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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Einsbach ,Am Sammerfeld West*
im Ortsteil Einsbach ist der Bedarf nach Eigenheimbebauung. Ziel der Gemeinde ist
es, die Schaffung von Wohnraum insbesondere fir Ortsansdssige und Familien
bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuern.

Daruiber hinaus soll ein gemaR 8 35 Abs. 2 BauGB genehmigtes, bestehendes
Wohngebaude Uberplant werden, das bisher nicht im Bereich eines Bebauungspla-
nes liegt. Damit soll abgesichert werden, dass zukinftig beide Gebaude rechtlich
eindeutig im Innenbereich bzw. im Bereich eines Bebauungsplanes liegen.

Im Sinne einer strukturierten Siedlungsentwicklung eignen sich zu diesem Zweck
insbesondere Bauflachen, die an bestehende Wohnbauflachen angrenzen. Durch
die Lage sind eine gute ErschlieBung und eine (teils fuBlaufige) Anbindung an ge-
meinschaftliche Infrastruktureinrichtungen gegeben.

Der Gemeinderat hat am 16.05.2022 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird den gemeindlichen Aufgaben
einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Gebietes (8 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB) nachgekommen und den Belangen des Ortsbildes sowie den Umweltbe-
lange die berechtigte Gewichtung gegeben. Die Erstellung des Bebauungsplans
wurde dem Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Munchen tbertragen.

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und umfasst eine Flache von 1.620 mz2,
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Abb.1  Topographische Karte des Plangebiets, ohne Malstab, Quelle: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 22.03.2022

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Einsbach und bein-
haltet vollstandig die Flurnummer 577/3 sowie Teilflachen der Flurnummern 576 und
577. Alle Grundstticke befinden sich innerhalb der Gemarkung Einsbach.
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2.3

Das Gelénde bildet einen Sudhang mit moderater Steigung von 539,0 m 4. NHN im
Suden auf 543,0 m 0. NHN im Norden.

Die Flurnummer 577 wird bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist keine
Gehdlzstrukturen auf. Die Flurnummer 577/3 ist mit einem Einzelhaus bebaut.
Das Plangebiet schlie3t im Osten und Siden an Wohnbebauung und im Norden
und Westen an weitere landwirtschaftliche Flachen an. Die Flurnummer 576 (Stral3e
»,Am Sammerfeld) befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die anderen beiden
Flurnummern befinden sich in Privateigentum.

Abb. 2  Lufthild des Plangebiets mit rot gestricheltem Geltungsbereich, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand (Luftbild): 2018

ErschlieBung

Die bereits bebaute siudliche Parzelle (Flurnummer 577/3) ist Uber die Stral3e
»,Am Sammerfeld“ verkehrlich und technisch erschlossen. Die geplante nérdliche
Parzelle (Teilflache Flurnummer 577) kann Uber eine Verlangerung dieser Stral3e
erschlossen werden.

In etwa 220 m fuB3laufiger Entfernung vom Plangebiet, an der Abzweigung der
Windener Strafl3e von der Brucker Stral3e, befindet sich die Bushaltestelle ,Einsbach
Ortsmitte“. Uber die Buslinie 721 und 703 besteht Anschluss zu den S-Bahn-
Haltepunkten Dachau und Erdweg. Die Haltestelle wird werktags tagsiiber bedient.

Uber die Ruf-Taxi Line 7321 besteht werktags ab 20 Uhr sowie an Sonn- und Feier-
tagen tagsuber eine Verbindung zum S-Bahn-Haltepunkt Maisach. Nach Suden gibt
es uber den Ortsteil Uberacker bis nach Maisach aulRerdem einen FuR-/ Radweg.

Vom Park&Ride-Platz nérdlich von Einsbach an der Staatsstrae besteht Uber die
Expressbuslinie X732 Anschluss nach Pasing und Dasing.

Boden

Der Ortsteil Einsbach liegt im Tertiaren Hugelland. Dieses setzt sich aus Sedimen-
ten zusammen, die vor ca. 9 - 10 Millionen Jahren wahrend des Miozans als Sande
und Schluffe in einem maandrierenden Flusssystem abgelagert wurden. Uber den
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tertiaren Sedimenten liegen Decklagenbdden mit stellenweise torfigen Zwischenla-
gen und hoheren organischen Anteilen.

Nach Angabe der Ubersichtsbodenkarte Bayern im MaRstab 1:25.000 kommt im
Plangebiet fast ausschlie3lich Braunerde (Bodentyp 48a) aus kiesfiihrendem
Lehmsand bis Sandlehm (Molasse) vor, verbreitet mit Kryolehm (Losslehm, Molas-
se). Gemal standortkundlicher Bodenkarte hat der Bodentyp eine mittlere bis hohe
Durchlassigkeit, eine mittlere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen.

Ein im Jahr 2004 von Cystal Geotechnik fur den Bereich der rund 50 m sudlich ge-
legenen Windener Stral3e durchgefihrtes Bodengutachten hat dort Auffullungen er-
kundet, unter denen sich teilweise bis 2,3 m dicke Decklagen befinden. Daneben
wurden Schiuffe und Sande vorgefunden. Standfestigkeit und Tragfahigkeit aller
vorgefundenen Bdden sind eingeschrankt.

Das Liegenschaftskataster beinhaltet eine Bodenschatzung, welche fur die Flur-
nummer 577 stark lehmigen Sand aufweist.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen im Plangebiet
sind der Gemeinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B.
aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffiillungen ableiten
lassen. Archaologische Fundstellen werden weder im Geltungsbereich noch im na-
heren Umfeld vermutet.

Wasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewésser vorhanden, noch Uberschwem-
mungsbereiche oder Wasserschutzgebiete vorhanden. Gemal BayernAtlas befindet
sich das Plangebiet nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Ein im Jahr 2004 im Bereich der rund 50 m sudlich gelegenen Windener StralRe
durchgefiihrte Bodengutachten hat bei der am Hochpunkt gelegenen Bohrung in ei-
ner Tiefe von ca. 3,5 m unter der Gelandeoberkante (GOK) Schichtwasser erkundet.
Der geschlossene Grundwasserspiegel liegt deutlich tiefer, jedoch ist bei Starkregen
mit Schichtwassern in allen Tiefen bis zur Gelandeoberkante zu rechnen.

In den Jahren 2001 und 2021 im Siden des Ortsteils Einsbach durchgefiihrte Bau-
grundgutachten gehen dort von mehreren Grundwasserstockwerken aus. Es wur-
den hoch liegende Schichtwasserhaorizonte festgestellt.

Aussagen uber den Grundwasserflurabstand im Plangebiet lassen sich aus diesen
Bodengutachten jedoch nur bedingt ableiten, auch weil dieses 4 bis 7 m hoher liegt.

Anfang Mai 2023 wurde durch die Strobl Straf3en- und Tiefbau GmbH ein Sickertest
durchgefuhrt. Dabei wurden 20 cm Oberboden und darunter feinkérniger Sand er-
schlossen. Der Sand ist durchlassig (kf = 0,0000555 = 5,55E-05 m/s) und damit si-
ckerfahig. Fur den Sickertest wurde eine ca. 2 m breite, 2 m lange und 2 m tiefe
Grube ausgehoben und bei der Grabung kein Grundwasser erschlossen.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
zierten Straf3en) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Be-
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baubarkeit einschranken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) im
Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden

Die Artenschutzkartierung enthalt keine Artnachweise fiir das Plangebiet und seine
nahere Umgebung.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Sulzemoos liegt laut LEP 2020 im allgemeinen landlichen Raum.
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 01.01.2020 nennt
folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) mit Bezug auf das Vorhaben:

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind méglich, wenn [...]

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Auf Grund einer mangelnden Verfugbarkeit von innerorts liegenden Freiflachen hat
sich die Gemeinde entschieden, Flachen in Ortsrandlage in Wohnbauflachen um-
zuwandeln. Dafir sprechen die 6stlich und sidlich angrenzende Bebauung. Erlaute-
rungen zum Bodenschutz, Flachenbedarf und Reserveflachen finden sich unter Zif-
fer 3.5 der Begrindung.
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3.3

Regionalplan Minchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fur die Region Miinchen (14), in Kraft
getreten am 01. April 2019, nennt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug
auf das Vorhaben:

B Il Siedlung und Freiraum

1. Leitbild

G 1.1 Siedlungsentwicklung soll gemeinsame regionale Aufgabe sein. Kooperati-
onen nach innen und Uber die Regionsgrenze hinaus sollen etabliert und
ausgebaut werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaf-
fen werden.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

Die geplante Bebauung entspricht nicht einer ressourcenschonenden Siedlungs-
struktur. Jedoch ist eine enge, verkehrliche Vernetzung zwischen Wohn- und Ar-
beitsstatten durch die Nahe zur Autobahn sowie durch die Busanbindung und das
Radwegenetz gegeben.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Sulzemoos wurde durch die 9. An-
derung in der Fassung vom 12.02.2007 vollstdndig Uberarbeitet und digitalisiert.
Die Bekanntmachung der Genehmigung durch das Landratsamt erfolgte am
19.07.2007. In der 9. Anderung ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt (vgl. Abb. 3).

3
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (digitale 9. Anderung des Gesamtplanes,
hier exklusive der 15. Anderung), mit Lage des Plangebietes (blau umkreist); ohne Maf3stab
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3.5

Im Jahr 2011 wurde das Plangebiet im Rahmen der 15. Flachennutzungsplanande-
rung zur Halfte als Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung ausgewiesen (vgl. Abb. 4).
Dariiber hinaus betreffen keine anderen Anderungen das Plangebiet.

Der Bebauungsplan ,Am Sammerfeld West* wird im beschleunigten Verfahren nach
8§ 13b BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.
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Abb. 4  Ausschnitt aus der 15. FNP-Anderung, mit Lage des Plangebietes (blau umkreis); ohne
MaRstab

Bebauungsplane und Satzungen

Die nordliche Parzelle (Teilflache Flurnummer 577) des Plangebietes ist planungs-
rechtlich als Aul3enbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die bereits bebaute
sudliche Parzelle (Flurnummer 577/3) ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che ausgewiesen und wurde Uber § 35 Abs. 2 BauGB genehmigt. Sie wird zur wei-
teren bauplanungsrechtlichen Absicherung der Innenbereichslage in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Direkt stdlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 1, direkt dstlich der
Bebauungsplan Einsbach ,Am Sammerfeld Nord“ an. Eine Uberschneidung bzw.
Uberplanung wird nicht vorgenommen.

Bodenschutz, Flachenbedarf und Reserveflachen

Zur Umsetzung einer nachhaltigen Raumentwicklung werden mit dem Landesent-
wicklungsprogramm Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke getroffen. Bei Pla-
nungen neuer Siedlungsflachen ist daher zu prifen, ob ein hinreichender Bedarf be-
steht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme recht-
fertigt.

Der Bedarf an Wohnbauflachen befindet sich in der Gemeinde Sulzemoos auf ei-
nem hohen Niveau, insbesondere auf Grund der stetig wachsenden Bevolkerungs-
zahl. Hier kommt die Lage der Gemeinde innerhalb der Region Minchen mit einem
ungebrochen hohen Siedlungsdruck zur Geltung. Die Ende 2021 von der Gemeinde
durchgefuhrte Baurechtserhebung kommt fir den erwarteten Einwohnerzuwachs
(Basis-Jahr 2019 bis Prognose-Jahr 2035) zu folgendem Ergebnis:

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 2-73 Seite 8/19
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Szenarien der Einwohnerentwicklung bis 2035

wenn Sulzemoos.....

+ 828 EW " .._weiter wachst wie bisher (letzten 10 Jahre)..." (1.4 % p.a.)

+421 EW  "._.wéchst wie vom Bay LfStat bis 2031 prognostiziert ..." (0,8 % p.a.)

+1.021 EW  ".._einem dauerhaft erhohtem Zuzug ausgesetzt ist ..." (1.8 % p.a.)

]
|
1
#2257 EW ".... sich konsolidiert wie im prognostizierten Landkreisdurchschnitt ..." (0,5 % p.a.)
1
1

Abb. 5 Kalkulation aus der Baurechtserhebung; Stand (Statistik): 2019; Quelle: Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Minchen

Im Rahmen der Baurechtserhebung ermittelt wurden die Bauliicken nach
§ 30 BauGB (Flachen in Bebauungspléanen) und § 34 BauGB (unbebaute oder un-
tergenutzt Flachen auRRerhalb von Bebauungsplanen im Innenbereich) sowie aus-
gewiesene, aber noch nicht entwickelte Flachen im Flachennutzungsplan. Die Bau-
lucken wurden fir alle Nutzungstypen erhoben. Fur die Wohnbauflachen kann das
Potential wie folgt zusammengefasst werden:

Das unbebaute Flachenpotenzial entspricht bei angenommener Baudichte GFZ 0,6 (flichensparende
Bauweise) der Ansiedlung von

+ 459 EW im Siedlungsbestand

I
I
|
i
|
1+ 116 EW auf Siedlungserweiterungsflachen
|
1
i
1
1

Das unbebaute Flachenpotenzial entspricht bei angenommener Baudichte GFZ 0,4 (ortsiibliche
Baudichte) der Ansiedlung von

+ 305 EW im Siedlungsbestand

+ 83 EW auf Siedlungserweiterungsflachen

Abb. 6 Kalkulation aus der Baurechtserhebung; Stand (Statistik): 2021; Quelle: Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Fur Flachenpotenziale im Flachennutzungsplan gilt, dass bei den meisten entweder
die Flachenverfugbarkeit nicht gegeben ist oder die Eigentimer das Baurecht der-
zeit nicht nutzen wollen. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete (z.B. ,Am Kohlstatt®,
~,Am Ziegelberg®“, ,Wiedenzhausen Sud*, ,Badfeld®) ist die Gemeinde Sulzemoos
deshalb dazu Ubergegangen, Bauverpflichtungen vorzunehmen.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen hat die
Gemeinde dariber hinaus geprift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung in der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung bestehen. Nach Kenntnis der
Gemeinde bestehen im Gemeindegebiet nur wenige leerstehende, un- bzw. unter-
genutzte Geb&ude. Im Hinblick auf die Nachverdichtungsmoglichkeiten auf privaten
Flachen hat die Gemeinde nur eingeschrankte Moglichkeiten zur Einflussnahme.
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5.1

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begrindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.

Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Aus-
legungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhal-
tet voraussichtlich keine ausgewohnliche grof3e Anzahl an betroffenen erheblichen
Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von
Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche
die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Stadtebauliches Konzept

Im Planbereich werden Bauvorhaben bisher teilweise nach § 35 BauGB (unbeplan-
ter AulRenbereich) beurteilt. Mit dem Vorhaben beabsichtigt die Gemeinde, die be-
stehenden Wohnbauflachen am nordwestlichen Siedlungsrand des Teilorts Eins-
bach zu erweitern. Die 6ffentliche Stral’e ,Am Sammerfeld” soll erweitert werden, so
dass ein weiteres Grundstuick erschlossen wird. Auf diesem ist eine Bebauung mit
einem Einzelhaus vorgesehen, das max. zwei Wohneinheiten aufweisen darf.

Das Plangebiet wird durch griinordnerische Festsetzungen auf den privaten Grund-
stiicken durchgriint. Der neue Ortsrand im Norden und Westen wird durch zwei Ge-
hélzgruppen eingerahmt, um einen sanften Ubergang von den landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zu den Siedlungsflachen zu schaffen.

Im Bebauungsplan werden insbesondere das maximale Nutzungsmal3 und die
Uberbaubaren Grundstickflachen (Sicherung privater Frei-/ Grinflachen) festge-
setzt. Zudem werden Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebaude und Fest-
setzungen gestalterischer Art getroffen, um die stadtebauliche Angliederung neuer
Bauvorhaben an den Bestand zu erméglichen.

Da die Gemeinde Uber positive Erfahrungen hinsichtlich der baulichen Gestaltungs-
qualitat regelungsarmer Bebauungsplane verfligt, wird diesbeziiglich viel Gestal-
tungsfreiheit eingerdaumt. Auch Dachformen und Dachneigungen werden freigestellt.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden, werden die Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen. An anderer Stelle im Gemeindegebiet sind geeignetere Standorte fur
diese Nutzungsarten vorhanden.

Da Mehrfamilienhduser an dieser Stelle am Ortsrand nicht gewtinscht sind, werden
die Wohneinheiten auf maximal zwei beschrankt.
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5.2.2

5.2.3

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflache

Es wird jeweils eine Grundflache von 150 m2 festgesetzt.

Dartber hinaus werden zusatzliche 30 v.H. (30 %) der festgesetzten Grundflache
fur dem Hauptgebdude zugehorige Anlagen (AuRRentreppen, Vordacher, Balkone,
Wintergarten, Terrassen und Terrasseniberdachungen) zugelassen. Dies entspricht
(150 m2 x 0,30 =) 45 m?, wobei auch die 150 m2 fur diese Anlagen verwendet wer-
den kdnnen. Insgesamt werden diese Grundflachen als ausreichend erachtet.

Die separate Festsetzung der zusatzlichen Grundflache fur bestimmte Anlagen ba-
siert auf der Grundlage von § 16 Abs. 5 BauNVO, nach dem das Mal3 der baulichen
Nutzung fur Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden kann.
Die Festsetzung wird genutzt, um eine zu hohe Versiegelung und insbesondere
UbermaRige Kubaturen der Hauptgebaude zu vermeiden.

Uberschreitung der Grundflache

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten An-
lagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen etc.) Uber-
schritten werden. Es wird eine maximal zuldssige Gesamt-Grundflachenzahl von
0,60 festgesetzt. Dies entspricht dem Wert in anderen Bebauungsplanen, die in
jungster Vergangenheit erlassen wurden bzw. etwa zeitgleich aufgestellt werden.
Somit fligt sich das Baugebiet in die ndhere und weitere Umgebung ein.

Die Gesamt-Grundflachenzahl ist eine Verhdltniszahl und abhangig von der GroRRe
der Baugrundstucksflache. Sie ergibt sich aus der Multiplikation der Baugrund-
sticksflache (= Grundstiucksflache abziglich Grinflache) mit dem Wert 0,60.
Bei Einbeziehung samtlicher baulicher Anlagen auf einem Grundstuck darf diese
Gesamt-Grundflachenzahl nicht tberschritten werden. So wird eine zu hohe Ge-
samtversiegelung vermieden und sichergestellt, dass zumindest 40 % der Grund-
stiicksflache begrint bleiben.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Es werden eine Wandhdhe von 6,90 m und eine Gesamth6he von 8,90 m festge-
setzt. Die beiden Werte entsprechen den im benachbarten Bebauungsplan ,Am
Sammerfeld Nord“ zuldssigen maximalen Gebaudehohen. Sie ermdglichen — im
Sinne des Flachensparens — ein zweigeschossiges Gebaude und die Schaffung von
Wohnraum im Dachgeschoss. Eine noch hdhere Entwicklung der Gebdude soll an
dieser exponierten Stelle am Ortsrand vermieden werden.

Die Hohe des Erdgeschossfulbodens wird nicht festgesetzt. Die Wand- und Ge-
samthdhe wird von einem Hohenbezugspunkt aus gemessen, der fur jedes Bau-
fenster einzeln festgelegt wird. So wird eine vertragliche Einbindung in die Topogra-
phie ermoglicht und es verbleiben ausreichend FreirAume zwischen den Gebauden,
welche die Besonnung, Belichtung und Bellftung sichern.

Das Gelande fallt nach Stiden ab, wodurch Zufahrten von der Straf’e ,Am Sammer-
feld“ aus bei bereits vorhandenen Bauvorhaben zu massiven Gelandeveranderun-
gen und Stutzmauern gefihrt haben. Derartige Eingriffe in das Gelande sind nicht
Planungsziel der Gemeinde und werden als stadtebauliche Fehlentwicklung beur-
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teilt, die in Zukunft verhindert werden soll.

Abb. 7 Blick von der StraBe ,Am Sammerfeld” in Richtung Ortsrand auf hohe, kahle (Stiitz)mauern -
eine stadtebauliche Fehlentwicklung; Aufgenommen am 09.02.2022; Quelle: Planungsver-
band AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Abgrabungen und Aufschittungen werden aus Grinden des Bodenschutzes und
zum Schutz des sensiblen Ortsrandes nur eingeschrénkt zugelassen. Zulassig sind
Aufschittungen und Abgrabungen bis max. 1,5 m. Dies wird in diesem Fall, auf
Grund des stark bewegten Gelandes, fur notwendig erachtet. Die Eigentimer des
derzeit noch unbebauten Grundstiicks wollen das neue Gebaude mdglichst vertrag-
lich und unauffallig in das Gelédnde einpassen. Die 1,5 m sind notwendig, um die Zu-
fahrt zur Garage zu ermoglichen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache

Um die Anzahl der Zufahrten (zu Stellplatzen/ Carports/ Garagen) und damit die Ge-
lAndeeingriffe an dieser Stelle zu verringern, sollen Doppelh&user unzuléssig sein.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdglichen eine ausreichende Flexibilitat
bei der Bebauung. Es kann jeweils eine Sud- oder Westausrichtung des Gebéaudes
umgesetzt werden. Darliber hinaus werden ausreichende Abstande zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, zur bestehenden Bebauung im Osten und Siden sowie zur
Ortsrandeingriinung bericksichtigt.

Bei Terrassen und Balkone handelt es sich um dem Hauptgeb&ude zugehorige An-
lagen. Sofern der Bebauungsplan keine Regelung dazu trifft, sind diese daher nur
innerhalb der Baugrenzen zuldssig. GemaR 8§ 23 BauNVO kann auf3erdem - per
Gemeinderatsbeschluss - ein geringfligiges Vortreten von Gebaudeteilen zugelas-
sen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan sind Terrassen und Balkone in den
Baufenstern (blau umrandet) zulassig. Auf3erdem sind mit T gekennzeichneten Bau-
fenstern ausgewiesen, in denen nur Terrassen und Balkone zulassig sind.

Innerhalb der Flachen fir Garagen sind Terrassen und Balkone hier ebenfalls zu-
lassig, da das Errichten von Terrassen auf Grenzgaragen ermdglicht werden soll.
Aus diesem Grund wird zudem eine abweichende Bauweise definiert. Die Gemein-
de erachtet dies im vorliegenden Fall als vertréaglich, da diesbeziglich eine Abstim-
mung zwischen den beiden Grundstiickseigentiimer*innen stattgefunden hat. Durch
die Lage der bestehenden und geplanten Garage, sowie auch durch die Baufenster,
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5.5

5.6

5.6.1

ist ein ausreichender Abstand zwischen den beiden Wohngeb&uden vorhanden und
Schutz vor einer zu starken Einsichtigkeit gewahrt.

Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Sulzemoos in ihrer jeweiligen
Fassung. Wo die Abstandsflachensatzung keine Regelungen trifft, ist Artikel 6 der
Bayerischen Bauordnung anzuwenden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf Grund des bewegten Gelandes und der Lage am Ortsrand werden Flachen fir
Garagen/ Carports festgelegt. Diese baulichen Anlagen durfen innerhalb der daftr
vorgesehenen Bereiche und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Bau-
grenzen) errichtet werden. Offene Stellplatze, sowie Nebenanlagen bis zu einer
GroRRe von je 20 m2, durfen Uberall auf den Grundstiicken errichtet werden — nicht
jedoch innerhalb der Ortsrandeingriinung.

Die ,Satzung Uber die Anzahl, die Abl6se und die Gestaltung von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung — StS)“ der Gemeinde Sulzemoos enthélt weitere Vorgaben.

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung soll ein Mindestmal® an Festsetzungen getroffen werden,
das ein hohes MalR3 an Flexibilitdt ermdglicht. In anderen Baugebieten hat die Ge-
meinde gute Erfahrungen damit gemacht, die Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten weitestgehend den Bauherren zu iberlassen. Von einem traditionel-
lem Satteldach bis zu einem Flachdach mit Begrinung oder/ und mit aufgesténder-
ten Solarmodulen soll alles zulassig bleiben.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ausdriicklich gewinscht. Lediglich auf ge-
neigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen zu Gunsten einer ruhigeren
Dachlandschaft als aufliegende Anlagen auszufihren.

Die wenigen weiteren Regelungen zur Baugestalt betreffen unter anderem die Ge-
samtbreite der Dachaufbauten. Diese wird begrenzt, um die Wirkung einer Dreige-
schossigkeit zu verhindern.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die sudliche Parzelle (Flurnummer 577/3) ist Uber die Stral’e ,Am Sammerfeld” be-
reits verkehrlich und technisch erschlossen. Um die nérdliche Parzelle (Teilflache
Flurnummer 577) ebenfalls zu erschlieRen, wird die Stral3e nach Norden verlangert.
Dort besteht derzeit ein eingetiefter Wiesenweg/ Feldweg, der rund 90 Meter weiter
nordlich in einen weiteren Feldweg miindet.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von beste-
henden o6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt. Besondere Festsetzungen fir den
Brandschutz sind daher nicht erforderlich. Bristungshéhen von zum Anleitern be-
stimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit
mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Ge-
baudehdhen nicht gegeben.
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5.6.3

5.7

57.1

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt tber den Zweckverband zur Wasserversorgung Sul-
zemoos — Arnbach.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber Anschluss an die zentrale Abwasserbeseiti-
gung der Gemeinde.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerber*innen ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern
von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten (Zwischenzeitlich wurde das DWA M 153 in Tei-
len durch das DWA A102 ersetzt).

Im durchgefuhrten Sickertest wurde unter dem Oberboden ein durchlassiger fein-
korniger Sandboden aufgefunden, so dass eine Versickerung mdoglich ist. Die Er-
kundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den jeweiligen Bauherr*innen.
Um eventuelle Schaden aufgrund von Spitzenregenereignissen sicher zu vermei-
den, sind Versickerungsanlagen dennoch grundsétzlich mit einem Notlberlauf auf
den vorhandenen, offentlichen Mischwasserkanal anzuschlie3en. Dieser weist aus-
reichend Kapazitaten auf.

Auf Grund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkregenereignis-
sen zu rechnen. Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser wurde die zu-
lassige Hohe des Erdgeschoss-Rohful3bodens der Gebaude uber Stral3enniveau
festgesetzt. Daruber hinaus missen die Geb&ude bis mindestens 25 cm Uber dem
Gelande konstruktiv so gestaltet werden, dass abflieRendes Wasser nicht eindrin-
gen kann. Das natirliche Gelande ist der Planzeichnung zu entnehmen. Grundlage
fur die Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB. Die Festsetzung gilt insbesonde-
re fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen.
Diese baulichen Anlagen dirfen nicht im Tiefpunkt angeordnet sein und muissen
hoher als das umgebende Geléande liegen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist der Gemeinde und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV) sowie durch diese genehmigen
zu lassen. Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das offentliche
Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Zur Eingrinung der Bebauung soll an der ndrdlichen und westlichen Plangebiets-
grenze auf jeder Grundsticksparzelle im Bereich der Grunflache eine Strauchgrup-
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pe gepflanzt werden. Pro Hauptgebaude ist ein standortgerechter, heimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen. Dies ist im Sinne einer lockeren Ein- und Durchgru-
nung und erméglicht dennoch weiterhin Blickbeziehungen mit der Landschaft.

Diese Pflanzgebote, ergénzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, sichern ein zukunf-
tig mindestens gleich bleibendes Grinvolumen und tragen dem Gebot zur Ein-
griftsminimierung Rechnung. Daher sind sie im Grundsatz gerechtfertigt.
Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den Okologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Zusétzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsauger,
z.B. lgel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Der Gefahrdung von Végeln durch groRe Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergérten sollten daher Malnahmen gegen Vogelschlag
(z.B. Vogelschutzfolie, Tonung) getroffen werden.

Ausgeschlossen werden Hecken aus immergrinen Nadel-, Zier- und Formgeholzen
(wie z.B. Scheinzypressen-, Fichten-, Thuja- und Bambushecken). Dies soll ,immer-
grune Mauern® verhindern. Hecken aus heimischen Laubgehodlzen haben dagegen
eine Vielzahl positiver Funktionen. Sie sind Lebensraum fur zahlreiche Tiere und
bieten diesen Nahrung, sie sorgen fir ein glinstiges Kleinklima und Windschutz und
filtern Staub und Abgase.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch die Begrenzung der Bo-
denversiegelung mittels wasserdurchlassige Beldge und Festsetzungen zur Grin-
ordnung — Minimierungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Be-
standteilen sind nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen zur Grinordnung ist
insgesamt sogar eine Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit zu erwarten.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung sowie von einem Umweltbericht kann
im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13 b BauGB abgesehen werden, da diese Ein-
griffe im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten. Damit entféllt die Anwendung der Eingriffs-/ Aus-
gleichsregelung nach dem Bayerischen Leitfaden und Ausgleichsmaflinahmen sind
nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vor-
haben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind geman
8§ 1 a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu bericksichtigen.

Zum Schutz des Bodens, des Klimas und zur Vermeidung unnétiger Eingriffe sind
folgende Festsetzungen getroffen:

- Ortsrandeingrinung und Pflanzvorschriften
- wasserdurchlassige Oberflachen und Versickerung auf den Grundstiicken

- weitgehend sockellose Einfriedungen zur Durchgangigkeit von Kleintieren wie
z.B. lgeln
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Spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fhrt.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorprufung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kdnnen, dass eine sog. Re-
levanzprufung erforderlich ist.

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berihrt sein dirften. Eine eingehende Untersuchung
zum Vorkommen geschiitzter Arten hat nicht stattgefunden.

Abb. 8 Blick von Nordosten auf die landwirtschaftliche Flache im Plangebiet und das Bestandsge-
baude im Siden; Aufgenommen am 09.02.2022; Quelle: Planungsverband Aul3erer Wirt-
schaftsraum Miinchen

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und beinhaltet keine Geholz-
strukturen. Auf Grund eines Mangels an seltenen oder hochwertigen Lebensraum-
strukturen ist das Vorkommen seltener Arten unwahrscheinlich. Die Ackerflachen
werden vermutlich lediglich von ubiquitdren Arten als Lebensraum genutzt.

Durch die weite Verbreitung dieser Arten und die verbleibenden Lebensraumstruktu-
ren im rédumlichen Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen. Insbesondere fur
europdische Vogelarten kann die 6kologische Funktion der von dem Bebauungsplan
betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Flachen und da-
mit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden.

Auf Grund der Ortsrandlange und der vertikalen Strukturen im Umfeld ist nicht von
einer Beeintrachtigung der Feldlerche (und damit anderer Bodenbriiter) auszuge-
hen. Zu vertikalen Hindernissen hélt die Feldlerche einen Abstand von, je nach Lite-
raturstelle, >50 m (Einzelbdume, Gebaude), >120 m (Baumreihen, Feldgehdlze,
Siedlungen, Hochspannungsfreileitungen), >160 m (geschlossene Gehdlzkulisse)
[Dreesmann 1995, Altemdiller & Reich 1997, von Blotzheim 1985].

Empfehlung zum Schutz von Insekten und Fledermausen: Fir die Beleuchtung der
Freiflachen und StraRenrdume werden Leuchten mit einer Farbtemperatur von
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2.700 bis 3.000 Kelvin (z.B. LED - Leuchten oder Natriumdampflampen) empfohlen.
Idealerweise ist der Lichtstrahl nach unten gerichtet (Full-Cut-Off, voll abgeschirmte
Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause konnen auch gegen das Eindringen
von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwas-
sergeschuitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Ober-
flachentemperatur der Leuchtengehduse sollte 60 °C nicht Ubersteigen. Die Licht-
punkthéhe sollte 4,5 m nicht Uberschreiten.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Maf3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Wichtigste Handlungsfelder sind
damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extremwetterereignisse
und Maflinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO,- Ausstol3es
und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung Pflanzung von B&aumen und Strauchern, dadurch
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Verringerung der Aufheizung von Gebauden und

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, versiegelten Flachen durch Verschattung und

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, | Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit;
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an Reduzierung der versiegelten Flache und der damit

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) verbundenen kleinklimatischen Erwarmung durch
niedrige Grundflachen

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchladssiger Belage im
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, Fulwegen und

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Abstellflachen; Lage auBerhalb wassersensibler

Kanalisation,  Sicherung  privater  und Bereiche, dadurch Minimierung der Gefahren durch
offentlicher Geb&dude, Beseitigung von Hochwasser und wild abflie@Rendes Oberflachen-
Abflusshindernissen, Bodenschutz, | Wasser

Hochwasserschutz)

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer = West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und freie Wahl

Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

von Dachformen/-neigungen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fir die Nutzung von
Solarenergie;

teilweise Nutzung bestehender ErschlieBungsstra-
Ren (Am Sammerfeld), dadurch Verringerung der
Flacheninanspruchnahme;

Planung im Nahbereich einer Bushaltestelle,
dadurch Mdglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum CO-emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO, Bindung

Forderung der CO»-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse Von ~ Gebauden, dadurch  bessere  Nutzung
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, naturlicher Warme
CO3 neutrale Materialien)
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Immissionsschutz

In Einsbach und der ndheren Umgebung befinden sich mehrere landwirtschaftliche
Hofstellen mit Tierhaltung. Die Hofstelle mit geringster Entfernung zum Plangebiet
liegt an der Windener StralRe (Flurnummer 8) und dort wird Milchviehhaltung betrie-
ben. Die Emissionen dieser und weiterer landwirtschaftlicher Hofstellen im Ortskern
sowie im Sudwesten des Ortsteils wurden im Jahr 2021 im Rahmen eines Geruchs-
gutachtens von der Modern Testing Services (Germany) GmbH untersucht.

Aus dem Ergebnis der Ausbreitungsrechnung lasst sich erkennen, dass fir das
Plangebiet ,Am Sammerfeld West“ keine Belastung besteht. Das ist auch durch die
Uberwiegend westsiidwestlichen Windrichtungen begrindet.

Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Einsbach haben in weiten Teilen einen
dorflichen Charakter, der sich aus sowohl aktiven als auch ehemaligen, umgebauten
und umgenutzten, Hofstellen ergibt. Rund um den Ortsteil grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an und auch der Bereich des Plangebietes liegt derzeit im land-
wirtschaftlich genutzten Aul3enbereich. Mit entsprechenden Geruchs-/ Staub- und
Larmeinwirkungen von den angrenzenden Ackerflachen ist zu rechnen.

Bei Luftwarmepumpen kommt es immer wieder zu Beschwerden wegen stérender
Gerausche, besonders wenn die Anlagen im Freien aufgestellt sind.
Luftwarmepumpen kénnen nach dem Stand der Technik einen Schallleistungspegel
von 50 dB(A) einhalten. Viele auf dem Markt erhaltliche Warmepumpen erfillen die-
se Anforderung jedoch noch nicht. Luftwarmepumpen, die den Schallleistungspegel
von 50 dB(A) bzw. die Abstdnde zum Nachbarn nicht einhalten kénnen, sind entwe-
der im Gebaude aufzustellen oder entsprechend zu dammen.

Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes flir Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche
bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil III)* vom Februar 2011 so-
wie auf das ,Merkblatt Luftwarmepumpen® der Landratsamtes Landsberg am Lech,
Abteilung Immissionsschutz, verwiesen.

Flachenbilanz

Flache Flache

in m2 in %

offentliche Verkehrsflache 173 10,7

private Grunflachen 316 19,5

Baugrundstiicksflache 1.131 69,8
davon max. zulassige Gesamt-Grundflache (GRZ 0,60) 679

Gesamter Geltungsbereich 1.620 100

Alternativen

Im Vorfeld wurden Alternativen fir die Ausweisung des neuen Baugrundstiicks ge-
pruft. Unter anderem erachtete der Gemeinderat es fur sinnvoll, den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nach Westen zu vergréRern. Die betroffenen Grund-
stiickseigentimer*innen sind jedoch nicht bereit, die Flachen zu Wohnbauzwecken
an die Gemeinde zu verkaufen.
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Dariiber hinaus wurde ein Alternativstandort am stdoéstlichen Ortsrand von Eins-
bach in Erwdgung gezogen. Allerdings erflillt dieser nicht das Anbindegebot.

Sich dartber hinaus aufdrangende Standortalternativen sind nicht festzustellen
(vgl. Ziffer 3.5 der Begriindung). Sofern mdglich, beabsichtigt die Gemeinde im Ge-
meindegebiet Wohnbauflachen zu entwickeln. Unter dieser Maf3gabe ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes sinnvoll.

Gemeinde SUIZEMOOS, BN e

Erster Birgermeister Johannes Kneidl
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