Gemeinde

Karlsteld

NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Anwesend/

Abwesend:

Status:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 3

Mittwoch, 8. Marz 2023

Rathaus, GroRer Sitzungssaal
18:00 Uhr
19:10 Uhr

siehe Anwesenheitsliste

Offentliche Sitzung
Es folgte eine nichtoffentliche Sitzung.




Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und
Werkausschusssitzung vom 15.02.2023

Bebauungsplan Nr. 98 "Jagerstralte/ Allacher Strale"
-Billigungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Antrag auf Vorbescheid zur geplanten Nutzung - Logistik auf den
Grundstlicken FI.Nrn. 780/16, 772/4 und -/9 der Gemarkung Karlsfeld,
Rontgenstralle 18, 18a

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage auf dem Grundstiick FINr. 1069/14 der Gemarkung Karlsfeld,
Birkenstrale 9a

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (6 WE)
mit 12 oberirdischen Stellplatzen und 12 Fahrradabstellplatzen auf dem
Grundstlick FI.Nr. 750/3 der Gemarkung Karlsfeld, Herbststralle 7

Bekanntgaben und Anfragen
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Anwesende:

| Name | Vertreter fiir

Herr Stefan Kolbe

Herr Christian Bieberle

Herr Marco Brandstetter

Frau Ingrid Brinich Herr Werner Proprentner
Herr Robin Drummer

Frau Cornelia Haberstumpf-Goéres

Herr Peter Neumann

Herr Thomas Nuber Frau Janine RofRler-Huras
Herr Paul-Philipp Offenbeck

Herr Christian Sedimair

Frau Cornelia Stadler

Herr Franz Trinkl

Herr Bernd Wanka

Entschuldigte:

| Name

Herr Werner Proprentner
Frau Janine Rofler-Huras

Unentschuldigte:

| Name

Verwaltung:

Herr Glnter Endres
Frau Simone Hotzan

Schriftfiihrerin:

Frau Claudia Griinfelder

Der 1. Burgermeister eréffnet die Sitzung, stellt sowohl die form- und fristgerechte Ladung
als auch die Beschlussfahigkeit fest.
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 23/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom
15.02.2023

Beschluss:

Die Niederschrift der offentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom 15.02.2023 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Wanka war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

EAPL-Nr.: 0242.212
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 24/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bebauungsplan Nr. 98 "JagerstraBe/ Allacher StraBe"
-Billigungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat am 27.02.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstrale/Allacher Stral’e“ im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB beschlossen. Das Verfahren wurde auf den Bauausschuss delegiert.

Der Bebauungsplan wurde am 20.04.2016 als Satzung beschlossen und ist am 25.05.2016
in Kraft getreten.

Mit Urteil vom 24.11.2020 wurde der Bebauungsplan durch den BayVGH flir unwirksam
erklart.

Am 21.01.2021 hat der Gemeinderat beschlossen, flur den Bebauungsplan ein erganzendes
Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB durchzufihren. Der Bebauungsplan wurde u.a.
hinsichtlich der vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof gerligten Punkte zum Schallschutz
geandert.

Der Bau- und Werkausschuss hat zuletzt in der Sitzung vom 11.05.2022 den geanderten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstralie/Allacher Stralle” gebilligt.

Die erneute offentliche Auslegung gemall § 4a Abs. 3 BauGB - erganzendes und
beschleunigtes Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB), fand in der Zeit vom 16.08.2022 bis
16.09.2022 statt, gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

In der Sitzung vom 07.12.2022 wurde der Bebauungsplan erneut gebilligt und danach
erfolgte vom 27.12.2022 bis 27.01.2023 eine erneute o6ffentliche Auslegung.

Anregungen haben vorgebracht:

- Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Schreiben vom
30.12.2022

- Regierung von Oberbayern, SG. Wohnungswesen, Schreiben vom 09.01.2023

- Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 19.01.2023
- Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 18.01.2023
- Landratsamt Dachau, FB Rechtliche Belange, Schreiben vom 16.01.2023

- Landratsamt Dachau, FB Brandschutz, Schreiben vom 16.01.2023

- Gemeindewerke Karlsfeld, Schreiben vom 25.01.2023

- SWM Services GmbH, Schreiben vom 04.01.2023

- Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 11.01.2023

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 06.02.2023

- IHK fir Minchen und Oberbayern, Schreiben vom 19.01.2023

- Handwerkskammer fiir Miinchen und Obb, Schreiben vom 27.01.2023

- Burgerln, Schreiben vom 27.01.2023

Keine Anregungen bestehen bei:

- TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 22.12.2022

- Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 23.12.2022

- Deutsche Flugsicherung, Schreiben vom 22.12.2022

- Staatliches Bauamt Freising, Servicestelle Minchen, Schreiben vom 09.01.2023
- Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung, Schreiben vom 26.01.2023

- Stadt Dachau, Schreiben vom 19.01.2023
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- Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 19.01.2023
- Gemeinde Bergkirchen, Schreiben vom 20.01.2023
- Regionaler Planungsverband, Schreiben vom 26.01.2023

Seitens der weiteren Trager offentlicher Belange erfolgte keine Rlickmeldung.

1. Reqgierung von Oberbayern, Hbhere Landesplanungsbehérde, Schreiben vom
30.12.2022

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehérde gibt folgende
Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Zu den o.g. Planungen wurde bereits mehrfach, zuletzt mit Schreiben vom 09.08.2022
Stellung genommen und keine Einwande ge&uRert. Die nun vorliegenden Anderungen
betreffen im Wesentlichen Festlegungen zum Thema Schallschutz und haben auf die
landesplanerische Bewertung keinen Einfluss. Die Planungen stehen weiterhin den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Wanka war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

2. Regierung von Oberbayern, Sachgebiet Wohnungswesen, Schreiben vom 09.01.2023
Die Gemeinde Karlsfeld bittet das Sachgebiet 35 Wohnungswesen der Regierung von
Oberbayern um Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 98 "Jagerstrae/Allacher Stralte
gem. § 4a Abs. 3 BauGB. Da die Satzung sowie die Begriindung keinen Hinweis auf die
Planung bzw. Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau enthélt, ist das Sachgebiet 35
Wohnungswesen der Regierung von Oberbayern nicht betroffen.

Sollte es dennoch zu einer Verpflichtung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum (z.B.
Uber stadtebauliche Vertrage) kommen oder sollten private Bauherren gegenlber der
Gemeinde Karlsfeld Interesse an der Umsetzung von sozialem Wohnungsbau duf3ern, bitten
wir darum, die Bauherren frihestmaoglich auf die Vorgaben der Wohnraumférderung (WFB
2022 und Din 18040-2 Barrierefreiheit) hinzuweisen bzw. die Bauherren rechtzeitig an uns zu
verweisen. Im ldealfall vor Planungsbeginn.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Wanka war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.
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3. Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom 19.01.2023
Grinordnung Punkt 8.4:

3.5 Artenschutz

Die Baufelduntersuchung bezient sich auf den Fachbeitrag des Bilros Dragomir
Stadtplanung vom 07.07.2022. Zum untersuchten Zeitpunkt konnten keine Wechselkréten
und Zauneidechsen nachgewiesen werden. Da die saP darauf basiert, dass auf der bereits
geraumten Flache (FI.Nr. 974 und 977/3) potentielle Habitatstrukturen fir diese Arten
vorhanden sind, wird empfohlen diese Bereiche durch entsprechende Malihahmen wie einen
glatten Amphibienzaun von Wechselkréten und Zauneidechsen freizuhalten, da sich auf
offenen Kiesflachen mit temporaren Pflitzen sehr schnell Wechselkréten ansiedeln kénnen,
siehe Baustelle Erlbau. Sollten keine MaRnahmen ergriffen werden, so ist die 0.g. Flache vor
Aufnahme der Bautatigkeit nochmals durch einen Fachmann abzusuchen, damit evtl.
vorkommende Individuen in Absprache mit der UNB fachgerecht umgesiedelt werden
kénnen und nicht verletzt oder gar getétet werden

5.6 Stellplatze und Tiefgaragen, Erschlie3ung

Das Ausmaly befestigter Flachen ist auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu
beschranken. Es sind wasserdurchlassige Materialien zu verwenden, es sei denn eine
Versiegelung ware aus anderen Grinden geboten.

5.8 Griinordnungskonzept

Aufgrund der allgemeinen Klimaanderung wir die Auswahl an standortgerechten heimischen
Baumarten immer geringer. Es wird zwar begrifdt einheimische Laubgehdlze
vorzuschreiben, jedoch kdénnen durchaus geeignete nicht heimische Gehdlze in die Liste
aufgenommen werden, da sich das Bebauungsplangebiet nicht in der freien Natur befindet (§
40 BNatSchG). Formulierungsvorschlag: Fur Baumpflanzungen sind standortgerechte, nach
Moglichkeit heimische Laubgehdlze zu verwenden. Der in der Begrindung zitierte § 40a
BNatSchG bezieht sich auf invasive Arten. Jedoch sind nicht alle gebietsfremden Arten
invasiv.

In den Beispielen fir geeignete Baumarten sind die botanischen Bezeichnungen von
Spitzahorn und Kornelkirsche falsch, zudem ist die Mehlbeere doppelt genannt.

Beschluss:

Der Hinweis zum Artenschutz wird zur Kenntnis genommen. Die vorgeschlagenen
MafRnahmen werden im Frihjahr 2023 errichtet.

Die Anregung zur Versiegelung wird zur Kenntnis genommen. Planungsziel ist eine
vertragliche Nachverdichtung dieser Innenbereichsflache. Die sich aus der verdichteten
Bebauung ergebenden erforderlichen Stellplatze sollen Uberwiegend in einer Tiefgarage
untergebracht werden, um oberirdisch gut nutzbare begriinte Freiflachen zu erméglichen.
Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers mit rd. 3 m unter der Gelandeoberflache ist
nur eine eingeschossige Tiefgarage moglich, um einen gréleren Eingriff in das Grundwasser
zu vermeiden. Die zuldssigen Grundflachen werden auf das notwendige Mald beschrankt.
Daruber hinaus werden umfangreiche Festsetzungen zur Begriinung der Freiflachen sowie
der Dachflachen getroffen, um diese sicherzustellen. Gem. Ziff. D.8.5 sind Stellplatze,
Zufahrten und Wegeflachen mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren. Der Anregung
wird somit bestmoglich Rechnung getragen.

Die Anregung zu standortgerechten Baumpflanzungen wurde bereits mit Beschluss vom
07.12.2022 behandelt.

Die botanischen Bezeichnungen sowie die Doppelnennung der Mehlbeere in der
Begriindung werden korrigiert. Die vorgenannten Korrekturen betreffen nur die Begriindung
und erfordern keine inhaltliche Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
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4. Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 18.01.2023

Bei der nochmaligen Uberpriifung des schalltechnischen Gutachtens im Zusammenhang mit
den Aussagen der Begrindung wurden Fehler festgestellt. Auf S. 5 und 24 des
schalltechnischen Gutachtens vom 18.07.2022 mit der Nr. M161982/02, Version 2 sowie auf
S. 28 der Begriindung sind die Aussagen zu den Immissionen in der Nachbarschaft wahrend
der Nachtzeit fehlerhaft. Die Zahlen auf den Seiten 21, 55 und 56 des o.g. Gutachtens sind
ebenfalls teilweise fehlerhaft.

Die korrekten Zahlen wurden uns vom Gutachter bereits zur Verfligung gestellt und konnten
gepruft werden.

Allein durch die gewerblichen Immissionen, ohne TG-Nutzung durch die Bewohner, werden
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nachts um mind. 11 dB(A) unterschritten. Somit sind
das Gutachten sowie die Begriindung noch in diesem Punkt und dem Fazit daraus (nur i.d.
Begriindung) anzupassen, die korrekten Zahlen ins Gutachten in Tab. 9 einzutragen, im
Anhang die fehlerhaften Daten auszutauschen und dann die neue Fassung des Gutachtens
in die jeweiligen Ziffern der Begriindung aufzunehmen.

Hinweise:

Die erganzende Stellungnahme zum Bericht vom 18. Juli 2022 bezieht sich in Ziffer 3 auf
das jetzt zu andernde Gutachten und muss daher angepasst werden.

In Ziffer 4.2 und 4.3 der Festsetzungen bitten wir, das Wort ,auskargend” in ,auskragend” zu
andern.

Rechtsgrundlagen
Wir verweisen auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie auf §§ 22, 50 in Verbindung mit der
TA Larm.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die schalltechnische Untersuchung des Buros Muller-BBM wurde vollstandig entsprechend
den Anmerkungen Uberarbeitet. Mafgeblich fir den Bebauungsplan ist nunmehr der Bericht
Nr. M161982/02 (Version 3) vom 19.01.2023. Dieser stellt abweichend zum Bericht vom
18.07.2022 (Version 2) in der Zusammenfassung bzgl. der Nachbarschaft fest, dass an allen
Immissionsorten in der Nachbarschaft tagsiber und in der lautesten Nachtstunde der
pauschal um 6 dB reduzierte Immissionsrichtwert der TA Larm aus rein gewerblicher
Nutzung eingehalten wird und somit die Zusatzbelastung durch das Plangebiet irrelevant im
Sinne von Kapitel 3.2.1 der TA Larm ist. Die entsprechenden Tabellen zu den
Gewerbelarmimmissionen in der Nachbarschaft wurden gemaf der
Anderungsdokumentation auf Seite 3 des Berichts vom 19.01.2023 korrigiert. Der letzte
Absatz in Ziffer 5.3 des Berichts vom 19.01.2023 zu den Gewerbegerdauschen wurde bzgl.
der Nachtzeit angepasst. Der Anderungsbeschrieb in der Anderungsdokumentation auf Seite
3 des Berichts vom 19.01.2023 bezieht sich auf die Inhalte der Fassung vom 18.07.2022.
Ebenfalls aktualisiert wurde die erganzende Stellungnahme des Biros Miller-BBM zum
Bericht M161982/02 hinsichtlich des Bezugs in Ziff. 3 auf die schalltechnische Untersuchung
vom (neu) 19.01.2023. Die erganzende Stellungnahme selbst datiert nunmehr vom
23.01.2023. Weitere inhaltliche Anderungen sind in dieser nicht erfolgt.

Die Begrindung des Bebauungsplans wird unter Berlcksichtigung der geanderten
schalltechnischen Untersuchung vom 19.01.2023 sowie der ergdnzenden Stellungnahme zu
dieser schalltechnischen Untersuchung vom 23.01.2023 jeweils des Blros Miller-BBM in
Bezug auf die Auswirkungen des Gewerbeldarms aus dem Planungsgebiet auf die
Nachbarschaft wahrend der Nachtzeit angepasst und auf die vorgenannten Fassungen der
Untersuchung/Stellungnahme aktualisiert.

In den Festsetzungen durch Planzeichen A. 4.2 und A 4.3 wird das Wort ,auskargend®
jeweils durch das Wort ,auskragend® ersetzt. Es handelt sich — wie die entsprechenden

Seite 8 von 25



Festsetzungen durch Text in D. 3.1 und D. 3.2 zeigen - jeweils um ein Schreibversehen, so
dass dadurch keine inhaltliche Anderung der Festsetzungen erfolgt.

Die vorgenannten Anderungen der schalltechnischen Untersuchungen und der Begriindung
sowie die Korrektur des Schreibversehens in den Festsetzungen durch Planzeichen
erfordern bzw. sind keine inhaltliche Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

5. Landratsamt Dachau, FB Brandschutz, Schreiben vom 16.01.2023

Zu oben bezeichnetem Vorhaben baten Sie um Stellungnahme hinsichtlich der Belange des
Brandschutzes in Abstimmung mit der Feuerwehr. Wir bitten, bei den konkreten
Bebauungsverfahren auch weiterhin die Brandschutzdienststelle zu beteiligen.

Allgemeines

Bei der Erstellung der nachfolgenden Stellungnahme wurde die Kreisbrandinspektion
Dachau vertreten durch Herrn KBR Reischl mit eingebunden. Nach Artikel 1 Absatz 1
Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden als Pflichtaufgabe, mit
eigenem Wirkungskreis dafir zu sorgen, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren
beseitigt und Brande wirksam bekadmpft werden (abwehrender Brandschutz) sowie
ausreichend technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksfallen oder Notstanden im 6ffentlichen
Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst). Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur
Erfillung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit gemeindliche
Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen, auszurlisten und zu unterhalten.
Feuerwehr

Die nachstgelegene Feuerwehr ist die Freiwilige Feuerwehr Karlsfeld, durch diese kann
tagsuber unterstitzt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Dachau ein Loschzug nach
FVDV 3 gestellt werden. Der Loéschzug der Feuerwehr Karlsfeld beinhaltet ein
Hubrettungsfahrzeug.

Hilfsfrist

Die Hilfsfrist wird im betroffenen Bereich des Gemeindegebiets Karlsfeld in der Regel
eingehalten.

Loschwasser

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Ldschwasserversorgung bereitzustellen und zu
unterhalten. Wird die Bereitstellung von Léschwasser an einen Zweckverband Ubertragen,
sind zudem Regelungen zur Bereitstellung von Loschwasser und deren
Entnahmeeinrichtungen (Hydranten) einschliel3lich deren Pflege vertraglich festzulegen.
Dabei ist darauf zu achten, dass die Entnahme von Loschwasser auch weiterhin fir Einsatze
und Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei méglich sind. Die
zur Verfigung zu stellende Léschwassermenge richtet sich nach der Art und Grofie der
Bebauung und ist dementsprechend zu ermitteln. Der Léschwasserbedarf ergibt sich nach
DVGW 405 mit 1600 I/ min (96 m3/h) Gber mindesten 2h. Die Léschwasserversorgung flr
den ersten Ldschangriff zur Brandbekdmpfung und Rettung von Personen muss in einer
Entfernung von 75m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstlicks von der o6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den
Wasserversorger vorzulegen.

Flachen der Feuerwehr

Die Flachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie Uber Flachen fur die
Feuerwehr" zu erstellen und in Betrieb zu halten, sowie entsprechend freizuhalten.
Anleiterbare Stellen

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei
denen die Oberkannte der Bristung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr
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Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfligt. Fir den zweiten
Flucht-und Rettungsweg flr die Aufenthaltsbereiche mi Dachgeschoss ist zu beachten, dass
die Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der Aufenthaltsrdume auf die Dachflache
bis zu einer moéglichen Anleiterstelle flir die Feuerwehr hindernisfrei und ohne abschlielbare
Abtrennungen begehbar sein missen. Sollten tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz
kommen, missen die Aufstellflachen eben und zu jederzeit freigehalten sein. Der
Transportweg fir tragbare Leitern der Feuerwehr, darf die 50 m Lauflange nicht
Uberschreiten. Die Entfernung wird entweder von der o6ffentlichen Verkehrsflache aus
gemessen oder von den dafir vorgesehenen Bewegungsflachen im Sinne der Richtlinien
Uber Flachen fir die Feuerwehr.

Leitern der Feuerwehr

Die Leitern der Feuerwehr sind genormt, auch die Beladung der Léschfahrzeuge ist genormt.
Das stets vorhandene Minimum stellt die vierteilige Steckleiter dar, die eine Einsatzlange von
8,40 m besitzt und mit der man die duRere Bristungshoéhe des zweiten Obergeschoss (8 m)
erreicht. Auf diese Leiter ist das Baurecht ausgerichtet.

Beschluss:

Die Hinweise sind im Rahmen des Bauvollzugs zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan
steht der Einhaltung der Richtlinie fur die Feuerwehr nicht entgegen. Die geforderten
maximalen Lauflangen sind grundsatzlich gewahrleistet.

Die Anregung zur Léschwasserversorgung wurde bereits mit Beschluss vom 07.12.2022
behandelt. Die hierzu beschlossenen Anderungen des Bebauungsplanes sind im Stand des
Bebauungsplanes vom 07.12.2022 bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

6. Gemeindewerke Karlsfeld, Schreiben vom 25.01.2023
Anbei die Stellungnahme der Werke zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 86
Jagerstralle/Allacher Stral3e:
Die vorangegangenen Stellungnahmen sind zu berticksichtigen.
Einhaltung eines Schutzstreifens gema DWVG-W-400-1, i.d.R. von beidseitig je 2 m ab
Rohrachse fur

- Tiefgaragen, Keller

- Spundwande

- Befestigte Uberbauungen
Ggf. sind Beweissicherungen flir Bestandsleitungen (Trinkwasserleitung, Schmutzwasser-
kanal) erforderlich.
Ggf. sind Nachweise des Einflusses einer Spundwand auf das Rohr-Boden-System flr die
beiden Lastfalle (Einbringen / Ziehen der Spundwand) erforderlich.
Ggf. Thema Rickverankerungen klaren.
Das Thema Grunddienstbarkeiten ist im Zuge der Bauleitplanung zu Gunsten der Gemeinde
Karlsfeld zu sichern.
Die Versorgungssicherheit des Bestandes hat Prioritdt. NeubaumaRnahmen muissen sich
den vorhandenen Gegebenheiten anpassen.
Bitte erortern Sie das Thema ,Ldschwassernetz“. Das vorhandene Trinkwasserrohrnetz kann
nicht zeitnah und wirtschaftlich angepasst werden.
Thema Kostenibernahme bei Leitungsneubau in der Allacher Stral3e klaren (Trinkwasser /
Schmutzwasser). Die Verhaltnismafigkeit ist hier aus Sicht der Werke nicht gegeben.
In die Begriindung wurden folgende Kommentare eingefligt:
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Kapitel 1, Seite 3: ,4 Vollgeschosse = Loschwasserbedarf Q = 96m?#*h*2h nicht vorhanden®
Kapitel 3.2.5: ,EWS WAS*

Kapitel 3.8: Streichung 4. Absatz, 2. Satz ,Ist das nicht moglich, kann das bestehende
Leitungsnetz in der Jagerstra’e auch in die Allacher Stralle verlangert werden und eine
ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 von dort aus erfolgen. Uber
entsprechende Bauabsichten im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 ist die Gemeinde zur
Gewahrleistung der ErschlieBung rechtzeitig zu informieren.“ Sowie Streichung 6. Absatz, 2.
Satz ,Die Loschwassermenge flr ersteren betragt 75m3/h. Fir zweiteren sind derzeit keine
Angaben verflgbar. Die Gemeinde beabsichtigt, ihr Loschwassernetz zeitnah auszubauen.
Stattdessen neue Einfugung: ,ErschlieBung Flurstick 977/2 (Allgemeinen Wohngebiet WA
1.2) Das Flurstiick ist aktuell als Hinterliegergrundstiick erschlossen.
Schmutzwasserbeseitigung 977/2: Ungeklarte Anschlusssituation: Die gegenwartige
Anschlusssituation des Flurstiicks 977/2 ist nicht mit Entwasserungsplanen belegt.
Trinkwasserversorgung Flur 977/2: siehe Stellungnahme vom 15.09.2022, Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Gebaude Jagerstralie 27 auf dem Flurstlick 977.
Aufgrund der groRen Ausdehnung der b.A.u.G-Flachen erscheint eine ErschlieBung des
Flursticks 977/2 unter Beachtung der Schutzstreifen nicht gegeben.

Grunddienstbarkeiten zur ErschlieBung (Kanal, Trinkwasser, Fernwarme falls erforderlich)
von Allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 sind im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu
Gunsten der Gemeinde Karlsfeld zu sichern.”

Beschluss:

Die Hinweise zum Bauvollzug werden zur Kenntnis genommen.

Wie bereits mit Beschluss vom 07.12.2022 — auf dessen Inhalte an dieser Stelle noch einmal
verwiesen wird - beantwortet, sind im O&ffentlichen StralRenraum gemeindliche
Versorgungsleitungen (Fernwarme, Trinkwasser und Abwasser) ausschlieRlich in der
Jagerstralle vorhanden. Durch die Schaffung von Baurecht durch diesen Bebauungsplan ist
die Gemeinde verpflichtet, die Versorgung fir die Grundstliicke bei Bedarf entsprechend
sicherzustellen. Dabei ware aus wirtschaftlichen Grinden eine Leitungsfiihrung fur die
ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 wie im Bestand Uber das WA 1.3
sinnvoll, wobei die Entwasserung des heutigen Bestands von 977/2 entsprechend der
Trinkwasserversorgung uber 977 und 977/4 vermutet wird, da sie faktisch erfolgt. Da derzeit
beide Grundstlicke den gleichen Eigentimer haben, ware das grundséatzlich mdglich und ggf.
Uber eine Dienstbarkeit im Zuge einer spateren konkreten Umsetzung einer Baumallnahme
im WA 1.2 zu sichern. Sofern das kiinftig nicht mdglich sein sollte, weil das Eigentum an den
jeweiligen Grundsticken nicht mehr in einer Hand ist oder weil ggf. keine ausreichenden
Schutzstreifen verbleiben und diese auch nicht partiell reduziert werden kénnen, muss eine
leitungstechnische Erschlielung des WA 1.2 (ber den Ausbau des gemeindlichen
Leitungsnetzes in der offentlichen Verkehrsflache der Allacher StralRe geschaffen werden,
was grundsatzlich ebenfalls moglich ist. Insoweit ist die Zielsetzung, die Bebauung nérdlich
der Allacher StralRe mit dem WA 1.2 im Anschluss an das WA 1.1 stadtebaulich sinnvoll
abzuschlieRen auch unter Berlcksichtigung der sich daraus ggf. ergebenden
leitungstechnischen ErschlieBungspflicht bzw. des hierfur anfallenden Kostenaufwands
vorrangig.

Bezlglich der Léschwasserversorgung kann diese bei fehlender Leistungsfahigkeit Gber
entsprechende  Ldschwasserbrunnen  sichergestellt  werden. Der  Begriff des

"Loschwassernetzes® in der  Begrindung wird durch den  Begriff der
.Loschwasserversorgung® ersetzt. Das Wort ,zeitnah® wird in diesem Zusammenhang
gestrichen.

Die im Ubrigen angeregten Streichungen und Anderungen in der Begriindung werden nicht
Ubernommen. Die Loschwasserkapazitat des Oberflurhydranten OH77 im Kreuzungsbereich
JagerstralRe / Allacher Strale wurde in der Stellungnahme der Gemeindewerke vom
15.09.2022 ausdricklich mit ca. 75 m3*h angegeben.

Anderungen des Bebauungsplanes dariiber hinaus sind nicht erforderlich.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

7. SWM _Services GmbH, Schreiben vom 04.01.2023, Plananlage _Ubersichtsplan,
Gasleitungen

Anbei erhalten Sie folgende Dokumente zum Auskunftsfall 0283797, Karlsfeld, Jagerstrale
27, Karlsfeld/977/2: Gas

Unsere Erdgashochdruckleitung E-3.4.2 DN 150 verlauft auBerhalb des Planungsumgriffes
in der Allacher StralRe; sie muss dort unverandert in ihrer jetzigen Lage verbleiben. Geplante
Baumalinahmen dirfen nur nach vorheriger ortlicher Einweisung in den Leitungsbestand
durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Miinchen begonnen werden.

Beschluss:

Die Anregung zur Erdgashochdruckleitung wurde bereits mit Beschluss vom 07.12.2022
behandelt. Ein erneuter Beschluss ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

8. Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 11.01.2023

Mit dem Schreiben vom 9. August 2022, TBUP Ot 5242, haben wir von der Bayernwerk Netz
GmbH bereits eine Stellungnahme zum Verfahren abgegeben, welche weiterhin Ihre
Glltigkeit behalt.

Wir bedanken uns flir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fir Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Beschluss:

Die Stellungnahme vom 09.08.2022 wurde bereits mit Beschluss vom 07.12.2022 behandelt.
Auf diesen Beschluss wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

9. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 06.02.2023

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
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die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen 2016263 vom
12.04.2016 sowie mit Aktenzeichen 2022504 vom 10.08.2022 Stellung genommen (grober
Inhalt: Es befinden sich Leitungen der Telekom Technik GmbH im Plangebiet). Diese
Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter: Seit einiger Zeit besteht eine
Ausbauentscheidung auf Glasfaser (FTTH), so dass wir unsere Planungen entsprechend
vorangetrieben haben.

Beschluss:
Die Stellungnahme wurde mit Beschluss vom 07.12.2022 behandelt. Der Hinweis zum
Ausbau des Glasfasernetzes wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des

Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

10. IHK fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 19.01.2023

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es nachvollziehbar, dass der Nachfrage nach
Wohnraum im Gemeindegebiet Rechnung getragen werden soll.

Dennoch ist anzumerken, dass durch die Planung eine Umwidmung des Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel in ein Allgemeines Wohngebiet stattfindet und somit ein
mdoglicher Standort fir die Nahversorgung im Gemeindegebiet Karlsfeld nicht mehr zur
Verfuigung steht. Weitere Anregungen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wurde wortgleich bereits im Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB
vorgebracht und mit Beschluss vom 07.12.2022 behandelt. Ein erneuter Beschluss ist nicht
erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

11. Handwerkskammer ftir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 27.01.2023

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die nochmalige
Gelegenheit zur AuRerung im Rahmen des o.a. Beteiligungsverfahrens der Gemeinde
Karlsfeld und nimmt die Behandlung ihrer Stellungnahme im Rahmen der Sitzung des Bau-
und Werkausschusses vom 7. Dezember 2022 sowie aus dem Protokoll hervorgehende
Erganzungen und Anpassungen am Planentwurf zur Kenntnis (u.a. die erganzende
Stellungnahme zum Schallschutz des Ingenieurburos Muller BBM von November 2022, die
auch erganzende Untersuchungen zur gewerblichen Vorbelastung enthalt).

Unsere Stellungnahme von September 2022 wird dennoch weiterhin prinzipiell
aufrechterhalten und hat als erneut angefuhrt zu gelten.
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Beschluss:

Die Stellungnahme wurde bereits mit Beschluss vom 07.12.2022 behandelt. Ein erneuter
Beschluss ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

12. Biirgerin, Schreiben vom 27.01.2023

Unter Fortfihrung der anwaltlichen Vertretung unserer Mandantin, der Einwendungsfihrerin
und Eigentimerin der Grundsticke FINrn. 977, 977/2, 977/4 und 977/5, je Gemarkung
Karlsfeld, nehmen wir Bezug auf die Bekanntmachung Ihres Hauses vom 13.12.2022 und
tragen namens und im Auftrag unserer Mandantin im Rahmen der erneuten o&ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstralte/Allacher Stralle“ gemall § 4a Abs. 3
BauGB - erganzendes und beschleunigtes Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB) -
folgende Einwendungen, Bedenken und Anregungen zur vorliegenden Bauleitplanung der
Gemeinde Karlsfeld vor:

1. Sachverhalt

Es geht um die Fortfiihrung der Bauleitplanung der Gemeinde Karlsfeld zum Bebauungsplan
Nr. 98 ,Jagerstralle/Allacher Straflie".

1.1. Bekanntmachung Ihres Hauses vom 13.12.2022

Konkret geht es um die erneute 6&ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 98
~Jagerstralte/Allacher Stral’e" gemal § 4a Abs. 3 BauGB - erganzendes und beschleunigtes
Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB):

Gem. Bekanntmachung lhres Hauses vom 13.12.2022 erfolgt im Zeitraum vom Dienstag,
dem 27.12.2022 bis einschlieRlich Freitag, dem 27.01.2023 die Beteiligung der Offentlichkeit
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gemall § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Jagerstralie/Allacher Stral’e". Es wurden -erneut-
Unterlagen ausgelegt.

1.2. Unsere Mandantin als Eigentimerin der FINrn.977, 977/2, 977/4 und 977/5, je
Gemarkung Karlsfeld

Unsere Mandantin, die Einwendungsfiihrerin ist Eigentimerin der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans dstlich liegenden und Uberplanten Wohngrundsticke mit den FINrn. 977,
977/2, 977/4 und 977/5, je Gemarkung Karlsfeld. Auf diesen Grundsticken unserer
Mandantin befinden sich mehrere seit Jahrzehnten bestandsgeschiitzte und derzeit auch
noch bewohnte Wohngebaude, Jagerstralle 27 und Allacher Stralle 84 und 86. Diese
Gebaude sollen nicht abgerissen und nicht durch Ersatzbauten ersetzt werden.

2. Einwendungen und Bedenken

Wir tragen namens und im Auftrag unserer Mandantin, der Einwendungsfihrerin in
Erganzung des Einwendungsschriftsatzes vom 16.09.2022 folgende Einwendungen und
Bedenken vor.

2.1. Einwendungsschreiben vom 16.09.2022

Die im Rahmen des Einwendungsschreibens vom 16.09.2022 vorgetragenen Einwendungen
bleiben aufrechterhalten. Der Einwendungsschriftsatz vom 16.09.2022 wird vollumfanglich
zum Inhalt des gegenstandlichen Einwendungsschriftsatzes gemacht.

2.2. Formelle Rechtswidrigkeit; Keine ordnungsgemafie Birgerbeteiligung

Die ausgelegte Bebauungsplanung leidet an formellen Fehlern, da eine ordnungsgemale
Birgerbeteiligung nicht ermoglicht wird, weil nicht alle fir die Beurteilung mafgeblichen
Gesichtspunkte hinsichtlich der Beeintrachtigung der Rechte und der Belange der
Einwendungsfihrerin durch das Planungsvorhaben im Sinne einer ,Anstof3funktion®
insbesondere in der Bekanntmachung und in den Unterlagen zu erkennen sind.

Wir riigen, dass die im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
Nr. 98 ,Jagerstralle/Allacher Strale" gemall § 4a Abs. 3 BauGB - erganzendes und
beschleunigtes Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB) ausgelegten Unterlagen (zum Stand
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gem. Bekanntmachung am 13.12.2022), insbesondere die Begrindung des
Bebauungsplanes (Stand: 07.12.2022) erganzt und verandert wurden, ohne dass diese
Anderungen und Erganzungen farblich gekennzeichnet wurden.

Ferner ist den Unterlagen nicht zu enthehmen, dass die Planzeichnung sich nach aktuellem
Stand im Vergleich zum Stand der vorgehenden Auslegung im Juli 2022 geringflgig
geandert hat und sich die Baumrdume um bis 0,2 m verschoben haben. Weder der
Bekanntmachung noch den textlichen bzw. zeichnerischen Festsetzungen noch der
Begriindung des Bebauungsplanes ist diese Anderung der Bebauungsplanung zu
entnehmen. Die Anderungen werden schlichtweg verschwiegen. Lediglich in der
erganzenden immissionsrechtlichen Stellungnahme zum Bericht M161982/02 vom
18.07.2022 des Buiros Miller-BBM vom 30. 11.2022 ist eingangs auf Seite 1 unter
LAllgemein" (Abbildung 1) sowie Ziffer 3, Seite 5 ,Geringfligige Verschiebung der Baukorper"
(Abbildung 2) ausgefuhrt:

LAbbildung 1: Ergédnzende Stellungnahme zum Bericht M161982/02 vom 18. Juli 2022

Notiz Nr. M161982/04

Allgemein

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 98 ,Jagerstrale” wurde eine schall-
technische Untersuchung M161982/02 erstellt. Infolge der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher
Belange ergaben sich Riickmeldungen durch den technischen Immissionsschutz des LRA
Dachau. Die sich ergebenden Fragestellungen bzw. Unklarheiten werden im Folgenden
bearbeitet. Zudem wurde die Planzeichnung im Vergleich zur Berechnungsgrundlage im Juli
2022 geringfiigig verdndert und die Baurdume haben sich um bis zu 0,2 m verschoben. Die
Auswirkungen werden ebenfalls beschrieben.

Abbildung 2

3 Geringfiigige Verschiebung der Baukbrper

Im Vergleich zu der berechneten Situation im Bericht M161982/02 vom 18. Juli 2022
ergeben sich in der aktuellen Planung vom Dezember 2022 geringfiigige Verschiebungen
der Baukoérper von 0,1 m bis 0,2 m. Dies betrifft das W A 1.1 im Norden in Richtung
Jagerstralle um 0,2 m, im Siden an der Jagerstralle in Hbéhe des Knicks um ca. 0,1 m
genauso im Stiden in Richtung Allacher Stra3e um 0,1 m. Das WA 1.2 riickt ebenfalls um 0,1
m néher an die Allacher StralBe. Durch die Verschiebung der Baukérper ergeben sich keine
signifikanten Anderungen. Die Beurteilungsgrundlage (héchster Pegel an Fassade) fiir die
Verkehrsgerdusche bleibt fiir die malgeblichen Beurteilungspegel gleich. An wenigen
Fassadenabschnitten springt der Beurteilungspegel aufgrund der Rundung um 1dB hoch,
was aber keine Auswirkungen auf die Beurteilung und die Festsetzungen hat. Die
Berechnungen der Gewerbegerdusche in Kapitel 2 wurden bereits auf der geénderten
Planungsgrundlage erstellt.“

2.3. Abwagungsfehlerhaftigkeit der Bauleitplanung infolge ungeldster immissionsrechtlicher
Konflikte

Wir rigen die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Bauleitplanung, weil durch die Bauleitplanung
gerichtlich durch den BayVGH bereits angesprochenen, immissionsrechtlichen Konflikte
ausgeldst und immissionsrechtliche Beeintrachtigungen fir die Wohngrundstiicke und
Anwesen der Einwendungsfuhrerin hervorgerufen werden, die bislang nach wie vor ungel6st
sind. Die Festsetzungen bzgl. der zwischen den Baukérpern des WA 1.1 und WA 1.2, zu
errichtenden Larmschutzwand sind nach wie vor nicht tauglich, die hervorgerufenen Konflikte
wirksam zu losen. In der schallschutztechnischen Stellungnahme vom 08.07.2022 wird
diesbeziglich nicht aufgezeigt, wie die immissionsrechtlichen Konflikte geldst werden
kdénnen.

2.4. Abwagungsfehlerhaftigkeit wegen steigender Vernassungsbetroffenheit infolge der
Realisierung der Bauleitplanung

Wir rigen nach wie vor die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Bauleitplanung, weil darin an
keiner Stelle Beeintrachtigungen durch steigende Hochwasser- und
Vernassungsbetroffenheit infolge der Bodenversiegelung und die Gefahr durch steigendes
Grundwasser infolge des Eingriffs in den Grundwasserkorper (Prinzip der
.kommunizierenden Ro&hren" bzw. ,Schlauchwaage") fir die bestandsgeschitzten
Wohngebaude der Einwendungsfihrerin bericksichtigt, geschweige denn untersucht
wurden.
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In den textlichen Hinweisen unter E. wird ausgeflhrt: ,4.5 Ein Anstieg der
Grundwasserstédnde im Bereich der Griindungstiefe der unterirdischen baulichen Anlagen
kann nicht ausgeschlossen werden. Diese sollten deshalb einschliel3lich etwaiger Licht- und
Liftungsschéchte als wasserdichtes Bauwerk ausgefiihrt werden. Fiir eine eventuell
notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Dachau eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen."” (Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Auf den FINrn. 974, 977/2 und 977/3, je Gemarkung Karlsfeld (Flache von gesamt ca. 5.000
m?) soll auf einer Grundflache von mehr als 3.000 m? massiv in den Grundwasserkdrper
eingegriffen werden, indem vierstockige Wohnriegel und grof3flachige Tiefgaragen errichtet
werden. Dies flhrt zu einem Anstau des Grundwassers im Bereich dieser Grundstiicke auf
der Uberbauten Flache von 3.000 m? und einem Aufstau im Bereich der bestandgeschiitzten
Gebaude unserer Mandantin (Prinzip der ,kommunizierenden Rdhren" bzw.
~Schlauchwaage").

Beweis: Sachverstandigengutachten

In der Begrindung des Bebauungsplanes, Seite 7, Ziff. 3.4 wird aufgeflhrt: ,Das
Grundwasser fliel3t in nordéstlicher Richtung mit einem Gefélle von ca. 0,3 %."

Damit ist nachgewiesen, dass das Grundwasser in Richtung der Grundstiicke und Anwesen
der Einwendungsfihrerin fliet. Durch den massiven Eingriff in den Grundwasserkdrper im
Plan-Gebiet in der direkten Flielrichtung des Grundwassers wird eine aufstauende Wirkung
erzielt. Dies wird in der Begriindung des Bebauungsplanes, Seite 22, Ziffer 5.8. bestatigt:
,Da das Grundwasser in nordbstlicher Richtung fliel3t, ist innerhalb des Planungsgebiets und
im Bereich der noérdlichen Wohnbebauung nicht von einem Grundwasseraufstau
auszugehen. Dieser erfolgt gegebenenfalls an der West- und Sidseite im WA 1.1."
(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Das Grundwasser fliihrt nicht nur zu einem Aufstau an der West- und Sidseite im WA 1.1,
sondern nach dem Prinzip der ,kommunizierenden Réhren" bzw. ,Schlauchwaage" zu einem
Grundwasseraufstau im Bereich der Grundsticke und Anwesen der Einwendungsfuhrerin
bzw. deren Vernassung. Bereits im Rahmen der Bauleitplanung mussen Konflikte erkannt
und bewaltigt werden. Die Gemeinde darf sich planerischer nur dann zuriickhalten und die
Konflikte auf nachfolgende Verfahren verlagern, wenn sie mit hinreichender Sicherheit darauf
vertrauen kann, dass zu prognostizierende Konflikte in einem nachfolgenden
Genehmigungsverfahren geldst und entschieden werden. Liegt hingegen keine hinreichende
Sicherheit bzgl. einer Konfliktbewaltigung vor, fihrt eine unterbliebene Auseinandersetzung
mit diesem erkennbaren Konflikt im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes und
Verschiebung der Konfliktbewaltigung auf nachgelagerte Vollzugsverfahren zu einem
Abwagungsfehler. Die im Konjunktiv erfolgten Ausfuhrungen in der Begrindung des
Bebauungsplanes, Seite 22, Ziffer 5.8., wonach ,ggf. entgegengewirkt werden kann", zeigen
daher die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung auf. ,/m Bauvollzug bedarf es einer
gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis. Fiir diese ist noch einmal detailliert nachzuweisen,
dass es durch die konkrete Planung zu keiner wesentlichen Verdnderung des
Grundwasserflusses und fiir Dritte zu keinem nachteilhaften Grundwasseraufstau kommt.
Ggf. kann dem auch mittels geeigneter bautechnischer Lésungen (Grundwasserhaltung,
Diiker) entgegengewirkt werden." (Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Selbiges gilt fur die ungeregelte Frage der Niederschlagswasserbeseitigung.

Auch hier missen bereits im Rahmen der Bauleitplanung Konflikte erkannt und bewaltigt
werden und nicht auf spatere Vollzugsverfahren verlagert werden, zumal wenn auf
Unterlagen verwiesen - hier: Schreiben von mk Ingenieure vom 09.06.22 zur Ableitung des
Niederschlagswassers - wird, die unbekannt sind und nicht im Rahmen des Verfahrens
ausgelegt wurden. Insoweit wird die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Bauleitplanung auch
bzgl. der Niederschlagswasserbeseitigung durch die Ausfihrungen in der Begriindung des
Bebauungsplanes, Seite 22, Ziffer 5.8. deutlich: ,Darliber hinaus kann die Ableitung des
Niederschlagswassers nach dem Schreiben von mk Ingenieure vom 09.06.22 und der dort
vorgenommenen Modellierung grundsétzlich lber Rigolen (Flillkérper-Rigolen) erfolgen.
Damit ist eine Umsetzung des Bebauungsplans auch insoweit grundsétzlich méglich. Ein
konkretes Entwésserungskonzept fiir das Niederschlagswasser ist dann im Rahmen des
spéteren Bauvollzugs vorzulegen."” (Hervorhebung durch den Unterzeichner)

3. Ergebnis
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Die Bauleitplanung der Gemeinde Karlsfeld zum Bebauungsplan Nr. 98
L~Jagerstralie/Allacher Stralle" ist abwagungsfehlerhaft.

Beschluss:

Das Einwendungsschreiben vom 16.09.2022 wurde bereits mit Beschluss vom 07.12.2022
behandelt.

Bezliglich der ordnungsgemaR durchgefiihrten Offentlichkeitsbeteiligung im Verfahren gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB ist eine Kenntlichmachung der Anderungen gegeniiber dem
vorhergehenden Planungsstand nur dann erforderlich, wenn von der Mdoglichkeit der
Beschrankung von Stellungnahmen auf diese Anderungen gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB
Gebrauch gemacht werden soll. Dies ist hier nicht der Fall. Insofern ware eine
Kenntlichmachung der Anderungen irrefiihrend, da sie zu der Annahme filhren kénnte, dass
Stellungnahmen nur beschrankt abgegeben werden kdnnen, obwohl das nicht der Fall ist.
Bezlglich der potentiellen Vernassung des Grundstlicks der Einwenderin kann erganzend
festgestellt werden, dass zwingend bei einem Eingriff in das Grundwasser ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren ist. Der in der Begriindung in Ziff. 5.8 fir etwaige
bautechnische Ldsungen zur Vermeidung eines Grundwasseraufstaus verwendete
Konjunktiv tragt dem Umstand Rechnung, dass infolge eines stral3enseitigen Aufstaueffekts
im Bereich des WA 1.1 fur die stralenabgewandten Flachen auch der Einwenderin
hydrologisch grundsatzlich von Absenkungseffekt ausgegangen werden kann. Ein
entsprechender Satz wird in der Begriindung erganzt.

Sowohl die Themen ,Grundwasser* als auch ,Niederschlagswasser“ wurden erkannt und
deren grundsatzliche Losbarkeit geprift. Die Begrindung des Bebauungsplans wird
dahingehend noch einmal erganzt. Diese Themen muissen aber nicht bereits endgultig gelost
sein. Die jeweilige konkrete Losung kann im spateren Bauvollzug erfolgen. Das wurde
bereits durch die Normenkontrollentscheidung des BayVGH vom 24.11.2020 Uber die erste
Fassung des Bebauungsplans bestatigt (vgl. dort Rn 20). Im Ubrigen wird auf die Abwagung
im Beschluss vom 07.12.2022 verwiesen.

Das Schreiben von mk Ingenieure vom 09.06.2022 (mit Berechnungsanlage) war
versehentlich nicht Bestandteil der ins Internet eingestellten Auslegungsunterlagen. Die
Auslegung wird deshalb wiederholt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
Beschluss:

Der Bau- und Werkausschuss billigt den Bebauungsplan Nr. 98 i.d.F.v. 08.03.2023 mit den
vorab beschlossenen Anderungen. Die Verwaltung wird zur Vermeidung eines
Verfahrensfehlers beauftragt, eine erneute o6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.212; 6102.2
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 25/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zur geplanten Nutzung - Logistik auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 780/16, 772/4 und -/9 der Gemarkung Karlsfeld, Rontgenstralle 18,
18a

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 70 —
~,Gewerbegebiet V zwischen Bajuwarenstralle und Wirmkanal®. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein “Gewerbegebiet‘ GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen sind nur
in den Quartieren ,B1“-,B2“ und ,11“ - ,13“ zulassig sowie Speditionen nur im Quartier ,E“.
Das Grundstiick liegt im Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
“Wirm und Wirmkanal®.

Die Grundstlicke FI.Nr. 780/16 und 772/9 sind bebaut; die FI.Nr. 772/4 ist unbebaut.

Die bestehende gewerbliche Nutzung soll hdhengleich auf FI.Nr. 772/9 erweitert werden. An
der sudostlichen Grundstiicksgrenze ist eine Larmschutz-Wall-Wand-Konstruktion
angedacht.

Die vorhanden sowie zusatzlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem bislang
unbebauten Grundstiick nachgewiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid ist folgende Fragestellung verbunden:

Ist auf der noch unbebauten Flache des Grundstuicks fur das auf dieser Flache dargestellte
Bauvorhaben folgende Art der Nutzung:

(City-)Logistik fir den Grolraum Bayern und/oder Minchen mit Lagerung, Verpackung,
Kommissionierung und Umschlag von Guitern zum und vom Baugrundstuck in den Gro3raum
Bayern und/oder Minchen, vornehmlich mit (Elektro-)Lieferwagen

— soweit erforderlich durch die Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans — bauplanungsrechtlich zulassig?

Das Grundstick FIL.Nr. 780/16 befand sich urspringlich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 24 ,Gewerbegebiet || — éstlich Bajuwarenstralle, stdlicher Bereich®. Der
Bebauungsplan schloss u.a. [arm- und geruchsbelastigende Betriebe aus.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 (Rechtskraft seit 25.05.1999) wurde dieses
Grundstlick in den Umgriff mit einbezogen.

Die FIL.Nr. 772/4 und -/9 wurden mit Bebauungsplan Nr. 70 (Rechtskraft seit 08.10.1997)
erstmalig Uberplant.

Auf der FLNr. 780/16 wurde mit Bescheid vom 03.11.1970 ein Lagergebaude (u.a.
Palettenlager, Wareneingang, LKW-Ladehalle; Belieferung von 500 Kunden, ca. 7.500
Artikel) mit Verwaltung genehmigt. Hier ist bereits von einer Spedition auszugehen.

Fir das bestehende Lagergebaude wurde mit Bescheid vom 07.06.1995 eine Erweiterung
zur Abwicklung logistischer Funktionen auf FI.Nr. 780/16 genehmigt.

Mit Bescheid vom 12.07.2001 wurde eine weitergehende Erweiterung des
Warenlogistikzentrums auf den FIL.Nrn. 780/16 und 772/9 genehmigt. Eine erforderliche
Befreiung hinsichtlich der Zulassigkeit von Speditionen wurde nicht erteilt bzw. thematisiert.
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Im Quartier ,C3%,C4“ sind gemal der Festsetzung B.3.1.3 Speditionen unzuldssig. Die
Festsetzung diente dazu insbesondere der Ansiedelung von Produktions- und
Handwerksbetrieben im neuen Gewerbegebiet Vorrang einzurdumen.

Aus Sicht der Verwaltung kann jedoch die erforderliche Befreiung gemall § 31. Abs. 2
BauGB in Aussicht gestellt werden, obwohl die Grundzlige der Planung berihrt werden; die
Abweichung ist aber stadtebaulich vertretbar. Die immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schallleistungspegel der Teilflachen sind dabei einzuhalten.

Des Weiteren handelt es sich um einen bereits seit 1970 bestehenden Logistikbetrieb.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans sind einzuhalten.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist einzuhalten.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur geplanten Nutzung —
Logistik wird in Aussicht gestellt.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung vom Bebauungsplan — Speditionen nur im
Quartier ,E* zuldssig — wird in Aussicht gestellit.

Die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel der Teilflachen sind
dabei einzuhalten.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans sind einzuhalten.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist einzuhalten.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 0
Nein-Stimmen: 13

EAPL-Nr.: 0242.212; 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 26/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage
auf dem Grundstiick FINr. 1069/14 der Gemarkung Karlsfeld, BirkenstralRe
9a

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, in einem Gebiet
ohne Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemaf § 34 Abs. 1 BauGB.
Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem ,Allgemeinen Wohngebiet” (§ 4
BauNVO).

Das Grundstiick liegt im Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
“Warm und Wirmkanal®.

Das Grundstick ist bebaut. Anstelle des Bestands soll ein Einfamilienhaus (E + 1,
Hauptgrundflache i. M. 6,32 m auf 15,98 m (+ ca. 1,80 m), Wand- / Firsthdhe 5,88 m — 6,44
m / 9,41 m, Satteldach 35° und Anbau im Suden 5,00 m auf 4,60, Wandhohe 3,20 m bzw.
4,09 m, Flachdach/Dachterrasse) errichtet werden.

Die Stellplatze werden auf dem Grundstick oberirdisch in einer Doppelgarage
nachgewiesen.

Die Firsthéhe von 9,41 m fligt sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Der Bezugsfall BirkenstralRe 3a, b, ¢ weist nur eine Firsthdhe von 7,78 m auf.

Als kritisch wird auch die Gesamtlange des Gebaudes von 22,78 m erachtet. Der Bezugsfall
weist nur eine Lange von ca. 18,40 m auf — auf den sldlichen Anbau sollte verzichtet
werden.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist nicht eingehalten. Die Nettowohnflache betragt mehr
als 150 m2. Folglich ist noch ein 3. Stellplatz auf dem Grundstlick nachzuweisen.
Die lichten Breiten der Stellplatze ist noch zu vermalien.

Die gemeindliche Abstandsflachensatzung ist eingehalten.
Hinweis:
o Die Abstandsflachentiefe an der Nordostfassade ist zu Uberprifen.

o Die VermalBung der Grundrisse ist unvollstdndig, insbesondere im Bereich der
Garage/Nebenanlage sowie im Bereich des Giebeldreiecks.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage

wird nicht erteilt.
Die Firsthéhe von 9,41 m fligt sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
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Der Bezugsfall BirkenstralRe 3a, b, ¢ weist nur eine Firsthdhe von 7,78 m auf.

Als kritisch wird auch die Gesamtlange des Gebaudes von 22,78 m erachtet. Der Bezugsfall
weist nur eine Lange von ca. 18,40 m auf — auf den sldlichen Anbau sollte verzichtet
werden.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist nicht eingehalten. Die Nettowohnflache betragt mehr
als 150 m2. Folglich ist noch ein 3. Stellplatz auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Die lichte Breite der Stellplatze ist noch zu vermalien.

Hinweis:
o Die Abstandsflachentiefe an der Nordostfassade ist zu Uberprifen.

o Die Vermalung der Grundrisse ist unvollstdndig, insbesondere im Bereich der
Garage/Nebenanlage sowie im Bereich des Giebeldreiecks.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.212; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 27/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (6 WE) mit 12
oberirdischen Stellplatzen und 12 Fahrradabstellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr.
750/3 der Gemarkung Karlsfeld, Herbststralle 7

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, im Geltungsbereich
des einfachen Baulinienplans Nr. 1a “Karlsfeld Nord®“. Die planungsrechtliche Beurteilung
erfolgt hinsichtlich der Giberbaubaren Flache gemaR § 30 Abs. 3 BauGB, im Ubrigen nach §
34 BauGB.

Die Eigenart der ndaheren Umgebung entspricht einem “Allgemeinen Wohngebiet* WA (§ 4
BauNVO).

Das Grundstiick liegt im Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
“Wirm und Wirmkanal®.

Das Grundstuck ist bebaut. Der Bestand soll durch einen Neubau (E + 1 + D,
Hauptgrundflache 11,24 m auf 15,865 m, Wand- / Firsthdhe 7,14 m / 11,08 m, Satteldach
35° sowie 2 Wintergarten (Westseite) 2,10 m auf 4,81 m, Wandhohe 4,21 m,
Flachdach/Dachterrasse und Erker (Ostseite) 1,50 m auf ~ 6,90 m, Wand- / Firsthéhe ~ 3,30
m / 4,10 m, Pultdach ~ 30°) ersetzt werden.

Die Stellplatze werden auf dem Grundstlick oberirdisch als 12 offene Stellplatze (davon 3 als
Langsparker entlang der Herbststralle) nachgewiesen sowie 12 Fahrradabstellplatze
(Uberdacht).

Fir die Spielplatzflache werden 82 m? nachgewiesen (Wohnflache 423 m?).

Das Vorhaben halt folgende Festsetzungen des Baulinienplans nicht ein:

- Uberschreiten der siidlichen Baugrenze vollstandig durch 3 offene Stellplatze und den
untergeordneten Erker sowie teilweise durch die Millhauschen.

- Uberschreiten der nérdlichen Baugrenze vollstandig durch 9 offene Stellplatze und das
Fahrradabstellhduschen sowie teilweise um ca. 8,50 m bis zur faktischen Baugrenze
durch das Hauptgebaude.

- Bauweise E + 1 Obergeschosse anstatt E.

Die erforderlichen Befreiungen gemaR § 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung
der stdlichen und nérdlichen Baugrenze sowie der Bauweise werden erteilt.
Entsprechende Bezugsfalle liegen vor.

Das Vorhaben flgt sich in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Als Bezugsfall wurde der
Baukorper Herbststralle 17/19 herangezogen.

Die gemeindlichen Satzungen — Stellplatze, Gauben, Abstandsflachen sind eingehalten.
Hinweise:
Es wird auf die hohe Versiegelung der Grundstlicksflache verwiesen. Folglich ist nichtmehr

nur von einer geringfigigen Auswirkung auf die natirlichen Funktionen des Bodens
auszugehen. Anzusprechen st dabei die problematische Versickerung des
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Niederschlagswassers im Zusammenhang mit hohen Grundwasserstdnden im
Gemeindegebiet.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (6 WE) wird erteilt.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt zu folgenden Befreiungen vom Baulinienplan:

- Uberschreiten der sldlichen Baugrenze vollstandig durch 3 offene Stellplatze und den
untergeordneten Erker sowie teilweise durch die Millhauschen.

- Uberschreiten der nérdlichen Baugrenze vollstandig durch 9 offene Stellplatze und das
Fahrradabstellhduschen sowie teilweise um ca. 8,50 m bis zur faktischen Baugrenze
durch das Hauptgebaude.

- Bauweise E + 1 Obergeschosse anstatt E.

Hinweise:

Es wird auf die hohe Versiegelung der Grundstiicksflache verwiesen. Folglich ist nichtmehr
nur von einer geringfugigen Auswirkung auf die naturlichen Funktionen des Bodens
auszugehen. Anzusprechen st dabei die problematische Versickerung des
Niederschlagswassers im Zusammenhang mit hohen Grundwasserstdnden im
Gemeindegebiet.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.212; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
8. Mirz 2023

Nr. 28/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bekanntgaben und Anfragen

A) Gesprach mit dem Biirger

In Bezug auf TOP 5 meldet sich ein Nachbar (Gunter Meier, HerbststralRe 8) des
Baugrundstiickes und gibt eine mindliche als auch eine schriftliche Stellungnahme zum
vorliegenden Antrag auf Baugenehmigung ab.

Herr Endres erlautert die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen.

Herr Bieberle erganzt, dass die Gemeinde Karlsfeld eine Abstandsflachensatzung zur
Verscharfung der Vorgaben in der BayBO erlassen hat.

Eine Vertreterin der Bauherrin von TOP 2 erkundigt sich nach dem Verkehrsschild (Zone 30).

Herr Wanka gibt bekannt, dass dieses Schild demnachst aufgestellt wird.
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Bau- und Werkausschuss
Am 08.03.2023

Grunfelder Kolbe
Schriftfihrerin Erster Burgermeister
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