte, insbesondere aber die
Hohenlage der Gebaude und die notwendigen Fladhesid Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser im Bebauungsplan entsprédbstzusetzen.

Entsprechende Erganzung werden nach erfolgten slrti@angen vorgenommen.

Der Hinweis Ziffer C 2.11 wird folgendermal3en ezxseffur die
Niederschlagswasserbeseitigung ist eine wasselitehErlaubnis zu beantragen. Die
Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsdatorg (NWFreiV) sowie der
TRENGW ist aufgrund des hoch anstehenden Grundwgmsgels nicht moglich.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
Beschluss:

Der Bauausschuss billigt den Bebauungsplanentwif.v. 21.10.2015 mit den
beschlossenen Anderungen.

Die Verwaltung wird beauftragt die offentliche Aegung nach Vorlage eines
unterzeichneten stadtebaulichen Vertrages durcheeni

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6102.2
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