Gemeinde

Karlsteld

NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Anwesend/

Abwesend:

Status:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 13

Mittwoch, 7. Dezember 2022

Rathaus, GroRer Sitzungssaal
18:00 Uhr
19:02 Uhr

siehe Anwesenheitsliste

Offentliche Sitzung
Es folgte eine nichtoffentliche Sitzung.




Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und
Werkausschusssitzung vom 16.11.2022

Bebauungsplan Nr. 98 "Jagerstralte/ Allacher Strale"

-Behandlung der im erganzenden Verfahren/ erneute 6ffentliche Auslegung
vorgebrachten Stellungnahmen

- Billigungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Antrag eines Anwohners auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 36 -
"Ruckwartige Bebauung Schwarzgrabenweg" - Vorberatung

Bebauungsplan Nr. 113 " Am Burgfrieden Siid" - Sachstandbericht und
erneuter Aufstellungbeschluss

Antrag auf Baugenehmigung zur energetischen Sanierung und Dachausbau
eines Einfamilienhauses auf dem Grundstlck FI.Nr. 979/12 der Gemarkung
Karlsfeld, Jagerstralte 3a

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundsttick FI.Nr. 366/31 der Gemarkung Karlsfeld,
Lindenstralle 8

Bekanntgaben und Anfragen
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Anwesende:

| Name | Vertreter fiir

Herr Stefan Kolbe

Herr Christian Bieberle

Frau Ingrid Brinich Herr Werner Proprentner
Herr Robin Drummer

Frau Cornelia Haberstumpf-Géres

Herr Peter Neumann

Herr Paul-Philipp Offenbeck

Frau Birgit Piroué Herr Marco Brandstetter
Frau Janine Rofler-Huras

Herr Christian SedIimair (ab 18:14 Uhr)

Frau Cornelia Stadler

Herr Franz Trinkl

Herr Bernd Wanka

Entschuldigte:

| Name

Herr Marco Brandstetter
Herr Werner Proprentner

Unentschuldigte:

| Name

Verwaltung:

Herr Glnter Endres
Herr Dominik Unsinn
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
7. Dezember 2022

Nr. 155/2022

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom
16.11.2022

Beschluss:

Die Niederschrift der offentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom 16.11.2022 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Sedlmair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

EAPL-Nr.: 0242.212
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Bau- und Werkausschuss
7. Dezember 2022

Nr. 156/2022

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bebauungsplan Nr. 98 "JagerstraBe/ Allacher StraBe"

-Behandlung der im ergéanzenden Verfahren/ erneute 6ffentliche Auslegung
vorgebrachten Stellungnahmen

- Billigungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat am 27.02.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstralie/Allacher Stralle“ 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 fiir unwirksam
erklart.

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

Der Bau- und Werkausschuss hat zuletzt in der Sitzung vom 11.05.2022 den geanderten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstral’e/Allacher Strale” 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 6ffentlicher Belange.

Anregungen haben vorgebracht:

- Regierung von Oberbayern, Héhere Landesplanungsbehdrde, Schr. vom 09.08.2022
- Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Schreiben vom 08.08.2022

- Landratsamt Dachau, FB Rechtliche Belange, Schreiben vom 23.08.2022

- Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 05.09.2022
- Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 06.09.2022
- Landratsamt Dachau, FB Brandschutz, Schreiben vom 08.08.2022

- Feuerwehr Karlsfeld, Schreiben vom 15.09.2022

- Gemeindewerke Karlsfeld, Schreiben vom 15.09.2022

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 10.08.2022

- SWM Services GmbH, Schreiben vom 18.08.2022

- Vodafone GmbH, Schreiben vom 12.09.2022

- Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 09.08.2022

- IHK fir Minchen und Oberbayern, Schreiben vom 09.09.2022

- Handwerkskammer fiir Minchen und Obb, Schr. vom 20.09.2022

- Erzbischofliches Ordinariat Miinchen, Schreiben vom 08.09.2022

- Gemeinde Karlsfeld, Verkehrsangelegenheiten, Schreiben vom 12.08.2022

- Burgerln, Schreiben vom 13.09.2022 (2 Schreiben)

- Planbegunstigter, Anmerkung vom 10.11.2022

Keine Anregungen bestehen bei:
- TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 15.08.2022
- Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern, Schreiben vom 26.08.2022
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- Regionaler Planungsverband, Schreiben vom 29.08.2022

- Staatliches Bauamt Freising, Servicestelle Minchen, Schreiben vom 25.08.2022
- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 25.08.2022

- Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 29.08.2022

- Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung, Schreiben vom 12.09.2022

- Deutsche Flugsicherung, Schreiben vom 26.08.2022

- Landeshauptstadt Miinchen, Schreiben vom 31.08.2022

- Stadt Dachau, Schreiben vom 10.08.2022

- Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schr. vom 06.10.2022

Seitens der weiteren Trager 6ffentlicher Belange erfolgte keine Rickmeldung.

1. Regierung von Oberbayern, H6here Landesplanungsbehdérde, Schr. vom 09.08.2022
Die Regierung von Oberbayern als hoéhere Landesplanungsbehdrde gibt folgende
Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Zu den o.g. Planungen wurde bereits mehrfach, zuletzt mit Schreiben vom 01.03.2016,
Stellung genommen und keine grundsatzlichen Einwande gedufiert. Da die Planungen in
den landesplanerisch relevanten Anteilen nicht wesentlich verandert wurden, stehen diese
den Erfordernissen der Raumordnung weiterhin nicht entgegen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Sedlmair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

2. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 08.08.2022

Wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q)
und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

In der unmittelbaren Nahe des Planungsgebiets befindet sich nach derzeitigem
Kenntnisstand folgendes Baudenkmal: D-1-74-126-2, Teil des SchleiRheimer Kanalsystems,
sog. Wirmkanal, auch Karlsfelder Kanal genannt, siehe hierzu bei Neuem Schloss
Schlei3heim (D-1-84-135-6).

Wir bitten um Berucksichtigung dieses Denkmals und der dafiir geltenden Bestimmungen in
Begriindung und ggf. Umweltbericht. Das Denkmal ist zunachst mit vollstandigem Listentext
und Hinweis auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 — 6 DSchG nachrichtlich zu
ubernehmen sowie im zugehdrigen Planwerk als Denkmal kenntlich zu machen.

Fir jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in dessen Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.
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Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das genannte Baudenkmal des
Wirmkanals ist in der Begrindung beschrieben. Dieses befindet sich aufierhalb des
Planungsgebietes stdlich der Allacher Stral3e in einem Abstand vom Planungsgebiet von rd.
20 m. Auswirkungen auf dieses Baudenkmal ergeben sich durch die Planung nicht. Ein
Hinweis, dass das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege bei allen Planungs-, Anzeige -,
Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen ist, findet sich in den
Hinweisen durch Text E.3.1.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB. Ein Umweltbericht ist entsprechend nicht zu erstellen.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Sedlmair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

3. Landratsamt Dachau, FB Rechtliche Belange, Schreiben vom 23.08.2022

Das Planzeichen fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache in der
Planzeichnung zum Bebauungsplan Uberlappt sich wahrscheinlich im westlichen Teil (WA
1.1) mit anderen Planzeichen. Wir bitten darum das Planzeichen flir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache zur besseren Erkenn- und Lesbarkeit im nordwestlichen
Teil des Geltungsbereiches abschlielend dazustellen oder alternativ eine Anlage mit der
genauen Einzeichnung der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache beizufiigen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Planzeichen Uberdeckt sich in
Teilbereichen mit dem Planzeichen Baugrenze fir Terrassen etc. Hier werden zur
Verbesserung der Lesbarkeit, die Planzeichen nebeneinander dargestellt. Das Planzeichen
reicht ansonsten bis an den jeweiligen Bauraum. Innerhalb des Bauraumes sind dann
bauliche Anlagen unterhalb des Gelandes durch das Planzeichen der Baugrenze zulassig.
Der redaktionellen Anregung wird entsprochen.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Sedlmair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

4. Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom 05.09.2022
Grinordnung Punkt 8.4:

Auf Grund der allgemeinen Klimaanderungen wird die Auswahl an standortgerechten
heimischen Baumarten, die zudem auch noch mit den innerértlichen Bedingungen
klarkommen missen, immer geringer. Es sollten daher durchaus auch geeignete andere
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Arten zugelassen werden. Formulierungsvorschlag: Fur Baumpflanzungen sind
standortgerechte, nach Moglichkeit heimische Laubbaume...zu verwenden.

Artenschutz Punkt 12.3:

Die geforderte Baufelduntersuchung sollte auf Grund der vielen bekannten Vorkommen im
Bereich Karlsfeld auch Wechselkréten und Zauneidechsen umfassen. Sollten Individuen
vorhanden sein, mussen diese fachgerecht in Absprache mit der UNB umgesiedelt werden.
Die Baustellen sollten durch entsprechende Malinahmen ,wechselkréten- und ggf.
zauneidechsensicher gemacht werden (glatter Amphibienzaun), da sich z.B. auf offenen
Kiesflachen mit temporaren Pflutzen sehr schnell Wechselkréten ansiedeln kénnen, siehe
Baustelle Erlbau.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung zur Griinordnung wird nicht
gefolgt, da es grundsatzlich das planerische Ziel der Gemeinde ist, weiterhin heimische
Arten im Gemeindegebiet anzupflanzen. Die Erganzung der Festsetzung um den Zusatz
-nach Mdglichkeit* wird einerseits diesem Ziel nicht gerecht, weil es dann auch mdglich ist,
vollstandig fremde Baumarten zu verwenden. Andererseits ist der Zusatz flr eine
Festsetzung zu unbestimmt, um rechtlich wirksam umgesetzt werden zu kénnen. Zwar ist es
richtig, dass sich aufgrund der veranderten Klimabedingungen in den letzten Jahren,
nichtheimische Baumarten teilweise als resistenter erwiesen haben. Nach bisherigen
Erfahrungen kommen aber auch heimische Baumarten, wie Feldahorn (Acer campestre),
Spitzahorn (Acer plantanoides), Kornelkirsche (Sornus mas), Traubeneiche (Quercus
petraea), Mehlbeere (Sorbus aria) oder Kaiserlinde (Tilia x europaea ‘Pallida’) mit den
geanderten Witterungsbedingungen gut zurecht. Darlber hinaus befindet sich das
Planungsgebiet am Siedlungsrand im Ubergang zum Schlosspark des Allacher Schlosses,
so dass hier die thermische Aufheizung geringer ist als in weiter innerstadtischen Bereichen.
Unter Bericksichtigung der vergleichsweisen geringen Anzahl der im Planungsgebiet zu
pflanzenden Baume stehen hierfir noch ausreichend geeignete heimische Arten zur
Verfugung.

Bezlglich des Artenschutzes konnte in der durchgefihrten saP kein Hinweis auf die
Tierarten Wechselkréte und Zauneidechse gefunden werden. Insofern ist es im Hinblick auf
den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz nicht erforderlich, diese Tierarten zwingend in das
Untersuchungsspektrum aufzunehmen. Zudem entbindet eine im Bebauungsplan nicht
getroffene Regelung im Rahmen des spateren Bauvollzuges nicht davon, die
artenschutzrechtlichen Belange zu beachten. Insoweit findet § 44 BNatschG weiterhin
unmittelbare Anwendung. Sofern es deshalb zu diesem Zeitpunkt Indizien fur dieses
Artenspektrum gibt, missen dennoch entsprechende Untersuchungen und ggf.
Schutzmalinahmen durchgefihrt werden. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird unter
5.9 klarstellend erganzt.

Abstimmungsergebnis:

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

GR Sedlmair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.

5. Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 06.09.2022

Der bereits 2016 in Kraft getretene Bebauungsplan muss aufgrund einer
Normenkontrollklage Uberarbeitet und neu bekannt gemacht werden. Zur neuen Planung
wurde ein schalltechnisches Gutachten der Firma Miller BBM mit Nr. M161982/02 vom
08.07.2022 vorgelegt.

Festsetzungen:
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Die Festsetzung zum Schallschutz unter Ziffer D.10. sollten u.E. vor den
SchallschutzmalRnahmen in einer extra Ziffer grundsatzlich eine Orientierung der Schlaf- und
Kinderzimmer auf die larmabgewandte Seite beinhalten, was dann SchallschutzmalRnahmen
nicht mehr erforderlich machen wiirde. Dies wurde auch als erste grundsatzliche Malinahme
im schalltechnischen Gutachten (s.S. 26, Ziffer 6.3) so beschrieben. Sollte dies planerisch
nicht moglich sein, sind die weiteren MaRnahmen, wie ab Ziffer D.10.3 beschrieben,
anzuwenden.

Begrindung:

1. Verkehrslarm:

In der Begrindung wird unter Ziffer 5.12 u.a. der Verkehrslarm beschrieben. Dabei werden
auf S. 22 im 3. Absatz die Ergebnisse beim Bau von WA 1.1 ohne WA 1.2 und im 4. Absatz
WA 1.2 ohne WA 1.1 aufgelistet. Dies Information bitten wir im jeweiligen Absatz noch zu
erganzen.

Im 3. Absatz wird weiter beschrieben, dass die ORW der DIN 18005 nahe der
Grundstlicksgrenze zum WA 1.2 um max. 5 dB(A) Uberschritten werden, was so nicht korrekt
ist. Die Grenze lauft von Sud nach Nord und die Pegel werden dort, direkt an der Stralde, bis
max. 11 dB(A) Uberschritten. Bitte diesen Wert aufnehmen. Auch dass die ORW nur noch
tagsuber Uberschritten wirden, stimmt nicht. Es sind nach der DIN 18005 nur die Tagwerte
fur die Freibereiche relevant. Wir bitten den vorletzten Satz umzuformulieren in: ,Bei
Realisierung .... entlang der Allacher Stralle werden die ORW tagsuber nur noch nahe der
Grundstlicksgrenze zum WA 1.2 Uberschritten.”

Der 5. Absatz ist aufgrund eines Fehlers im schalltechnischen Gutachten nicht richtig. Im WA
1.3 kommt es auch nachts zu keinen Uberschreitungen der ORW. Dieser und der damit
zusammenhangende 6. Absatz kann daher entfernt werden.

Auf S. 23 der Begriindung befasst sich der 3. Absatz mit der gleichen Uberschreitungshéhe
wie der 5. Absatz (ORW >4 dB(A)). Im 5. Absatz sind die in den Festsetzungen aufgefiihrten
MalRnahmen beschrieben, daher sollte dieser beibehalten werden. Um die Vorgaben der DIN
4109 weiter in der Begrindung zu verankern, bitten wir, den 3. Absatz umzuformulieren in:
»,An Fassaden, an denen der mafigebliche Auflienlarmpegel in Héhe von 61 dB(A) erreicht
oder (Uberschritten wird, sind bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit
schutzbedirftigen Raumen Vorkehrungen gegen Aufienlarm gem. DIN 4109-1: 2018-01
»ochallschutz im Hochbau® vorzusehen. Im Rahmen der Bauausflihrungsplanungen sind bei
der Dimensionierung des Schallddmmmales die folgenden Nebenbestimmungen zu
berticksichtigen.“ Die Grundrissorientierung, die hier im letzten Absatz der S. 23 steht, bitten
wir, an den Anfang der erforderlichen Malinahmen zu setzen.

Auf S. 24 der Begrindung wird im letzten Absatz zum Verkehrslarm auf den durch das
Vorhaben ausgeldsten Verkehr eingegangen. Fur den Immissionsort Jagerstrae 18 sind die
Aussagen schlissig, allerdings wird der Pegel dort um 1,2 statt 1,1 dB(A) erhdéht. Am 10 5,
Allacher Schloss, wird der IGW allerdings nicht Gberschritten. Am 10 4, Allacher Stral’e 80 a
wird zwar der IGW um 1,5 dB(A) auf 50,5 dB(A) Uberschritten, es erfolgt jedoch keine
Pegelzunahme, da sich dieser laut Gutachten schon im Prognose-Nullfall bei 50,5 dB(A)
befinden wird. Wir bitten, dies und die weiteren darauf aufbauenden Aussagen zu
korrigieren.

2. Anlagenlarm:

Aus den Grafiken im Anhang des schalltechnischen Gutachtens geht hervor, dass nahe der
TG—-Einfahrt, im EG des Geb&udes, eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts der TA
Larm um 1 dB(A) vorliegt. Dort sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig. Auch gewerbliche
Nutzungen kénnen Immissionsorte nach TA Larm beinhalten (z.B. Biros, Arztpraxen o.A.).
Daher empfehlen wir in den Festsetzungen die Aufnahme eines Ausschlusses von
Immissionsorten nach TA Larm an der Fassade Richtung Jagerstralle in der ersten
Gewerbeeinheit nach der TG - Einfahrt. Dies ist ortlich auch im Plan kenntlich zu machen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung in der Festsetzung D.10,
einen Schallschutz flir Schlaf- und Kinderzimmer grundsatzlich durch eine
Grundrissorientierung vorzusehen, wird nicht gefolgt. Zwar wird dies in der schalltechnischen
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Untersuchung zuvorderst als Mdoglichkeit zur Erreichung eines ausreichenden
Schallschutzes angefiihrt. Es stellt aber auch den groten Eingriff in die Freiheit des
Bauherrn bei der Gebaudeausfihrung dar. Gleichzeitig ist eine Grundrissorientierung
vorliegend nicht die einzige MalRnahme, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, da
die Verkehrslarmwerte nicht den gesundheitsgefahrdenden Bereich erreichen und gesunde
Wohnverhéltnisse nach den weiteren Ausfihrungen im Gutachten auch — neben der
Beachtung der Vorkehrungen gegen AulRenlarm gem. DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau“ — mittels passiven SchallschutzmaRnahmen am Gebaude ( z.B. (teil)verglaste
Vorbauten und schallgeddmmte Lulftungseinrichtungen — vgl. die Ziffern 6.4 und 6.5 im
Gutachten) erreicht werden koénnen. Diese passiven SchallschutzmalRnahmen werden
deshalb mit Blick auf den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz fir den Fall, dass an den insoweit
verkehrslarmbelasteten Fassaden Aufenthaltsrdume situiert werden sollen, als gegeniber
einer Grundrissorientierung milderes Mittel festgesetzt. Es steht dem jeweiligen Bauherrn
aber frei, im Zuge der Bauausfihrung zur Vermeidung solcher passiver
SchallschutzmalRnahmen Aufenthaltsrdume auch nur an larmabgewandten Fassaden oder
zumindest mit weiteren Fenstern an solchen Fassaden zu errichten. Insoweit wird in der
Begrindung zum Schallschutz eine Grundrissorientierung als mdgliche MalRnahme
vorangestellt aber nicht zwingend festgesetzt. Es wird jedoch entsprechend der erganzenden
Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Miller BBM zum
Bericht M161982/02 vom 18.11.2022 eine zusatzliche Regelung zum Schutz der
rickwartigen Fassaden und Freirdume aufgenommen (D.10.6 neu). Weiter werden nach
Abstimmung mit dem Gutachter bei den Festsetzungen Klarstellungen, Erganzungen und
strukturelle Anderungen vorgenommen, u.a. zur Definition der larmabgewandten Fassaden.
Der Empfehlung zur Aufnahme einer Festsetzung zum Ausschluss von Immissionsorten
nach TA-Larm an der Fassade Richtung Jagerstral’e in der ersten Gewerbeeinheit nach der
TG-Einfahrt muss nicht gefolgt werden. Gemal der ergadnzenden Stellungnahme zur
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Muller BBM zum Bericht M161982/02
vom 18.11.2022 wurde die Gewerbelarmvorbelastung auf das Planungsgebiet aus der
Nachbarschaft nicht wie bisher unterstellt, sondern anhand der umliegenden Betriebe
konkret ermittelt. In Kombination mit dem Gewerbelarm aus dem Gebiet selbst ergeben sich
dabei keine Uberschreitungen mehr.

Den Vorschlagen zur Anderung der Begriindung wird gefolgt, soweit diese die bisherige S.
22 und dort die Absatze 3 und 4 betreffen, mit Ausnahme der geforderten Angabe einer
Uberschreitung der ORW von 11 dB(A). Eine solche liegt nach der ergénzenden
Stellungnahme des Ingenieurbiros Miller BBM zum Bericht M161982/02 vom 18.11.2022
nicht vor — es handelt sich an der sudlichen Grenze um 9 dB(A) und 6stlich vom Gebaude
zwischen diesem und der seitlichen Grundstliicksgrenze um bis zu 5 dB(A). Insoweit wird
aber die raumliche Zuordnung dieser Uberschreitung in der Begriindung konkretisiert. Die
bisherigen Absatze 5 und 6 konnen infolge der Bestatigung der Fehlerhaftigkeit der
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Muller BBM zum Bericht M161982/02
vom 18.07.2022 in der erganzenden Stellungnahme vom 18.11.2022 zu diesem Bericht
entfallen. Die bisherigen Absatze 3 und 5 auf S. 23 betreffend wird der bisherige Absatz 3 bis
auf eine geringfligige Anpassung im letzten Satz entsprechend dem Vorschlag abgeandert.
Die Begrindung auf der bisherigen S. 24 wird im letzten Absatz (= Verkehrslarmzunahme)
entsprechend den Vorschlagen und der erganzenden Stellungnahme zur schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurbiros Miller BBM zum Bericht M161982/02 vom 18.11.2022
geandert.

Die Begrindung zum Anlagenlarm wird entsprechend den vorstehenden Ausflihrungen zur
fehlenden Erforderlichkeit einer erganzenden diesbeziglichen Festsetzung angepasst.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 1 (GR Neumann)

GR SedImair war zum Zeitpunkt der Abstimmung noch nicht anwesend.
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6. Landratsamt Dachau, FB Brandschutz, Schreiben vom 08.08.2022
Léschwasserversorgung, Rechtliche Vorgaben: Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches
Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden als Pflichtaufgabe im eigenen
Wirkungskreis daflr zu sorgen, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren beseitigt und
Brande wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende
technische Hilfe bei sonstigen Unglicksfallen oder Notstdnden 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, auszuriisten und zu unterhalten.

Sie haben auflerdem in diesen Grenzen die notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen
bereitzustellen und zu unterhalten. Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) kdnnen alle Loschwasserentnahmestellen in einem
Umkreis von 300 m um die bauliche Anlage herangezogen werden. D.h. aber nicht, dass die
erste nutzbare Loschwasserentnahmestelle erst in 300 m Entfernung sein darf. Auch hier
sind wiederum die 80 m nutzbare Schlauchlange der Feuerwehr heranzuziehen, da
ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug herangeflihrt werden kann um von diesem
dann, ggf. mit einer Druckerhéhung, verteilt zu werden. Der vorzuhaltende notwendige
Léschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde zugelassenen
baulichen Nutzung (Bebauungsplan). Als Planungsgréf3e kann hierzu das Arbeitsblatt W 405
des DVGW herangezogen werden.

Hinweis: Wird die Bereitstellung von Wasser an einen Zweckverband ubertragen, sind
zudem Regelungen zur Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahme Einrichtungen
(Hydranten; einschliellich deren Pflege) vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu achten,
dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fiir Einsatze oder Ubungen durch die
gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei moglich ist.

Flachen der Feuerwehr: Bei den Flachen des Gelandes ist darauf zu achten, dass die
Richtlinie fir die Feuerwehr® unter allen Umstanden eingehalten wird. Dies gilt auch fir
Zufahrten zum Objekt.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der nachste Hydrant befindet sich im
Kreuzungsbereich Jagerstrale / Allacher Strale und stellt gem. Messprotokoll vom
27.07.2017 ca. 75m%/h bei 1,5 bar Léschwasser bereit. Bei Ausnutzung des Baurechts im
WA 1.1 ergibt sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ein Léschwasserbedarf von ca.
96m?/h und fur das WA 1.2 und 1.3 ein Bedarf von jeweils 48 m?¥h. Insoweit kann der Bedarf
fur das WA 1.1 nicht ausreichend gedeckt werden. Das WA 1.2 und 1.3 kann bei der von der
Feuerwehr vorgegebenen Schlauchlange von 80 m nicht erreicht werden. Das WA 1.3
konnte alternativ Gber den auf Héhe der Einmindung Jagerstralle/Augustestralle gelegenen
Unterflurhydranten versorgt werden. Allerdings liegt fir diesen kein Messprotokoll Gber die
aktuell zur Verfugung stehende Ldschwassermenge vor. Die Gemeinde beabsichtigt, ihr
Léschwassernetz  zeitnah auszubauen. Um bis dahin aber eine ausreichende
Léschwasserversorgung sicherzustellen bzw. eine Umsetzbarkeit des Bebauungsplans zu
gewahrleisten, wird erganzend im Planungsgebiet bzw. fir jedes Teilbaugebiet ein
Léschwasserbrunnen zugelassen. Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstands sind
diese Brunnen geeignet, den Léschwasserbedarf sicherzustellen. Bei anderen gréfReren
Bauvorhaben wurden diese Brunnen bereits realisiert und haben sich auch in Bezug auf die
zu fuhrenden Nachweise einer ausreichenden Versorgung bewahrt. Die Erforderlichkeit zur
Umsetzung dieser Brunnen kann dann im spateren Bauvollzug noch einmal Uberprift
werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung fir diese Anlagen wird unter D.4.6
erganzt. Die Begriindung wird entsprechend angepasst. Im Ubrigen steht der
Bebauungsplan der Einhaltung der Richtlinie fir die Feuerwehr nicht entgegen. Die Hinweise
sind im Rahmen des Bauvollzugs zu bericksichtigen.
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Abstimmungsergebnis:

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

7. Feuerwehr Karlsfeld, Schreiben vom 15.092022
Die Feuerwehr Karlsfeld schlief3t sich der Stellungnahme vom Landratsamt Dachau an.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf den Beschluss zu Ziff. 6 dieser
Abwagung verwiesen.

Abstimmungsergebnis:

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

8. Gemeindewerke Karlsfeld, Schreiben vom 15.09.2022

Das Bebauungsgebiet ist nicht Gber die sldlich angrenzende Allacher Stral’e erschlossen.
Die ErschlieBung des Bestands erfolgt(e) tber die im Westen angrenzende Jagerstralle.
Eine ErschlieBung mit Fernwarme ist grundsatzlich moglich. Idealerweise erfolgt die
Versorgung mit Warme nur Uber einen Fernwarmeanschluss im Bereich des WA 1.1. (FW-
Anschluss auf Hohe Augustenstr.). Sollte jedes WA einen eigenen Anschluss erhalten, wird
hierzu in den einzelnen WA darauf verwiesen.

WAA1.1 (974/977/3)

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus der Jagerstralte. Die Gebaudeeinfliihrung ist auf der
Westseite zu planen. Der Technikraum ist auf der Strale zugewandten Seite des Gebaudes
einzurichten.

Das Schmutzwasser kann Uber den Schmutzwasserkanal in der Jagerstralle in die
offentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Entgegen dem Entwasserungseingabeplan aus dem Jahr 2018 empfehlen wir den
bestehenden Grundstiicksanschluss zu verwenden. Andernfalls sind die Kosten fir den
Rickbau des Bestandsanschlusses und des Neuanschlusses durch den Bauherrn zu tragen.
Anmerkung zum Entwasserungseingabeplan vom 08.05.2018: Der neu geplante
Revisionsschacht kommt augenscheinlich in der Jagerstrale im Bereich der 5 zulassigen
Stellplatze zum Liegen (Festsetzung durch Planzeichnung A.8.2: Roten Umrandung:
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze). Die Verkehrssicherungspflicht des privaten
Revisionsschachts ist schriftlich zu vereinbaren.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist von der Jagerstral3e ist moglich.

WA1.3. (977/977/4)

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus der Jagerstralle Uber das Flurstiick 977/4. Es sind
Grunddienstbarkeiten auf dem Flurstick 977/4 zugunsten der Gemeinde Karlsfeld
einzutragen.

Der bestehende Schmutzwassergrundstiicksanschluss Uber das Flurstlick 977/4 ist zu
verwenden. Es sind Grunddienstbarkeiten auf dem Flurstlick 977/4 zugunsten der Gemeinde
Karlsfeld einzutragen.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist von der Jagerstralie ist mdglich.

WA1.2 (977/2)
Ausgangssituation Bestand (Allacher Strale 84, 86):
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Schmutzwasserentsorgung: Die gegenwartige  Anschlusssituation ist nicht mit
Entwasserungsplanen belegt. Es liegt aktuell ein faktischer Anschluss vor.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Gebaude Jagerstralle 27 auf dem Flurstiick
977.

Fir einen Fernwarmeanschluss des Objekts ist das Fernwarmenetz in die Allacher Str. zu
erweitern. Die Wirtschaftlichkeit des Netzausbaus muss zwingend gegeben sein. Sollte ein
Fernwarmeanschluss fur die Objekte (WA 1.3 u. W 1.2) in Frage kommen ist eine
Grunddienstbarkeit zur ErschlieBung mit Fernwarme fir den WA 1.2 im Grundstiick des WA
1.3 zu vereinbaren. Siehe hierzu beigefiigte Skizze fir FW- Anschlisse.

'Skizze FW-Anschllsse |

Das Flurstick 977/2 (WA1.2) ist gegenwartig trink- und schmutzwasserseitig ein
Hinterliegergrundstiick und nur Uber die Vorderliegergrundstiicke mit entsprechenden
Grunddienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde Karlsfeld erschlielbar. Es liegen keine
Sparten der Werke in der Allacher Strale. Ein Ausbau der Leitungsnetze
Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung fir das Baufeld WA1.2 in der
Allacher Stral3e auf einer Lange von wenigstens 60m wird aufgrund unverhaltnismagig hoher
Investitionskosten nicht empfohlen.

Bedingt durch die groRe Nachverdichtung sind die vorhandenen Rohrdimensionen der
Schmutzwassergrundstlicksanschlisse nachzuweisen. Aufgrund der grof3en Ausdehnung
der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind die TrassenflUhrungen der
Sparten  Schmutzwasserentsorgung und  Trinkwasserversorgung  sowie  deren
Gebaudeeinfihrungen mit den Gemeindewerken abzustimmen und zur Genehmigung
vorzulegen.

Hinweis Léschwasser:

Der Oberflurhydrant OH77 im Kreuzungsbereich Jagerstralie / Allacher Strale stellt gemaf
Messprotokoll vom 27.07.2017 ca. 75m®h bei 1,5 bar Loéschwasser bereit. Eine Uberprifung
des Ldschwasserbedarfs und Loschwasserkonzepts des Bebauungsplans ist im Zuge der
Bauleitplanung durch die Gemeinde erforderlich.

Beschluss:

Die Hinweise zum Bauvollzug werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wird
entsprechend angepasst. Da die Leitungen im offentlichen StralRenraum (Fernwarme,
Trinkwasser und Abwasser) ausschlieRlich in der Jagerstralle vorhanden sind, ist fir das
geplante WA 1.2 eine Leitungsfiihrung aus wirtschaftlichen Grinden Uber das WA 1.3
sinnvoll. Da derzeit beide Grundstlicke den gleichen Eigentiimer haben, ist das grundsatzlich
moglich und ggf. Uber eine Dienstbarkeit zu einem spateren Zeitpunkt zu sichern. Sofern
dies kinftig nicht mdglich sein sollte, weil das jeweilige Eigentum nicht mehr in einer Hand
ist, kann ein Anschluss des WA 1.2 auch Uber einen Ausbau des gemeindlichen
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Leitungsnetzes in der o6ffentlichen Verkehrsflache der Allacher Stralle geschaffen werden.
Zum Loschwasser vgl. auch Beschluss zu Ziff. 6.
Anderungen des Bebauungsplanes darlber hinaus sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

9. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 10.08.2022

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
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 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 wird zur Kenntnis genommen. Sofern sich Leitungen der Telekom auf
den Baugrundstlcken befinden, sind diese ggf. im Zuge des Bauvollzuges zu verlegen. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

10. SWM Services GmbH, Schreiben vom 18.08.2022,

Plananlage Ubersichtsplan, Gasleitungen
Gegen die Planungen bestehen keine Einwande der SWM. Zur Information erhalten sie die
beigefligten Bestandsplanausziige bzw. den Ubersichtsplan. Unsere
Erdgashochdruckleitung DN 150 verlauft sehr nahe am Planungsgebiet in der Allacher
Stralle. Unsere Erdgashochdruckleitung muss unverandert in ihrer jetzigen Lage verbleiben
und darf durch die geplanten MalRnahmen nicht beschadigt werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf
die Lage der Erdgashochdruckleitung sind nicht ersichtlich. Der geplante Ausbau eines
Gehweges entlang der Allacher Stralle steht der Lage der Erdgashochdruckleitung nicht
entgegen.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.
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Abstimmungsergebnis:

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

11. Vodafone GmbH, Schreiben vom 12.09.2022 (2 Schreiben)

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen. Sollte eine Umverlegung oder
Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigten wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag, um die eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durfihren zu kénnen. Wir
weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass wuns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten
sind.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Telekommunikationsanlagen befinden
sich innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen der Jagerstralle und Allacher Strafle und
sind von der Planung nicht berihrt. Auf den privaten Grundstlicken befinden sich lediglich
Hausanschlussleitungen die im Rahmen einer Neubebauung in Abstimmung mit dem
Leitungstrager zu verlegen oder zu entfernen sind.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine Sanierungsmafinahme.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

12. Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 09.082022

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

In dem von |hnen (Uberplanten Bereich befinden sich von wuns betriebene
Versorgungseinrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem die Anlagen
dargestellt sind.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt GUber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr.
939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
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Be- gleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdoglich. Im Uberplanten Bereich
befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralienbautrager und anderer Versorgungstragern ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind
die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der
endgultigen Trasse verlegt werden konnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hoéhenangaben der ErschlieBungsstralien bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlielBungstrager (Gemeinde)
abzustecken. Fir die Ausflhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kénnen. Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur
marktlbliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach
Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begriindung
aufzunehmen.

Transformatorenstationen

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die
Transformatorenstation bendétigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer Groflie
zwischen 18 gm und 35 gm, das durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu
unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der 1. Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir Uber die
Stationsgrundstlicke verfiigen kdnnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsflachen
vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden koénnen.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Uber
unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:https://www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

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

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Leitung der Bayernwerk Netz GmbH
befinden sich tUberwiegend im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan
steht somit der Einhaltung der geforderten Leitungsschutzzone von 0,5 m nicht entgegen.
Lediglich auf den Grundsticken FILNm. 977 und 977/2 befinden sich
Hausanschlussleitungen. Diese sind bei einem Neubau von Gebauden auf diesem
Grundstuick zu bertcksichtigen und ggf. zu verlegen. Auf den Grundstticken FI.Nrn. 974 und
977/3 befinden sich stillgelegte Leitungen, die im Rahmen des Bauvollzuges zu entfernen
sind. Die Hinweise zum Bauvollzug werden zur Kenntnis genommen und an die Bauwerber
weitergeleitet. Eine Aufnahme in die Begrindung zum Bebauungsplan ist damit nicht
erforderlich.

Der Bebauungsplan lasst in den Festsetzungen durch Text und dort in D. 4.1 im
stralRenseitigen Bereich der Allacher Stral’e grundsatzlich die Errichtung von der Versorgung
des Gebietes dienenden Trafostationen zu. Die AuRenmalie dieser Trafostationen (ohne
umgebende Flachen) wurden dabei im Hinblick auf die stadtebauliche Zielsetzung, den
Vorgartenbereich grundsatzlich frei von baulichen Anlagen zu halten, auf das fiir eine bei
vergleichbaren Projekten ausreichende Kompaktstation (z.B. Typ 2817 — max. 630 kVA)
erforderliche Flachenmald beschrankt. Die fur die Errichtung und den Betrieb einer solchen
Station zusatzlich benétigte Grundstiicksflache ist dann vom Bauwerber im Zuge des
spateren Bauvollzugs mit der Bayernwerk Netz GmbH direkt abzustimmen.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.
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Abstimmungsergebnis:

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

13. IHK fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 09.092022

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
maoglicher Standort fir die Nahversorgung im Gemeindegebiet Karlsfeld nicht mehr zur
Verfuigung steht. Weitere Anregungen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Aus verkehrlichen Grinden ist der
Standort flr die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandels jedoch nicht geeignet, da
dieser auch Verkehr aus anderen Bereichen in diese Wohnsiedlung ziehen wtirde. Entlang
der Minchner StralRe und im Bereich Gartenstrafe/Pfarrer-Muhlhauser-Straf3e befinden sich
vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, die eine ausreichende Nahversorgung sicherstellen.
Dieses Nahversorgungszentrum befindet sich in einer Entfernung von rd. 1,5 km vom
Planungsgebiet, so dass es auch mit dem Fahrrad sehr gut erreichbar ist. Daruber hinaus
hat eine Studie der cima zum Einzelhandel in Karlsfeld aus dem Jahr 2014 ergeben, dass
eine weitere Ansiedlung von grof¥flachigem Lebensmitteleinzelhandel Gber die bestehenden
bzw. damals geplanten Geschafte hinaus nicht zu empfehlen ist, um diese
Versorgungseinrichtungen nicht zu gefahrden. Diesen Umstand hat der Gemeinderat mit
seinem Aufstellungsbeschluss flr diesen Bebauungsplan in seiner Sitzung am 27.02.2014
Rechnung getragen und beschlossen mit diesem Bebauungsplan keine Ansiedlung von
grof¥flachigem Einzelhandel zu erméglichen. Hingegen wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im Erdgeschoss im WA 1.2 entlang der JagerstralRe ausschlieRlich gewerbliche
Nutzungen zulassig sind. Damit wird die Méglichkeit geschaffen, hier kleinteilige Gewerbe-
oder Dienstleistungsbetriebe oder auch Praxen unterzubringen, um eine Belebung des
Quartiers zu gewahrleisten.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

14. Handwerkskammer von Miinchen und Oberbayern, Schr. vom 20.09.2022

reagierend auf Antrage auf Normenkontrolle beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof 2020
und infolge dessen einer vorlaufigen AuRervollzugsetzung des o0.g. rechtskraftigen
Bebauungsplans durch den Bayerischen Verwaltungsgerichtshof beabsichtigt die Gemeinde
Karlsfeld eine Uberarbeitung des 2016 in Kraft getretenen o.g.Bebauungsplans fiir das
knapp 0,60 ha grof3e Plangebiet zwischen der Jagerstrasse und Allacher Stral3e hinsichtlich
monierter fehlerhafter schalltechnischer Festsetzun gen und fehlender Hinweise zur
Einsehbarkeit der in den textlichen Festsetzungen in Bezug genommenen Regelwerke im
Rahmen des erganzenden Verfahrens.

Vorgesehen ist die Bebauung der Grundsticke FIL.Nr. 974 und 977/3 mit zwei
Mehrfamilienhdusern auf bis zu vier Geschossen und teilweise mit Gewerbenutzungen im
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Erdgeschoss, an der Westseite zur Jagerstralde. Nach der mittlerweile erfolgten Aufgabe von
Teilen der Bestandsbebauung soll fir das &stliche Grundstiick FI.Nr. 977/2 anstelle der
bisher kleinteiligeren zurtckgesetzten Bebauung ebenfalls Planungsrecht flir eine
mehrgeschossige Wohnbebauung im Sinne einer Nachverdichtung geschaffen werden.
Auch ein offentlicher Gehweg soll neu geschaffen werden. Die Handwerkskammer flr
Munchen und Oberbayern bedankt sich fir die nochmalige Gelegenheit zur Stellungnahme
zu o.a. Verfahren der Gemeinde Karlsfeld und nimmt die aus dem neuen Planentwurf
ersichtlichen Anpassungen zur Kenntnis.

Auf unsere Stellungnahmen im Rahmen vorausgegangener Beteiligungsverfahren von
Januar 2015 und Marz 2016 sei verweisen, diese werden nach wie vor aufrechterhalten und
haben als erneut angeflihrt zu gelten.

Im Rahmen der Planungen sollte grundsdtzlich sichergestellt werden, dass im rdumlichen
Umgriff  bestehende, bestandskriftig genehmigte gewerbliche Nutzungen in ihrem
ordnungsgemdfpen  Betrieb und  Wirtschaften auch im  Hinblick auf ihre
Weiterentwicklungsméoglichkeiten nicht eingeschrdinkt oder gar gefihrdet werden. Dies gilt
insbesondere im Kontext der von den Betrieben ausgehenden, betriebsiiblichen Emissionen
(Ldrm, Geruch etc.) einschlieflich des zugehorigen Betriebsverkehrs.

Beschluss:

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Generell sind hier auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig; ausnahmsweise sind
auch nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig. Deren erzeugte Larmbelastung ist in einem
WA vertretbar und zulassig.

Auch in der Umgebung sind keine Betriebe vorhanden, die in einem Allgemeinen
Wohngebiet nicht zuldssig waren, insofern kann die Umsetzung der jetzigen Planung nicht
zu Einschrankungen bei bestehenden Betrieben fuhren. Insofern sind hier keine
Einschrankungen fir Entwicklungsmdglichkeiten zu beflrchten.

Daruber hinaus sind die gewerbliche Vorbelastung aus der Nachbarschaft als auch die
Auswirkungen aus dem Planungsgebiet in der schalltechnischen Untersuchung
bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:

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

15. Erzbischéfliches Ordinariat Miinchen, Schreiben vom 08.09.2022

Aus pastoralplanerischer Sicht bestehen keine Einwadnde gegen die Planung. Nordwestlich
des Umgriffs grenzt das Pfarrzentrum Karlsfeld-St. Josef an. Daher regen wir an einen
Hinweis aufzunehmen, dass von den kirchlichen Einrichtungen Gerauschemissionen
ausgehen, die von den neuen Bewohnern zu dulden sind.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird entsprechend
erganzt. Beim Glockenlauten handelt es sich um keine nach TA-Larm oder einer anderen
Immissionsschutzverordnung relevante Gerduschquelle. Dieses ist im Rahmen der
Sozialadaquanz hinzunehmen.

Weitere Anderungen des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.
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Abstimmungsergebnis:

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

16. Gemeinde Karlsfeld, Verkehrsangelegenheiten, Schreiben vom 12.08.2022
Geschwindigkeitsbeschrankung Allacher Stral3e

Es wird festgestellt, dass in den Ubersandten Unterlagen keine
Geschwindigkeitsbeschrankung aus Larmschutzgrinden auf der Allacher Strale auf 30 km/h
mehr  enthalten ist. Eine solche verkehrsrechtliche Anordnung koénnte
(Ermessensentscheidung) auch nur nach einer vorherigen Larmberechnung nach den
Larmschutz-Richtlinien-StV  (Richtlinie fur stralenverkehrsrechtliche Maflnahmen zum
Schutz der Bevolkerung vor Larm) erlassen werden, wenn die dort festgelegten Grenzwerte
Uberschritten wirden. Eine solche Larmberechnung (nicht LArmmessung) ist in der Regel
vom StralRenbaulasttrager (hier Gemeinde Karlsfeld, SG Tiefbau) zu erstellen. Daten zum
Larm aus der Bauleitplanung oder nach der 16. BImSchV sind nicht einschlagig. Es wird
gebeten, dies auch bei kiinftigen Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen.

Stellplatze langs der Jagerstralle

In der Planzeichnung der Satzung sind langs der JagerstralRe Stellplatze eingezeichnet. Weil
diese mit einer grinen Straflenbegrenzungslinie umgeben sind, wird vermutet dass diese
offentlich sind, obwohl sie weil}, nicht gelb hinterlegt sind und auch gestrichelt rot umrandet
und innen ,St“ vermerkt ist. Dies ist bei den Festsetzungen durch Planzeichen unter ,8.2
Sonstiges” und nicht unter ,5. Verkehrsflachen* aufgefihrt und lasst aus diesen Grinden
wiederum vermuten, dass die Stellplatze doch nicht &ffentlich sind. Dies sollte in der Satzung
zur Vermeidung kulnftiger Irritationen klar und unmissverstandlich dargestellt werden.
Grundsatzlich wird angemerkt, dass die Langsparkplatze o6ffentlich sein sollten. Durch die
Baumalinahme fallen an dieser Stelle samtliche jetzt fir die Allgemeinheit verfligbaren
Stellplatze am Straltenrand weg. Aus diesem Grund sollten die neuen Langsstellplatze in der
Bucht auch wieder der Offentlichkeit zur Verfligung stehen. In dem Gebiet herrscht jetzt
schon ein sehr hoher Parkdruck.

Gehweqg an der Allacher StralRe und FulRgéngersicherungsanlage

An der Allacher Strale verlauft mit Unterbrechungen beidseitig ein Gehweg, welcher
verkehrsrechtlich flir Radfahrer freigegeben ist. Dieser soll laut Planzeichnung im Bereich
des Baugebietes mit Breiten zwischen 2,4 und 2,7 m fortgesetzt werden. Hier sollte wenn
mdglich eine Verbreiterung erfolgen.

Im Bereich der FuRgangeranlage uber die Allacher Strale nérdlich der Einmindung
Jagerstralle sollte in jedem Fall eine Verbreiterung des Gehweges zum Zweck der Schaffung
einer Aufstellflache flr querungswillige Fuldiganger vorgenommen werden. Der Hauptgrund
fir das Bestehen der Lichtzeichenanlage ist der Schulweg zur Verbandsgrundschule und
den Kitas in der Schul- bzw. JagerstralRe. Nach der Planzeichnung wirden an dieser Stelle
ausreichend Platz hinter dem Gehweg flr eine solche Aufstellflache zur Verfligung stehen.

Beschluss:

Die Ausfuhrungen zur Geschwindigkeitsbeschrankung werden zur Kenntnis genommen. Die
schalltechnische Untersuchung des Buros Miller-BBM zum Bebauungsplan vom 18. Juli
2022 (Bericht Nr. M161982/02) erganzt vom 18.11.2022 legt bereits eine bestehende
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h bis zur Einmindung Jagerstralle zugrunde.
Anlass hierfir ist der diesbezligliche Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom
30.06.2021, eine entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung zum Schutz der neuen
Wohnbebauung zu treffen. Die Richtigkeit dieses Beschlusses wurde zwischenzeitlich durch
die schalltechnische Untersuchung des Buros Muller-BBM zur Auswirkung einer
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Geschwindigkeitsreduzierung nach RLS 90 auf der Allacher Stra3e von 50 km/h auf 30 km/h
vom 28.10.2022 (Bericht Nr. M161982/02) bestatigt. Demnach sind die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bei 50 km/h schon im Hinblick auf das aktuell
bestehende Baurecht deutlich tberschritten und es kann mit der Beschrankung auf 30 km/h
eine Reduzierung von bis zu 4 dB(A) erreicht werden. Insofern besteht zwar noch kein
Zwang zur Ausweisung von Tempo 30 km/h, jedoch ein entsprechendes Ermessen, das hier
zugunsten der kunftigen Bewohner ausgeubt werden kann. Infolgedessen wurde die
verkehrsrechtliche Anordnung am 18.11.2022 nunmehr erlassen. Sie wird durch Aufstellen
der entsprechenden Verkehrszeichen vor dem Satzungsbeschluss umgesetzt.

Die Stellplatze entlang der Jagerstral’e stellen keine offentlichen, sondern dem WA 1.1
zugeordnete Stellplatze dar. Dies wird durch die Zuweisung in der textlichen Festsetzung
D.1.3 hinreichend klar. Entsprechend ist die getroffene planerische Festsetzung als
Nebenanlage Stellplatze richtig. Die grine Stralenbegrenzungslinie begrenzt die
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen. Eine Festsetzung durch Text dartber hinaus ist
nicht erforderlich. Der Sachverhalt wird zudem in der Begriindung erlautert. Hier wird noch
eine deutlichere Formulierung erganzt. Da sich diese Stellplatze auf privatem Grund
befinden, ist eine Zurverfligungstellung fir die Allgemeinheit nicht moglich.

Der geplante Gehweg befindet sich teilweise auf privatem Grund. Im Bereich des WA 1.1 ist
bereits eine Flachenabtretung der dort Planungsbegunstigten an die Gemeinde zur
Herstellung des Gehweges erfolgt. Die festgesetzte Breite des Gehweges, die Grundlage fur
die Flachenabtretung war, wahrt dabei die Verhaltnismafigkeit zwischen dem, was fir eine
verkehrssichere Wegeflihrung an Mindestbreite erforderlich ist und dem, was dem
Eigentimer der betroffenen Flache durch den damit verbundenen Eingriff in sein Eigentum
abverlangt werden kann. Darlber hinaus befindet sich auf der Siidseite der Allacher Stralle
ein weiterer Fullweg sowie ein eigenstandiger Radweg. Eine verkehrssichere Abwicklung
des Ful- und Radverkehrs kann damit gewahrleistet werden. Gleiches gilt fur den
Mindungsbereich Jagerstralle/Allacher Stral’e. Hier wird auf der Ostseite der Jagerstralle
durch die Eigentimerin ein im Mittel drei Meter breiter Grundstlicksstreifen als Fullweg neu
zur Verfugung gestellt. Eine weitere Flacheninanspruchnahme privater Grundstticksflachen
ist nicht verhaltnismaRig. Das gilt auch fir eine gesonderte aus dem Gehweg in das
Teilbaugebiet WA 1.1 hineinkargende Aufstellflache fir FuRBganger. Insoweit bieten die
neuen Gehwegflachen im Einmindungsbereich Jagerstralle sowie im weiteren Verlauf an
der Allacher StralBe fur ein nur kurzzeitig erhdhtes Fuflgdngeraufkommen zu einzelnen
Tageszeiten ausreichend Warteflache.

Abstimmungsergebnis:

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

13. Biirgerin, Schreiben vom 13.09.2022 und vom 16.09.2022

Schreiben vom 13.09.2022

Wir zeigen an, dass uns Frau xxx mit der Wahrnehmung deren rechtlicher Interessen
beauftragt hat.

Fir unsere Mandantin nehmen wir im Rahmen der erneuten o&ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 98 ,Jagerstralie/Allacher Strale“ gemal § 4a Ill BauGB wie folgt
Stellung:

1. Gegen die beabsichtigte Uberplanung des Grundstiicks 977 erhebt unsere Mandantin
keine Einwendungen.

2. Soweit es die Uberplanung des Grundstiickes 977/2 betrifft, muss allerdings mitgeteilt
werden, dass unsere Mandantin eine Bebauung des Grundstiickes in der vorgesehenen Art
und Weise ablehnt.
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a) Es erscheint eine Uberplanung des Grundstiickes auch nicht notwendig, weshalb dieses
nach dem Daflrhalten unserer Mandantin aus dem Bebauungsplan herausgenommen
werden sollte.
Eine Bebaubarkeit des Grundstickes unserer Mandantin kann ausreichend uUber die
Regelung des § 34 BauGB erreicht werden, da sich die Bebauung schon jetzt an die
Ubrige Bebauung (z. B. 978/13, 978/17 und 978/18) angleicht.
Zudem ist zu berucksichtigten, dass das Ensemble auf dem Grundstick unserer
Mandantin flr das Ortsbild der Gemeinde Karlsfeld pragend ist und war, weshalb das
Ensemble auch auf dem Karlsfelder Jahreskrug 2002 abgebildet wurde.
Durch die Herausnahme des Grundstickes 977/2 wirde zudem der geplante
Ensembleschutz des “Allacher Schloss® besser erreicht.

b) Sollte dennoch an der Einbeziehung des Grundstiickes in den Bebauungsplan Nr. 98
festgehalten werden, ist bzgl. der dortigen Planung festzuhalten, dass eine Anordnung
von Flachdachern nicht hinnehmbar ist.
Flachdacher sind bekanntlich in erheblichem Male schadenanfallig sowie
sanierungsbediirftig und es kann keine sachgerechte Begriindung fir die Vorgabe eines
Flachdaches erkannt werden.

c) Weiter ist die aktuelle Planung zu beanstanden, soweit unserer Mandantin eine
Einfriedung zur Allacher Stralte untersagt wird.
Es ist fur unsere Mandantin nicht hinnehmbar, dass das Grundstick bzw. der
Vorgartenbereich flr passierende Ful3ganger zuganglich gemacht wird.

3. In diesem Zusammenhang muss auch festgehalten werden, dass unsere Mandantin die

Anlage des Gehweges kategorisch ablehnt, da die Anlage eines Gehweges an der

genannten Stelle bereits vor vielen Jahren diskutiert und schlie3lich von allen Beteiligten ab-

gelehnt wurde. Stattdessen wurde es bevorzugt, den Gehweg auf der gegentberliegenden

StralRenseite zu errichten, was ohne weiteres als ausreichend angesehen wird.

4. Zu guter Letzt missen wir darauf hinweisen, dass die Begriindung zum Bebauungsplan

Unklarheiten aufweist, da beispielsweise auf Seite 12 (5.4.) das allgemeine Wohngebiet WA

2.2" behandelt wird, welches im Bebauungsplan selbst nicht zu finden ist.

Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Burgerin als Eigentimerin mit der Planung auf
FI.Nr. 977/WA 1.1 einverstanden ist.

Bezlglich der Einwendung zur Einbeziehung des Grundstlicks 977/2 wird festgestellt: Ziel
der Gemeinde ist es, den gesamten Bereich zwischen Jagerstral’e und Allacher Stral3e einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren. Hierbei sollen die planerischen Ziele
der Gemeinde mit einer stralenbegleitenden Bebauung entlang der Allacher Stral’e und
ruhigen, strallenabgewandten Gartenbereichen planungsrechtlich entwickelt werden. Diese
Ziele sind durch die Zulassigkeit einer baulichen Entwicklung gem. § 34 BauGB nicht
hinreichend abgedeckt. Entsprechend besteht fir das Grundstick FI.Nr. 977/2 ein
Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Aus dem Bebauungsplan ergibt sich keine
Bauverpflichtung, d.h. eine Neubebauung des Grundstiickes ist zulassig, aber nicht
verpflichtend fir die Eigentimerin. Darlber hinaus genieen die bestehenden Gebaude
Bestandsschutz. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bebauung fir den Fall, dass die
Eigentiimerin das Grundstick einer neuen Nutzung und Bebauung zufihren will. Das dem
Ensembleschutz des ,Allacher Schloss“ durch die Herausnahme des Grundstickes 977/2
besser Rechnung getragen werden kann als mit diesem Bebauungsplan ist nicht
nachvollziehbar. Vielmehr kann durch den im Bebauungsplan maximal festgelegten
Baukoérper, zu dem sich auch die zustandige denkmalrechtliche Fachbehoérde, das
Landesamt fur Denkmalpflege, nicht gegenteilig im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens gedulRert hat (vgl. hierzu Beschluss zu Ziff. 2), die
denkmalschutzrechtliche Vertraglichkeit verbindlich sichergestellt werden.

Mit der Festsetzung von begrunten Flachdachern soll ein Beitrag zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Niederschlagswasserriickhaltung geleistet werden. Durch die
Begriinung von Flachdachern kann einer Aufheizung im Quartier effektiv entgegengewirkt
werden. Zusatzlich kénnen Flachdacher Regenwasser aufnehmen und einerseits Uber
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Verdunstung die mikroklimatischen Verhaltnisse verbessern und andererseits das
Regenwasser gedrosselt an die Versickerungseinrichtungen auf dem Grundstiick abfiihren.
Sie dienen damit teilweise auch einer Kompensation der kunftig zulassigen Versiegelung vor
allem mit Blick auf die Tiefgaragen. Satteldacher kénnen diese Funktionen nicht leisten.
Darlber hinaus ist festzuhalten, dass die angesprochene erhdhte Reparaturanfalligkeit von
Flachdachern bei einer ordnungsgemafen Herstellung nicht gegeben ist. Zusatzlich ist es
Ziel der Gemeinde im Siedlungsbereich Méglichkeiten der Nachverdichtung zu schaffen. Hier
bieten Flachdacher die Maoglichkeit, bei einer vertraglichen Erhéhung der
Gesamthdhenentwicklung mehr nutzbare Flache zu generieren, als dies mit einem
Satteldach moglich ware.

Die Einfriedung zur Allacher Strale im Bestand ist weiterhin zuldssig. Lediglich bei einer
Neubebauung soll der Vorbereich entlang der Allacher Stral’e offen gestaltet werden, so
dass dann dort im Sinne eines einheitlichen Orts- und Stralenbildes Einfriedungen
unzulassig sind, weil dieses Orts- und StraRenbild maf3geblich durch die Baukoérper gepragt
werden soll und nicht durch vorgelagerte Einfriedungen.

Entlang der Allacher Strale befindet sich bislang lediglich auf deren Sid(ost)seite eine
bereits bestehende FuRwegeflihrung. Um den kinftigen Bewohnern eine verkehrssichere
fuRlaufige Erschlielung anbieten zu kénnen, ohne dass diese zunachst die Allacher Stralle
queren mussen, um sie dann weiter westlich auf Héhe der Einmiindung Jagerstralie erneut
zu queren, wenn sie Richtung Ortszentrum gelangen wollen, wird ein Gehweg auch noérdlich
der Allacher Strale im Bereich des WA 1.2 festgesetzt, der die Gehwegfihrung im WA 1.1
aufnimmt und nach Osten hin fortfiihrt. Das ist mit Blick auf die Lage der Ziele der kiinftigen
Bewohner, die sich hauptsachlich in Richtung Ortszentrum und somit ndrdlich der Allacher
Strake befinden (Schulen, Nahversorgung, Arzte etc.), verkehrsplanerisch notwendig. Ein
alleiniges Abstellen auf den auf der Sidseite der Allacher Stral3e bereits vorhandenen
Gehweg ist verkehrsplanerisch nicht ausreichend. Soweit sich die Flache, fur die der
Gehweg im Bereich des WA 1.2 festgesetzt wird, in privatem Eigentum der Burgerin
befindet, wurde darauf geachtet, dass diese sich auf das verkehrstechnisch erforderliche
Mindestmal® beschrankt, um diese kiinftig ggf. noch als kombinierten Geh- und Radweg
nutzen zu kénnen. Der Gehweg wird weiter im unmittelbaren Anschluss an die bestehende
Allacher Stralle festgesetzt, deren StralRengrundstick dort auf den Fahrbahnbereich
beschrankt ist. Das Grundstick der Buirgerin wird im Bereich der betroffenen
(Gehweg)Flache derzeit nur als Zufahrt und Garten bzw. teilweise gar nicht genutzt, so dass
das Interesse an einer verkehrssicheren FuBwegfiihrung gerade auch mit Blick auf die im
WA 1.2 zugelassene Wohnbebauung Uberwiegt. Eine Zufahrts- und Zugangsmdglichkeit
bleibt trotz Gehwegfestsetzung auch fir den heutigen Gebaudebestand stets gegeben. Die
Gemeinde wird der Eigentimerin nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ein
entsprechendes Kaufangebot unterbreiten.

Die Unklarheiten in der Begriindung werden korrigiert. Bei dem genannten Beispiel handelt
es sich um einen Tippfehler.

Weitere Anderungen des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

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

Schreiben vom 16.09.2022

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, Frau xx nehmen wir Bezug auf die Bekanntmachung lhres Hauses vom
02.08.2022 und tragen namens und im Auftrag unserer Mandantin im Rahmen der erneuten
offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 98, Jagerstra3e/Allacher Stral’e" gemald §
4a Abs. 3 BauGB - erganzendes und beschleunigtes Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB)
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- folgende Einwendungen, Bedenken und Anregungen zur vorliegenden Bauleitplanung der
Gemeinde Karlsfeld vor:
1. Sachverhalt
Es geht um die Bauleitplanung der Gemeinde Karlsfeld zum Bebauungsplan Nr. 98,
Jagerstralle/Allacher Stralle".
1.1. Bekanntmachung Ihres Hauses vom 02.08.2022
Konkret geht es um die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 98,
Jagerstralle/Allacher StralRe" gemal § 4a Abs. 3 BauGB - erganzendes und beschleunigtes
Verfahren (§ 214 Abs. 4, § 13a BauGB):
Gem. Bekanntmachung lhres Hauses vom 02.08.2022 erfolgt im Zeitraum vom Dienstag,
dem 16.08.2022 bis einschlieRlich Freitag, dem 16.09.2022 die Beteiligung der Offentlichkeit
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gemal® § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98, Jagerstralie/Allacher Straf3e".
Es wurden folgende Unterlagen ausgelegt.

- Planzeichnung, Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Beiplane zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Relevanzprifung zur saP zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Fachbeitrag zur saP zum Bebauungsplan Nr. 98,

- Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren.
Das Plangebiet umfasst laut Bekanntmachung und Begrindung des B-Plan-Entwurfs
folgende Grundstlicke der Gemarkung Karlsfeld:

- FLNrn. 974, 977/1, 977/3,

- FLNrn. 977,977/2, 977/4 und 977/5 (Grundstlicke unserer Mandantin).
Laut Bekanntmachung stellt sich der Geltungsbereich des B-Planes wie folgt dar (Abbildung
1, rote Markierung): Anm. d. Verwaltung Abbildung 1: (Katasterauszug mit rot eingetragenem
Geltungsbereich)
In dem Bebauungsplan sollen ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO,
aufgeteilt in die einzelnen Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 festgesetzt werden.
1.2. Unsere Mandantin als Eigentumerin der FI.Nrn. 977, 977/2, 977/4 und 977/5, je
Gemarkung Karlsfeld
Unsere Mandantin, die Einwendungsfihrerin ist Eigentimerin der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 6stlich liegenden und tUberplanten Wohngrundstlicke mit den FI.Nrn. 977,
977/2, 977/4 und 977/5, je Gemarkung Karlsfeld. Auf diesen Grundstlicken befinden unserer
Mandantin befinden sich mehrere seit Jahrzehnten bestandsgeschitzte 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 Einwendungsfuhrerin folgender
Einwendungen und Bedenken vor.
2.1 Keine Beachtung des Entwicklungsgebots gem. § 8 Abs. 2 BauGB
Wir riigen die Verletzung des § 8 Abs. 2 BauGB und die Nichtbeachtung des Entwicklungs-
gebots gem. § 8 Abs. 2 BauGB.
Gemall § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der derzeitige, seit mehreren Jahren glltige Flachennutzungsplan der Gemeinde
Karlsfeld 2025 sieht bisher eine andere bauliche Nutzung als im Bebauungsplan Nr. 98,
Jagerstrale/Allacher Stralde" flr den Geltungsbereich vorgesehen, vor. Im derzeit gultigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld ist im Bereich der Grundstiicke FINrn. 974 und
977/3, je Gem. Karlsfeld derzeit ein Sondergebiet dargestellt. Eine Anpassung fand bislang
nicht statt, obwohl der Satzungsbeschluss zum Vorganger-Bebauungsplan Nr. 98,
Jagerstralle" bereits vor Uber 6 Jahren, am 20.04.2016 erfolgte.
2.2. Keine stadtebauliche Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB
Wir rigen die fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB, weil eine vor
Jahren eingeleitete verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung), die in erkennbarem
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Widerspruch  zur vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) steht,
stadtebaulich nicht erforderlich ist.

2.3, Abwagungsfehlerhafte Uberplanung der Grundstiicke unserer Mandantin

Wir riigen die abwagungsfehlerhafte Uberplanung der Grundstiicke unserer Mandantin,
FI.Nrn. 977, 977/2, 977/4 und 977/5, je Gemarkung Karlsfeld. Auf diesen Grundstiicken
unserer Mandantin befinden sich seit Jahrzehnten bestandsgeschitzte und derzeit auch
noch bewohnte Wohngebaude, Jagerstrale 27 und Allacher Stralle 84 und 86. Diese
Gebaude sollen bis auf Weiteres nicht abgerissen und nicht durch Ersatzbauten ersetzt
werden. Diese bestandsgeschitzten Gebaude haben fir unsere Mandantin, die
Eigentumerin hohen Wert und sollen erhalten bleiben.

Fur die Zielsetzungen der Bebauungsplanung Nr. 98 ,Jagerstrale/Allacher Stral3e", wonach
»,Im Sinne der stadtebaulichen Neuordnung des gesamten Plangebietes mit einer mal3vollen
Nachverdichtung soll fir das 0&stliche Grundstick FI.Nr. 977/2 anstelle der bisher
kleinteiligeren zurtickgesetzten Bebauung ebenfalls Planungsrecht fiir eine mehrgeschossige
strallenbegleitende Wohnbebauung geschaffen werden." und ,Auf den Grundstiicken FI.Nr.
977, 977/5 und 977/4 soll der heutige Gebdudebestand mit Zufahrt planungsrechtlich fiir die
Zukunft gesichert werden.” besteht keine stadtebauliche Rechtsgrundlage, weil eine
mehrgeschossige strallenbegleitende Wohnbebauung entlang der Allacher Strale nicht
geschaffen werden soll und kein Erfordernis besteht, das bereits bestandsgeschitzte
Mehrfamilienwohnhaus auf FI.Nr. 977 nebst bestandsgeschitzter Zufahrt auf FI.Nr. 977/4
und dem bestandsgeschitzten Garagengebaude auf FI.Nrn. 977 und 977/5 noch weiter im
Bestand zu sichern.

Eine stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sowie eine
Rechtfertigung fiir die Uberplanung der Grundstiicke unserer Mandantin ist nicht erkennbar.
Sollte die Uberplanung der Grundstiicke unserer Mandantin nur das alleinige Ziel der
Situierung von Larmschutzeinrichtungen fir den Baukdrper auf den FI.Nrn. 974 und 977/3
nordwestlich entlang der Allacher Stral’e verfolgen, sind die bisherigen Festsetzungen
untauglich.

2.4, 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 l6sen. In der schallschutztechnischen Stellungnahme vom 08.07.2022 wird
diesbezlglich nicht aufgezeigt, wie die immissionsrechtlichen Konflikte gelést werden
kdénnen.

2.5. Verletzung von Abstandsflachenbestimmungen

Wir rigen die Verletzung von Abstandsflachenbestimmungen bei der Festsetzung der
Baugrenzen.

Zudem werden durch die zu hoch geplanten Gebaude, die sich nicht in die
Umgebungsbebauung einfligen sowie unterirdische bauliche Anlagen Konflikte mit der
Nachbarbebauung und Wohnnutzung der Gebaude unserer Mandantin erzeugt, die ungelost
sind.

2.6. Abwagungsfehlerhaftigkeit wegen steigender Verndssungsbetroffenheit infolge der
Realisierung der Bauleitplanung

Wir rigen 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 Grundwasserkérper (Prinzip der kommunizierenden Réhren bzw. Schlauchwaage) flr
die bestandsgeschitzten Wohngebdude der Einwendungsfuhrerin  bericksichtigt,
geschweige denn untersucht wurden.

In den textlichen Hinweisen unter E. wird ausgefihrt: ,4.5 Ein Anstieg der
Grundwasserstidnde im Bereich der Griindungstiefe der unterirdischen baulichen
Anlagen kann nicht ausgeschlossen werden. Diese sollten deshalb einschliel3lich
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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 FI.Nrn. 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 Réhren bzw. Schlauchwaage).
Beweis: Sachverstandigengutachten

3. Ergebnis

Aufgrund der vorstehend dargestellten, ungelésten Konflikte wird die Einstellung der
Bauleitplanung der Gemeinde Karlsfeld zum Bebauungsplan Nr. 98, Jagerstrale/Allacher
Stralie beantragt.

Beschluss:

Bei dem Bebauungsplan Nr. 98 handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB. In diesem Verfahren kann gem. § 13a Abs. 2 Ziff. 2
BauGB ,ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
ist; (...) der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.” Es ist richtig,
dass der Flachennutzungsplan aktuell noch nicht berichtigt wurde. Das ist dem
Normenkontrollantrag und der anschlieRenden Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 98 durch
den Bayerischen VGH geschuldet. Es besteht damit zum jetzigen Zeitpunkt keine Grundlage
fir die Berichtigung des Flachennutzungsplanes. Dieser wird aber nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes zeitnah berichtigt. Auf Ziff. 2 der Begrindung zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

Bzgl. der stadtebaulichen Erforderlichkeit des Bebauungsplanes wird auf den Beschluss zum
Schreiben der Burgerin vom 13.09.2022 verwiesen. Erganzend kann hierzu festgehalten
werden, dass nicht die Festsetzung von Larmschutzeinrichtungen zugunsten der
Grundstiicke 974 und 977/3 auf den Grundstlicken der Blrgerin die Erforderlichkeit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes begrinden, sondern das gemeindliche Ziel der
stadtebaulichen Neuordnung der Bebauung im Planungsgebiet. Diese soll strallenbegleitend
erfolgen mit rlickwartig geschitzten Bereichen. Auch wenn die Eigentimerin derzeit nicht
beabsichtigt, die durch den Bebauungsplan festgesetzte Bebauung umzusetzen, ist deren
Festsetzung dennoch erforderlich, weil im Hinblick auf die vorgenannten stadtebaulichen
Ziele umgekehrt auch ausgeschlossen werden soll, dass diesen kinftig mit einer dann nach
§ 34 BauGB =zulassigen Bebauung entgegengewirkt wird. Im Ubrigen kann, wie in der
Begriindung des Bebauungsplanes ausgefihrt und Uber die schalltechnische Untersuchung
des Bulros Miller BBM vom 18.07.2022 nachgewiesen, der Schallschutz fir das Baugebiet
WA 1.1 (= Grundstiicke 974 und 977/3) auch ohne die Errichtung eines Gebaudes im WA
1.2 bzw. von sonstigen SchallschutzmaRnahmen auf den Grundsticken der Burgerin
(insbesondere Schallschutzwand) gewahrleistet  werden