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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Einsbach ,Am Weiherweg® im
Ortsteil Einsbach ist die hohe Nachfrage nach Eigenheimbebauung. Ziel der Ge-
meinde ist es, die Schaffung von Wohnraum insbesondere fur Ortsansassige und
Familien bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuern.

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 16.12.2019 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), unter Beriicksichtigung verkehrlicher, immissionsschutz-rechtlicher und na-
turschutzfachlicher Belange, nachgekommen.

Die Gemeinde Sulzemoos beabsichtigt, Wohnbauflachen zu ermdéglichen und mit-
tels eines Bebauungsplanes tber ausreichend Festsetzungsmdglichkeiten zu verfu-
gen, um den Belangen des Ortshildes und den Umweltbelange die berechtigte Ge-
wichtung geben zu kénnen. Die Erstellung des Bebauungsplans wurde dem Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ubertragen.

2. Stadtebauliches Konzept

Im Planbereich werden Bauvorhaben bisher weitgehend nach § 35 BauGB (unbe-
planter AuRenbereich) beurteilt.

Mit dem Vorhaben beabsichtigt die Gemeinde, die bestehenden Wohnbauflachen
am sudwestlichen Siedlungsrand des Teilorts Einsbach zu erweitern. Vom beste-
henden Weiherweg aus soll eine 5 m breite, private Stichstral3e mit Wendehammer
die insgesamt funf Grundstiicke erschlieRen. Durch die Wendeanlage wird die Be-
fahrung durch Entsorgungs-, Schneeraum- und Rettungsfahrzeuge ermdéglicht.
Der Eigentimerweg wird 6ffentlich gewidmet.

Es ist eine Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen, die jeweils max. zwei
Wohneinheiten aufweisen dirfen. Die Baufenster wurden so platziert, dass die Bau-
flachen in funf gleich groRe Grundstiicke aufgeteilt werden kdnnen.

Das Plangebiet wird durch griinordnerische Festsetzungen auf den privaten Grund-
sticken durchgriint. Der neue Ortsrand im Westen wird durch eine Strauchreihe
eingerahmt, um einen sanften Ubergang von den landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen zu den Siedlungsflachen zu schaffen.

Im Bebauungsplan werden insbesondere das maximale Nutzungsmaf} und die
Uberbaubaren Grundstuckflachen (Sicherung privater Frei-/ Griunflachen) 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 ermdglichen.

Da die Gemeinde Uber positive Erfahrungen hinsichtlich der baulichen Gestaltungs-
qualitat regelungsarmer Bebauungsplane verfigt, wird diesbeziglich viel Gestal-
tungsfreiheit eingerdaumt. Auch Dachformen und Dachneigungen werden freigestellt.
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3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Sulzemoos liegt laut LEP 2020 im allgemeinen landlichen Raum.
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP

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
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

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

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Auf Grund einer mangelnden Verfiigbarkeit von innerorts liegenden freien Flachen
hat sich die Gemeinde entschieden, Flachen in Ortsrandlage in Wohnbauflachen
umzuwandeln. Dafir sprechen die Anbindung durch den bereits bestehenden Wei-
herweg und die dstlich und nérdlich angrenzende Bebauung. Erlauterungen zum
Bodenschutz, Flachenbedarf und Reserveflachen finden sich unter Ziffer 3.5 der
Begrindung.
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3.2

5. Wirtschaft

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fur eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale
und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in
ihrer Bedeutung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit nachhal-
tig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstof-
fen sowie fur den Erhalt der naturlichen Ressourcen und einer attraktiven Kultur-
landschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt und wei-
terentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Ins-
besondere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur
andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Der allgemein hohe Baudruck, bedingt durch die Lage am Immobilienmarkt in der
Region Munchen, steht regelméfRig dem Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen
entgegen (vgl. Ziffer 3.5 der Begriindung).

Regionalplan Miinchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fiir 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 offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Die Entwicklung einer ressourcenschonenden Siedlungsstruktur infolge einer ange-
messenen Gréf3e des Plangebiets und der Nutzung der bereits vorhandenen Infra-
struktur wird durch den Bebauungsplan erhalten und geférdert. Eine enge, verkehr-
liche Vernetzung zwischen Wohn- und Arbeitsstatten ist durch die Nahe zur Auto-
bahn und durch die Busanbindung gegeben.
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3.3

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Sulzemoos wurde durch
die 9. Anderung in der Fassung vom 12.02.2007 vollstandig tberarbeitet und digita-
lisiert. Die Bekanntmachung der Genehmigung durch das Landratsamt erfolgte am
18.07.2007.

In der 9. Anderung ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt
und grenzt im Norden und Osten an Wohnbauflachen (W) an. Von Nordwesten nach
Sudosten verlauft aul3erhalb des Plangebietes eine Bahnstromfreileitung.

Abb. 2  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (digitale 9. Anderung des Gesamtplanes, hier
inkl. der 16. Anderung), mit Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelt); ohne MaRRstab

‘.r B =\
o ’n g o2 aoo S
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (digitale 9. Anderung des Gesamtplanes, ohne
weitere Anderungen); Darstellung des gesamten Ortsteils Einsbach; ohne Malistab

Sudlich des Plangebietes hat der FNP die Erhaltung/ das Freihalten der Sichtbezie-
hung in die freie Landschaft (orangene Pfeile) zum Ziel, wozu auch das Aufstellen
von Sitzmdglichkeiten und die Pflanzung von Baumen vorgesehen sind.

Im Sudosten befinden sich die Staatsstral3e und ein im FNP vorgesehener Rad- und
FuRwanderweg (rosa Punktreihe). Dieser wurde im Rahmen der 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes von der Ost- auf die Westseite der Staatsstraf3e verlegt und
umgesetzt. Dartiber hinaus betreffen keine anderen Anderungen das Plangebiet.
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3.4

3.5

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Parallel dazu wird die
30. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Diese soll im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen (W) mit einer Ortsrandeingriinung im
Westen ausweisen. Die Erschlie3ung wird tber den Weiherweg und eine neue An-
wohnerstral3e im Plangebiet gewéhrleistet.

Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet ist planungsrechtlich weitgehend als AufRenbereich nach 8§ 35
BauGB zu beurteilen.

Am ndrdlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ist das Plangebiet mit der
Ortsabrundungssatzung ,Westlich der Brucker Stral’e” Uberplant. Diese regelt dort
die Ortsabgrenzung. Im Bereich der Einmindung des Weiherweges in die Brucker
StralRe ist das Plangebiet mit dem Bebauungsplan ,Geh- und Radweg von Uber-
acker nach Einsbach*“ belegt. Die Uberschneidungen betreffen jeweils Randbereiche
fur die in den Uberplanten Bereichen keine Festsetzungen getroffen werden. Diese
Satzungen treten im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes
Einsbach ,Am Weiherweg*“ au3er Kraft und werden durch diesen ersetzt.

Direkt nordwestlich grenzt der Geltungsbereich des zeitgleich aufgestellten Bebau-
ungsplanes ,Am Selacher Weg, Nr. 2“ an. Dieser umfasst eine Flache von ca. 3.100
m2 und beinhaltet Teilflachen der Flurnummern 553/2, 551 und 556/2. Vorgesehen
ist die teilweise Uberplanung der Ortsabrundungssatzung ,Westlich der Brucker
Straf3e”, wodurch drei Einzel-/ Doppelhausgrundstiicke geschaffen werden.

Ostlich der StaatsstralRe, auf der Flurnummer 155/6, befindet sich der zeitgleich
aufgestellte Bebauungsplan ,Badfeld“. Dieser umfasst eine Flache von 8.480 m?
und sieht eine Bebauung mit 14 Einzel-/ Doppelhausgrundstiicken vor.

Dariuiber hinaus gelten im gesamten Gemeindegebiet u.A. die ,Satzung Uber die An-
zahl, die Ablose und Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung — StS)“ in der
jeweils gultigen Fassung sowie die ,Satzung uber abweichende Mafie der Ab-
standsflachentiefe der Gemeinde Sulzemoos® (Abstandsflachensatzung) in der je-
weils glltigen Fassung. Wo die Abstandflachensatzung keine Abweichung regelt, ist
Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung anzuwenden.

Bodenschutz, Flachenbedarf und Reserveflachen

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

Im Hinblick auf die derzeitigen Aul3enbereichsflachen im Plangebiet wird der beste-
hende Bedarf an Wohnflachen dargelegt. Zur Berlcksichtigung des Ziels 3.2 des
Landesentwicklungsprogramms ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® sind zu-
nachst sdmtliche Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen. Folgende Ausfiihrun-
gen begrinden die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken:
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Bevdlkerungsentwicklung

Der Bedarf an Wohnbauflachen befindet sich in der Gemeinde Sulzemoos auf ei-
nem hohen Niveau, insbesondere auf Grund der stetig wachsenden Bevélkerungs-
zahl. Die Lage der Gemeinde innerhalb der Region Miinchen mit einem ungebro-
chen hohen Siedlungsdruck kommt dadurch zur Geltung. Die folgende Tabelle stellt
die Bevolkerungsentwicklung sowie -prognose der Gemeinde und des Landkreises
Dachau dar. Die Prognose basiert auf Vorausberechnungen des Landesamtes fir
Statistik und ist bei der Beurteilung im Kontext mit den weiteren Strukturdaten der
Gemeinde zu sehen.

Jahr Bevolkerung | Veranderung | Bevdlkerungsprognose

zum 31.12. | gegenuber | Gemeinde Sulzemoos

Vorjahr

2009 | 2.664 2031 ] 3.410
2010 | 2.668 +0,2% Veranderung 2019 ggnuber 2009: +16,0%
2011 | 2.572 -3,6% Veranderung 2031 ggnuber 2019: +10,4%
2012 | 2.631 +2,3%
2013 | 2.665 +1,3% Bevolkerung Landkreis Dachau
2014 | 2.682 +0,6% 2009 137.680
2015 | 2.700 +0,7% 2019 154.899
2016 | 2.852 +5,6% Verédnderung 2019 ggnuber 2009: +12,5%
2017 | 2.922 +2,5% Bevolkerungsprognose Lkr. Dachau
2018 | 3.099 +6,1% 2038 | 172.900
2019 | 3.090 -0,3% Veranderung 2038 ggnuber 2019: +11,6%

Bevdlkerungsentwicklung und -prognose fir die Gemeinde Sulzemoos und den Landkreis,
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Der gemal Bayerischem Landesamt fir Statistik erwartete Einwohnerzuwachs von
ca. 320 Einwohnern (2019 bis 2031) verdeutlicht den hohen Bedarf an Wohnbaufla-
chen in der Gemeinde Sulzemoos. Das entsprache einem durchschnittlichen jahrli-
chen Wachstum von rund 1 %.

Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan ,Am Weiherweg“ werden 5 Bauplatze
(10 WE) vergeben. Der zeitgleich aufgestellte Bebauungsplan ,Badfeld* ermdglicht
weitere 14 Bauplatze (24 WE) und der seit 2021 rechtswirksame Bebauungsplan
~Wiedenzhausen Sud“ weitere 13 Bauplatze (21 WE). Bei insgesamt 55 Wohnein-
heiten (WE) und einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von ca. 2,4 Einwohnern
entspricht dies einem Zuwachs von zusammen max. 132 Einwohnern. Dabei han-
delt es sich um ein mittel- bis langfristiges Maximum, das jedoch wahrscheinlich
nicht erreicht wird, da nicht in allen Einzelhdusern, wo dies zulassig ist, zwei
Wohneinheiten umgesetzt werden. Somit kann mit diesen drei Bebauungsplanen
nur ein Teil des prognostizierten langfristigen Wohnbauflachenbedarfs gedeckt wer-
den.

Einstufung im Zentralen Orte-System sowie Gebietskategorie gemall Landesent-
wicklungsprogramm:

Gemal dem Ziel 1 des Abschnitts A Il Zentrale Orte des Regionalplans Region
Munchen ist Sulzemoos nicht als Grundzentrum festgelegt. Jedoch verdeutlicht die
Lage der Gemeinde am Rande des Verdichtungsraums in der Region Miinchen
(vgl. Abb. 1) den hohen Bedarf an Wohnflachen. Auf die hohe wirtschaftliche Ent-
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wicklungsdynamik der Region Minchen wird verwiesen.

Nach den Bevdlkerungsprognosen des Freistaats Bayern wachst die Einwohnerzahl
der Region Minchen bis 2039 starker als im Landesdurchschnitt an (um knapp
250.000 Einwohner). Allein im Landkreis Dachau kommen zwischen 2019 und 2038
insgesamt 18.001 Einwohner hinzu. Angesichts des derzeitig dramatischen Mangels
an Wohnraum in der gesamten Region Miunchen kann fir den Bedarf auch nicht nur
auf eine einzelne Gemeinde abgestellt werden. Das lieBe die Mobilitat der Men-
schen aufRer Acht.

Verkehrsanbindung:
Vql. Ziffer 4.2 ,ErschlieRung®.

Bestehende Flachenpotenziale

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos in der Fassung vom
12.02.2007 (Digitalisierte Fassung, 9. Anderung) weist nur wenige Flachenpotenzia-
le aus, die bisher noch nicht bebaut wurden und sich fiir eine Wohnbauentwicklung
eignen. Folgende Ubersicht stellt die Flachenpotenziale gemaR Flachennutzungs-
plan und rechtswirksamer Bebauungsplane dar:

Flachenpotenzial gemal FNP

mit Art der Nutzung (WA = Allgemei-
nes Wohngebiet, Ml = Mischgebiet,
MD = Dorfgebiet)

Status und Verfugbarkeit

Ortsteil Sulzemoos
FI.Nr. 117/2 im Norden des Ortsteils, Platz fur ein Einzelhaus im Bebau-
Ostlich Eichenstral3e; MD ungsplan ,Sulzemoos Nord*“ (In-Kraft-
Treten 08.07.1993), Eigentimer will
Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nrn. 132 (TF), 140, 143, 144/3 (TF), Flachenverfigbarkeit derzeit nicht
Ostlich des Steindlbachgrabens; WA gegeben wegen fehlender Bereit-
schaft eines Eigentiimers

FI.Nr. 158/10, westlich Westring; WA Platz fur ein Einzelhaus im Bebau-
ungsplan Nr. 1a am westlichen
Ortsrand (In-Kraft-Treten 1988),
Eigentiimer will Baurecht derzeit nicht

nutzen
FI.Nrn. 151/1, /6, /11, /12, 152/2, /5, /6 Bebauungsplan ,,Am Kohlstatt® mit
am Moosweg; WA 1. Anderung (In-Kraft-Treten 2014);

Bauverpflichtung bis 2023, fur eine
Flurnummer liegt ein Bauantrag vor

Ortsteil Einsbach
FI.Nrn. 102/24, /25, /30 und /31, nordlich | Bebauungsplan Nr. 2a Einsbach (In-
der Dachauer StralRe; WA Kraft-Treten 1973), fur eine Flurnum-
mer liegt ein Vorbescheidsantrag vor,
die Ubrigen Eigentiimer wollen das
Baurecht derzeit nicht nutzen; fir eine
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FI.Nr. 137/1, sudlich der Dornbergstrali3e;
WA

FI.Nr. 578/3, nordlich der Windener
StralRe; WA

FI.Nr. 77/5, 6stlich der Brucker Strafl3e;
WA

FI.Nr. 573/2 Am Sammerfeld; WA

weitere FI.Nr. wird derzeit der Bauan-
trag gestellt

Platz fur ein Einzelhaus im Bebau-
ungsplan ,Sudlicher Ortsteil Einsbach
(In-Kraft-Treten 1994), Eigentimer will
Baurecht derzeit nicht nutzen

Platz fur ein Einzelhaus im Bebau-
ungsplan Nr. 1 Einsbach (In-Kraft-
Treten 1972), Eigentiumer will Bau-
recht derzeit nicht nutzen

Platz fur ein Einzelhaus, soll dem-
nachst bebaut werden

Bebauungsplan Einsbach ,Am
Sammerfeld Nord“ mit 1. And. (In-
Kraft-Treten 2015), Platz fur ein
Einzelhaus, Eigentimer wollen
Baurecht derzeit nicht nutzen

Ortsteil Wiedenzhausen
FI.Nr. 49/4, im Sudwesten des Ortsteils,
von Dorfstr. abgehender Stichstral3e; MD

FI.Nr. 191/5, ostlich der FeldstraRe; Ml

FI.Nrn. 97/5 (TF), 109/1, 109/2 und 111/3
nordlich RohbachstralRe; WA

FI.Nrn. 902/2, 902/3, 909, Am S&ganger;
MI

FI.Nrn. 453, 453/3, 454/2, 13, /10 (TF),
455/4, /15, 468/2, 463/1 an Waldweg/
Zweigstral3e/ Lerchenstral3e/ Hochstra-
Re; WA

FI.Nrn. 467, 468/6, /7, 454/20 und 415/13
Am Ziegelberg

Platz fur ein Einzelhaus, Eigentimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

Platz fir ein Einzelhaus, Eigentimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

Bebauungsplan Nr. 3 in Wiedenzhau-
sen mit 1. And. (In-Kraft-Treten 1993),
Eigentiimer wollen Baurecht derzeit
nicht nutzen

Bebauungsplan ,Wiedenzhausen Ost*
(In-Kraft-Treten 1992), Eigentimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

Bebauungsplan Nr. 1 in Wiedenzhau-
sen mit 1. bis 5. Anderung (In-Kraft-
Treten 2013), fur drei Flurnummern
sind Wohnhéauser in Planung, die
Ubrigen Eigentiimer wollen Baurecht
derzeit nicht nutzen

Bebauungsplan ,Am Ziegelberg“ (In-
Kraft-Treten 2014), Bauverpflichtung
bis 2024

Ortsteil Orthofen
FI.Nr. 1070 (TF), 6stlicher Ortsrand; MD

FI.Nrn. 1115, 1117/4, /6, /8, stdlicher
Ortsrand; WA

Platz fur ein Einzelhaus

Bauwunsch liegt vor
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Ortsteile Lederhof, Haidhof, Oberwin- |/
den
nur Gewerbe- oder Sondergebietsflachen

Ortsteile Unterwinden, Hilpertsried /
und Ziegelstadel
AulRenbereich, keine Bauflachen
vorhanden

Flachenpotenzial aul3erhalb des FNP
(Verfahren nach 13a und 13b BauGB)
mit Art der Nutzung (WA = Allgemei-
nes Wohngebiet)

Status und Verfugbarkeit

Ortsteil Sulzemoos
FI.Nr. 111/5, im Nordosten, 6stlich der Bebauungsplan ,Lindenstra3e 20“ (In-
Lindenstralle; WA Kraft-Treten 2020), Platz fur ein
Einzelhaus, Bauantrag liegt vor

Ortsteil Wiedenzhausen
FI.Nrn. 44/4, 46/15, /16, /17, /19, /20, /21, | Bebauungsplan ,Wiedenzhausen

46/1, 435/1, /2, /5, 17, 19, /10, /11, /12, Sid* (In-Kraft-Treten 2021), soll
stidlich der DorfstraRe; WA zeitnah bebaut werden, Bauverpflich-
tung

Ortsteil Einsbach
FI.Nrn. 551 und 553/2 (TF), sudlich des Bebauungsplan ,Am Selacher Weg,
Selacher Weges; WA Nr. 2%, Grundstlcke mit Platz fur drei
Einzel-/ Doppelhauser

FI.Nr. 138 (TF), sudlich der Dornberg-

straRe; WA Bebauungsplan ,Stdlicher Ortsteil

Einsbach®, 2. Anderung (In-Kraft-
Treten 2020), Platz fur ein Einzelhaus

Bei vielen der oben genannten Flachen handelt es sich um einzelne Grundstiicke,
die nur mit einem Einzel- oder ggf. Doppelhaus bebaut werden kdénnen. Sie sind da-
her nicht geeignet, Wohnraum im benétigten Mal3e zu schaffen. Auf den vorhande-
nen Baullicken besteht Uberwiegend Baurecht nach § 30 oder § 34 BauGB, das
bisher von den Eigentimern nicht genutzt wurde. Bei der Ausweisung neuer Bau-
gebiete (z.B. ,Am Kohlstatt, ,Am Ziegelberg“, ,Wiedenzhausen Sid") ist die Ge-
meinde Sulzemoos deshalb dazu tibergegangen, Bauverpflichtungen vorzunehmen.

Es gibt nur drei groRere, zusammenhangende Flachen, die eine zumindest ahnliche
Dimensionierung wie die beiden in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane ,Am
Weiherweg“ und ,Badfeld* zusammen aufweisen. Dies sind die Flachen dstlich des
Steindlbachgrabens im Hauptort Sulzemoos, die Flachen ,Am S&aganger® im Ortsteil
Wiedenzhausen und die Flachen im seit 2021 rechtswirksamen Bebauungsplan
,Wiedenzhausen Sud“. Bei den ersten beiden besteht keine Verkaufsbereitschaft
und keine Bauabsicht der Eigentimer, so dass kurz- bis mittelfristig keine bauliche
Nutzung umgesetzt werden kann. Das Plangebiet ,Wiedenzhausen Sud“ wird der-
zeit erschlossen und soll zeitnah bebaut werden (Bauverpflichtung).

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 2-66 Seite 11/36



Sulzemoos Bebauungsplan Einsbach ,Am Weiherweg“ — Begriindung 24.01.2022

3.6

zungen hat die Gemeinde dartiber hinaus gepruft, welche Mdglichkeiten der Ent-
wicklung in der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung bestehen.
Nach Kenntnis der Gemeinde bestehen im Gemeindegebiet nur wenige leerstehen-
de, un- bzw. untergenutzte Geb&aude. Im Hinblick auf die Nachverdichtungsmaoglich-
keiten auf privaten Flachen hat die Gemeinde nur eingeschrankte Mdglichkeiten zur
Einflussnahme.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine ausreichend grof3en und zusammenhan-
genden Flachen zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnbauflachen zur Verfi-
gung stehen. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruch-
nahme von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirtschaftlich
genutzter Boden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwen-
digen Umfang; die Bodenversiegelung wird durch entsprechende Festsetzungen auf
das notwendige MalRR begrenzt. Die Erschlielung kann teilweise flachensparend
Uber den bereits bestehenden Weiherweg erfolgen. Fir das Plangebiet ,Am Wei-
herweg“ spricht die Bereitschaft der Eigentimer zur Umsetzung der Bebauung.
Die Lage im Sidden von Einsbach, angrenzend an die bestehende Bebauung im
Norden und Osten, beglnstigt eine Ausweisung an dieser Stelle.

Die Planung sieht eine Bebauung mit Einzelhausern vor. Dies entspricht der in der
Umgebung vorhandenen Wohnbebauung. Eine mafvolle Ergdnzung des Sied-
lungsgebietes kann somit unter Beachtung ortsspezifischer Gegebenheiten erreicht
werden. Eine hdhere stadtebauliche Dichte wurde aus Grinden der Ortsrandlage
sowie des dorflichen Charakters von Einsbach verworfen. Einem ortsangemessenen
Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft wurde bei gegenstandlicher Planung
ein hohes Gewicht beigemessen, insbesondere im Hinblick auf die leicht erhdhte
Lage des Plangebiets gegentiber den angrenzenden Siedlungsteilen.

Den Grundsatzen des Regionalplans 14 B Il 1.2 G (Die Siedlungsentwicklung soll
flachensparend erfolgen) sowie des Landesentwicklungsprogramms 3.1 G (Die
Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.)
wurde somit Rechnung getragen.

Um die Mdoglichkeiten zur Innenentwicklung und vorhandenen Flachenreserven
noch detaillierter zu priifen, hat die Gemeinde zudem eine Baurechtserhebung beim
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen in Auftrag gegeben.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde fiir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.

Es lagen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltete keine auRergewdhnliche
grof3e Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen
Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Ausle-
gung notwendig gemacht hatten. Auch von Seiten der Offentlichkeit gingen keine
Stellungnahmen ein, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich
gemacht hatten.
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4, Plangebiet

4.1 Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und umfasst eine Flache von 4.583 mz2.

Abb. 4  Topographische Karte des Plangebiets, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 17.07.2020

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand des Ortsteils Einsbach und beinhal-
tet vollstandig die Flurnummer 549 sowie Teilflachen der Flurnummern 548/1 (Wei-
herweg), 548/3 (Fu3- und Radweg) und 548/4 (Staatsstral3e). Alle Grundsticke be-
finden sich innerhalb der Gemarkung Einsbach.

Das Gelande bildet einen Osthang mit leichter Steigung von 526 m 4. NHN im Os-
ten auf 528,5 m U. NHN im Suden des Plangebietes am Weiherweg.

Die Flache wird bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist keine Gehdlz-
strukturen auf. Sie schlief3t im Norden und Osten an Wohnbebauung und im Siden
und Westen an weitere landwirtschaftliche Flachen an. Die Flurnummer 549 befin-
det sich in Privateigentum und der Weiherweg im Eigentum der Gemeinde.

Abb. 5 Luftbild des Plangebiets mit rot gestricheltem Geltungsbereich, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
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4.2

4.3

43.1

ErschlieBung

Das Gebiet ist Gber den Weiherweg angebunden, der in die verkehrlich und tech-
nisch erschlossene Brucker Stral3e/ Staatsstralle mindet. Beim Weiherweg handelt
es sich um eine geschotterte Ortsstral3e, die noch nicht Gber eine Wasser- und Ab-
wasserversorgung verfiigt und noch keine ausreichenden technischen Leitungen
beinhaltet. Diese werden hergestellt. Die Ausfahrt auf die Staatsstrae St 2054 er-
folgt weiterhin innerhalb des Ortes (n6rdlich der Ortsdurchfahrt).

In etwa 300 m fu3laufiger Entfernung vom Plangebiet, an der Abzweigung der
Windener StralRe von der Brucker Stralle, 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 tagsiber bedient.
Uber die Ruf-Taxi Line 7321 besteht werktags ab 20 Uhr sowie an Sonn- und Feier-
tagen tagsiber eine Verbindung zum S-Bahn-Haltepunkt Maisach. Vom Park&Ride-
Platz nordlich von Einsbach an der Staatsstral3e besteht Uber die Expressbuslinie
X732 Anschluss nach Pasing und Dasing.

Die Autobahn A8 verlauft in etwa 1,4 km Entfernung im Osten. Die Autobahnauffahrt
beim Gewerbegebiet Sulzemoos ist ebenso weit entfernt.

Ostlich des Plangebietes verlauft die StaatsstralRe St 2054/ Brucker StraRRe, welche
innerorts beidseits durch einen Gehweg gesaumt wird. Dieser wurde 2010 westlich
der Stral3e als Geh- und Radweg Uber die Gemeindegrenze hinaus verlangert, so
dass eine durchgehende Anbindung an das ca. 3 km sidlich liegende Uberacker
und weiter nach Maisach (S-Bahn-Anschluss) besteht.

Die bei der Ausfahrt auf die Staatsstral3e freizuhaltenden Sichtfelder sind als nach-
richtliche Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt. Auf Artikel 29 Abs. 2 Ba-
yStrWG (Bayerisches Stralen- und Wegegesetz) und die Berlcksichtigung der
RAST 06 (Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraf3en) und der RAL (Richtlinie fir die
Anlage von Landstraf3en) wird hingewiesen.

Emissionen und Immissionen

Landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe (Geruch), IST-Zustand

Im Beurteilungsgebiet um die geplante Wohnbebauung befinden sich drei aktive
Hofstellen mit Schaf-/ Schweinehaltung (Abb. 6, Nr. 1), Pferdehaltung (Abb. 6, Nr. 2)
sowie Rinderhaltung (Abb. 6, Nr. 3). Weiterhin befinden sich im Gebiet noch zwei
weitere Hofstellen mit genehmigter Milchviehhaltung, auf denen derzeit keine Tier-
haltung besteht. Bei einer davon (Abb. 6, Nr. 4) wird der Betrieb nach Auskunft der
Besitzer ggf. wieder aufgenommen.

Etwa 350 m westlich des Plangebietes ,Am Weiherweg“ besteht auf der FI.Nr. 540
ein landwirtschaftlicher Tierhaltungsbetrieb mit Schaf-/ Schweinehaltung. Die Schaf-
zucht wurde 1992 genehmigt, wobei der Genehmigungsbescheid keine maximale
Tieranzahl festsetzt. Im Jahr 1995 wurden dann die Umnutzung der Scheune in ei-
nen Ferkelstall (ganzjdhrige Haltung) und die teilweise Umnutzung der landwirt-
schaftlichen Maschinenhalle in ein Schlachthaus genehmigt.
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Abb. 6 Tierhaltungsanlagen (gelbe Markierung), Plangebiet ,Am Selacher Weg, Nr. 2“ (blaue Mar-
kierung*, ,Am Weiherweg" (griine Markierung), ,Badfeld” (rote Markierung); ohne Maf3stab,

Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018; Quelle Einzeichnungen:
Immissionsprognose durch MTS, Stand 29.10.2021 (vgl. Anlage 2)

Seit 1999 fanden erneut Erweiterungen statt. Es wurden der Anbau der Landma-
schinenhalle (mit Heu- und Getreidelager) sowie ein Maststall fir Lammer geneh-
migt. Zudem wurde die zeitweise Nutzung des bestehenden Schafstalles fir die
Schweinemast zugelassen. Letzteres unter den Auflagen, dass die Mastschweine
eine Stuckzahl von 360 nicht Gberschreiten und dass sie nur im Zeitraum der 8 Mo-
nate gehalten werden, wahrend denen sich die Schafe auf der Weide befinden. In
den vier Wintermonaten sind die Schafe im Stall untergebracht.

Zur Ermittlung der Geruchsbelastung fur die Bauleitplanungen hat die Gemeinde
Sulzemoos eine Immissionsprognose bei der Modern Testing Services (Germany)
GmbH in Auftrag gegeben. Das Gutachten in der Fassung vom 29.10.2021 (vgl. An-
lage 2) analysiert den genehmigten IST-Zustand und verschiedene Erweiterungs-
maglichkeiten fur die Hofstellen auf den FI.Nrn. 540 und 553. Die Berechnung ermit-
telte u.A. auf Grundlage der unterschiedlichen Tierarten, der Lage der Emissionsor-
te, des Geléndes und der vorherrschenden Windrichtungen bestimmte Geruchs-
stundenhaufigkeiten in % pro Jahr im Nahbereich des landwirtschaftlichen Betriebes
auf den Plangrundstlicken.

Die Analyse des IST-Zustandes erfolgt auf Grundlage der bestehenden Genehmi-
gungen (BV 0271/89, Genehmigung von 1992; BV 960552 mit Urteil vom
12.02.1998 und Gerichtsgutachten (Dr. Dieter Wenzel, zu Az. M 11 K 97.714) aus
dem Jahr 1998; BV 940401). Demnach hat der Landwirt fir den Standort auf FI.Nr.
540 eine Genehmigung fir die Haltung von 360 Mastschweinen (im Zeitraum von
8 Monaten im Jahr) und 146 Ferkel. In den restlichen 4 Monaten des Jahres kénnen
320 Mutterschafe, 6 Bocke, durchschnittlich 224 Mastlammer und Jungschafe am
Standort gehalten werden. DarlUber hinaus ist am Standort auf FIL.Nr. 553 nach
Kenntnisstand der Gemeinde die Haltung von insgesamt 6 Pferden genehmigt.
Ebenfalls berticksichtigt werden Emissionen weiterer nahegelegener Tierhaltungs-
betriebe (Nrn. 3, 4 und 5 in Abb. 6).
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Abb. 7 Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung fur den IST-Zustand der landwirtschaftlichen Betrie-
be, Belastung fiir Geruch pro Jahr in %, ohne MaRstab; Quelle: Immissionsprognose durch
MTS, Stand 29.10.2021 (vgl. Anlage 2)

Im Ergebnis liegen die Immissionswerte im genehmigten IST-Zustand fir das Plan-
gebiet ,Am Weiherweg“ zwischen 8 und 14 %. Nach Ansicht der Gemeinde schréankt
die Umsetzung der Bauleitplanung also den genehmigten Bestand des Landwirtes
nicht ein.

Gemal den Auslegungshinweisen der GIRL nach Nr. 3.1 sind in begriindeten Ein-
zelfallen Zwischenwerte zwischen Dorfgebieten und Aul3enbereich méglich, was zu
Werten von bis zu 20 % am Rand des Dorfgebietes fiihren kann. Analog kann beim
Ubergang vom AufRRenbereich zum Wohngebiet verfahren werden. In Abhangigkeit
vom Einzelfall kbnnen Zwischenwerte bis maximal 15 % zur Beurteilung herangezo-
gen werden (siehe auch GIRL Nr. 5).

Die Gemeinde Sulzemoos sieht das Heranziehen eines Zwischenwertes im vorlie-
genden Fall als angemessen an. Der Ortsteil ist im Flachennutzungsplan grof3ten-
teils als Dorfgebiet ausgewiesen (vgl. Abb. 3). Die bestehende Wohnbebauung stid-
lich des Selacher Wegs ist als Allgemeines Wohngebiet (WA), die Bebauung nérd-
lich als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Einsbach haben, insbesondere in diesem
Bereich, einen dorflichen Charakter, der sich aus sowohl aktiven als auch aus ehe-
maligen, umgebauten und umgenutzten, Hofstellen ergibt. Rund um den Ortsteil
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an und auch der Bereich des Plange-
bietes ,Am Weiherweg“ liegt im landwirtschaftlich genutzten Aulienbereich, zwar
angrenzend an bestehende Wohnbebauung, jedoch vorbelastet durch landwirt-
schaftliche Betriebe im naheren Umfeld.

Dort befinden sich sowohl ein Hof (Schafhaltung, teilweise Schweinehaltung) auf
FI.Nr. 540, ein Hof (Pferdehaltung) auf FI.Nr. 553 als auch ein weiterer landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Milchviehhaltung auf der nordlich des Plangebietes gelege-
nen FI.Nr. 8. Dartiber hinaus bestehen auf den FI.Nrn. 1 und 71, nordéstlich des
Plangebietes, Genehmigungen fur weitere landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe.
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4.3.2

Zwar besteht dort derzeit keine Tierhaltung, jedoch wollen die Besitzer des Hofes
auf der Flurnummer 71 (nach telefonischer Auskunft) eine Wiederaufnahme mit
Milchkihen und Jungvieh nicht ausschlie3en.

Auf Grundlage der durch die nahegelegenen Héofe und die landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen bestehenden Einwirkungen kann aus Sicht der Gemeinde Sulzemoos
fur das Plangebiet ,Am Weiherweg“ gemaf} der Regelungsmdglichkeit der GIRL ein
Zwischenwert zwischen Wohnbebauung und Aul3enbereich angesetzt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Rechtsprechung verwiesen, die erklart, dass
Lderjenige, der in die Nédhe eines landwirtschaftlichen Betriebes zieht, selbstver-
standlich die Vorbelastung in seine Entscheidung fir den neuen Wohnort einzustel-
len hat. Seine Schutzwurdigkeit ist entsprechend verringert, sodass ihm ein An-
spruch auf die sonst einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nicht einschrankungslos
zukommt.”* (OVG NRW Urteil vom 31.08.2012 Az. 10 D 114/10.NE; vgl. dazu auch
BVerwG Urteil vom 19.01.1989 Az. 7 C 77.87; BVerwG Urteil vom 23.05.1991 Az. 7
C 19.90 und OVG NRW Beschluss vom 12.08.2008 Az. 10 A 1666/05).

Insgesamt geht die Gemeinde daher davon aus, dass das Umfeld des Plangebiets
keine Emissionen verursacht, die gem. 8 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) ,nach Art, Ausmal® oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren®.

Im Umkreis des Plangebietes ist kein Betriebsbereich gemanR § 3 Abs. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind geméan § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemalRl § 3 Abs.
5d BImSchG nicht zu erwarten.

Erweiterung Schweinehaltung

Aktuell beabsichtigt der Landwirt auf der Hofstelle auf FI.Nr. 540 (Abb. 6, Nr. 1,
Schaf-/ Schweinehaltung) eine Nutzungsénderung von Schaf/ Schweinehaltung auf
ausschlie3lich Schweinehaltung und die Erhéhung der Tierzahl sowie eine zusatzli-
che Betriebserweiterung entweder durch einen Anbau an der FI.Nr. 540 oder durch
den ebenfalls in Erwagung gezogenen Bau eines Zuchtschweinestalls auf der
FI.Nr. 545 (westlich der Staatsstraf3e) als dritten Standort. Des Weiteren plant der-
selbe Landwirt eine Erhéhung der Tierzahl auf der ebenfalls von ihm bewirtschafte-
ten Hofstelle auf FI.Nr. 553 (Abb. 6, Nr. 2, Pferdehaltung).

Zur Ermittlung der Geruchsbelastung fir diese Erweiterungswinsche hat der Land-
wirt eine Immissionsprognose bei der Muller-BBM GmbH in Auftrag gegeben. Das
Gutachten in der Fassung vom 25.01.2021 ermittelt fir die Erweiterung aller drei
Vorhaben (FI.Nr. 540, 553 und 545) fur das Plangebiet ,Am Weiherweg“ Immissi-
onswerte zwischen 11 und 16 % im Bereich der geplanten Baufelder, wobei die
16 % nur ein im Nordwesten befindliches Baufeld betreffen. Fir das bestehende
Wohngebaude in der Gartenstraf3e 2 (FI.Nr. 155/2) ermittelt das Gutachten ebenfalls
Werte bis 16 %.

GroRRe und Lage des geplanten Stalls auf der FI.Nr. 545 sind nicht abschlie3end ge-
klart. Ein Hinderungsgrund fir die Umsetzung des Stallneubaus auf der FIL.Nr. 545
ist der mit der Schweinehaltung verbundene Ammoniakeintrag. In unmittelbarer
Nachbarschaft befinden sich Baumschulflachen, welche geman TA Luft als ammo-
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niaksensitive Pflanzflachen gelten. Es ist zu erwarten, dass die zuldssige Gesamt-
belastung von 10 pg/ m3 in weiten Bereichen tberschritten wird. Nach Einschéatzung
des Fachbereichs Technischer Umweltschutz des Landratsamts Dachau ist daher
das Vorhaben, ohne eine weitere Betrachtung des Ammoniakeintrags und ohne
AmmoniakminderungsmafRnahmen, nicht zuléssig.

Eine Positionierung im stdlichen Bereich der Flurnummer wurde vom Landwirt in
einem Gesprach mit der Gemeinde nicht ausgeschlossen. Auf Grundlage der bishe-
rigen Emissionsgutachten ist anzunehmen, dass dies die Emissionskonflikte mit den
Bauleitplanungen der Gemeinde deutlich reduzieren oder ganz beseitigen wirde.

Auch wird darauf hingewiesen, dass dem Landwirt andere nahegelegene und gut
geeignete Alternativ-Grundstiicke fur die Betriebserweiterung zur Verfigung stehen.
Unter anderem hat die Gemeinde dem Landwirt die im Eigentum der Gemeinde be-
findliche Flurnummer 539 angeboten, die direkt westlich des Hofs auf der FI.Nr. 540
liegt. Eine Uberschlagige Berechnung durch Miller BBM hatte ergeben, dass eine
Umsetzung des Stallneubaus an dieser Stelle die Geruchsbelastung derart verrin-
gern wirde, dass Bauleitplanung und Betriebserweiterung vertraglich miteinander
vereinbart werden koénnten.

Es kann erwartet werden, dass Alternativgrundstiicke in Erwagung gezogen wer-
den. Umgekehrt ist es umso zumutbarer, dass erhdohte Auflagen des Geruchsschut-
zes umgesetzt werden mussen, wenn der Landwirt eben doch so nah und auf meh-
reren Standorten an den Siedlungsbereich heranriicken méchte.

Es ist davon auszugehen, dass ein An- und Ausbau des bestehenden Schaf-/
Schweinehaltungsbetriebs auf der FI.Nr. 540 eine sinnvollere und effizientere Be-
wirtschaftung ermoglicht als ein zusatzlicher, weiter entfernt liegender Standort. Je-
der Standort kann langfristig ein Ansatz flr eine Splittersiedlung im Aul3enbereich
werden, wie schon das Beispiel der Pferdehaltung (vgl. Ziffer 4.3.3 der Begriindung)
auf FI.Nr. 553 zeigt. Es ist Ziel der Gemeinde Sulzemoos, auch entsprechend den
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, den Fokus auf die Erweiterung der
bestehenden Betriebe zu legen. Dies gilt insbesondere, solange noch keine derart
konkreten Planungsabsichten fur die Notwendigkeit zweier Standorte fiir Schweine-
haltung belegt werden konnten, die sich gegen die stadtebaulichen Ziele der Ge-
meinde durchsetzen kénnen.

Dass die Planungsabsichten des Landwirtes noch nicht ausgereift sind, zeigt sich
auch in den unterschiedlichen Angaben zu den Tierzahlen. So weisen sowohl die
verschiedenen Bauantrage, wie auch das vom Landwirt bei Miller-BBM beauftragte
Geruchsgutachten, wie auch das vom Landwirt beauftragte Sachverstandigengut-
achten zum Futterflachenbedarf allesamt unterschiedliche Angaben auf. Darlber
hinaus besitzt der Landwirt, nach aktuellem Stand der Gemeinde, nicht die fur die
Privilegierung aller seiner Bauvorhaben notwendigen Futterflachen.

Es ist Ziel der Gemeinde, die betrieblichen Erweiterungswiinsche des Landwirtes in
der Abwéagung zu bertcksichtigen und, soweit sich diese mit den gemeindlichen,
gesetzlichen und landesplanerischen Planungszielen vereinbaren lassen, gesteuert
zu ermoglichen. Daher hat die Gemeinde die Modern Testing Services (Germany)
GmbH zusatzlich mit der Analyse der Geruchsbelastung durch verschiedene mal3-
volle Erweiterungsmaoglichkeiten auf den Hofstellen FI.Nr. 540 und FI.Nr. 553 beauf-
tragt. Im Ergebnis liegen die Immissionswerte bei Betrachtung aller Erweiterungs-
moglichkeiten fur das Plangebiet ,Am Weiherweg*“ unter dem GIRL-Wert von 15 %.
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Die Gemeinde sieht den hinreichenden Schutz des Landwirts vor Entwicklungsein-
schrankung als gegeben an. Auch bei Verwirklichung der vorliegenden Bauleitpla-
nung ware eine mafivolle Erweiterung sowohl der Pferdehaltung auf FI.Nr. 553 als
auch der Schaf-/ Schweinehaltung auf FI.Nr. 540 mdoglich. Dies gilt insbesondere, da
im Geruchsgutachten noch keine Emissionsminderungsmafnahmen berucksichtigt
wurden. Nach Rucksprache mit der Modern Testing Services GmbH sind bei der
Schweinehaltung u.A. folgende MalRnahmen denkbar, um geruchliche Emissionen
zu verringern:

- Tierstreuverfahren (bis 40 % Geruchsminderung mdaglich)
- Abluftreinigung (gunstig v.a. fur Stallhaltung mit Zwangsbeliftung)

- Kot-Harn-Trennung (z.B. mit Unterflurschieber und regelm&Riger Entmistung,
v.a. emissionsmindernd gegen Ammionak, aber auch Geruch)

- verschiedene bauliche MaRnahmen (Uberdachung oder seitliche Ummantelung
von Auslaufen; separater Kotbereich; glatter geneigter Gullekanal und Spulun-
gen zum raschen AbflieBen der Glille

Darlber hinaus fiihrt die VDI 3894 (Emissionen und Immissionen aus Tierhaltungs-
anlagen; Haltungsverfahren und Emissionen; Schweine, Rinder, Geflligel, Pferde)
auf Blatt 1, Tabelle 18 ,Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Ammo-
niak- und Geruchsstoffemissionen® folgende weitere MalRnahmen auf:

- héaufigeres Entfernen des Dungs, keine oder kurzfristigere Dunglagerung im Stall

- Anpassung der Haltungsform (z.B. Grof3gruppen- und Mehrflachenbuchten mit
separatem Kotbereich)

- Anpassung von Raumtemperatur/ Warmedammung und/ oder Liftung

Welche dieser aufgefiihrten MaRhahmen notwendig, verhaltnisméaRig und zumutbar
sind, ist in Absprache mit dem Landwirt zu prifen und abhéngig von der konkreten
Umsetzung der Erweiterung. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ei-
ne Emissionsminderung auf zumutbare Weise erreicht werden kann. Die mit der ge-
genstandlichen Planung verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen — insbesondere
Schaffung dringend bendtigten Wohnraums — Uberwiegen hier die betroffenen Be-
lange des Landwirtes. Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes wird keine erhebliche Erhéhung der Anforderungen und des Umfanges an
emissionsmindernden MalRhahmen ausgeldst.

Die Gemeinde Sulzemoos geht davon aus, dass aufgrund der Situationsgebunden-
heit der landwirtschaftlichen Betriebe in der Nahe zu bereits bestehender Wohnbe-
bauung auch im Hinblick auf die neu hinzukommenden Bauflachen und das damit
verfolgte stadtebauliche Interesse an der Schaffung dringend bendtigten Wohn-
raums ein gewisses Mal} an Rucksichtnahme zugemutet werden kann. Ziel der
Gemeinde ist es, die Interessen des Landwirts mit den stadtebaulichen Interessen
der Gemeinde zu vereinbaren.

Erweiterung Pferdehaltung

Etwa 80 m westlich der Baufelder des Plangebietes ,Am Weiherweg“ befindet sich
auf FL.Nr. 553 eine Pferdehaltung. Zudem besteht dort Wohnnutzung und wurde, mit
Bescheid vom 05.08.2016, ein Umbau mit drei weiteren Wohnungen genehmigt.
Zwar erwagt der Eigentimer auch die Erweiterung der Pferdehaltung, allerdings
lasst der entsprechende Bescheid des Landratsamtes eine Erweiterung bzw. die Er-
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richtung weiterer landwirtschaftlicher Geb&ude nur dann zu, wenn die Wohnnutzung
wieder aufgegeben wird.

Bisher besteht Unklarheit dartiber, welche Nutzungsabsichten letztlich weiter ver-
folgt werden. Jedoch lief bei einer Ortsbegehung im Sommer 2019 der Umbau zur
Wohnnutzung und es gab seither keine Anzeichen eines Riickbaus. Die Gemeinde
geht davon aus, dass tatsachlich an diesem Standort keine Aufstockung der Pfer-
dehaltung umgesetzt werden sollte.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) kam bei einer 2020 er-
folgten Beratung und Standortanalyse zu dem Ergebnis, dass die Emissionen durch
die Pferdestélle keinen Einfluss auf das geplante Wohngebiet ,Am Weiherweg® ha-
ben. Der bisher im Zuge der Erweiterung angedachte Standort des Festmistlager-
platzes im Norden der Flurnummer 553 wiederum wirde bereits die Bestandsbe-
bauung (Selacher Weg Nr. 5) beeintrachtigen und ware daher abzulehnen. Aus
fachlicher Sicht des AELF ware die Anordnung der Mistlagerstétte an anderer Stelle,
z.B. auf der Westseite der Betriebsstatte vertretbar und ggf. auch aus arbeitswirt-
schaftlichen Grunden sinnvoller. Eine Einmauerung und/ oder Uberdachung wiirde
emissionsmindernd wirken.

Insgesamt ist die Beurteilung erschwert, da die anzuwendende Richtlinienreihe
VDI 3894, die von Tierhaltungen ausgehenden Emissionen zum Inhalt hat, keinen
speziellen Konvektionswert fur Pferdemist festschreibt. Es liegt nahe, dass Pferde-
mist weit weniger Geruchsbelastung als z.B. Rindermist verursacht, da er einen ho-
hen Stroh- oder anderen Einstreuanteil aufweist.

Grundsatzlich werden die durch die Pferdehaltung verursachten ,umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung ins-
gesamt‘ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) nicht wesentlich stérender eingestuft als die der
unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung. Grundlage fiir diese An-
nahme sind auch nicht vorhandene, verbindliche Richtlinienabstande. Die geruchli-
che Belastung bei den Begehungen des Grundstiicks vor Ort wurde als sehr gering
empfunden.

Der Broschure ,Gerliche und Geruchsbelastigungen® des Bayerischen Landesamt
fir Umwelt (2015) ist zu entnehmen, dass in Bayern derzeit keine spezielle Richtli-
nie eingefihrt ist, anhand derer die Geruchsimmissionen zu bewerten sind. Die Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) des Landes Nordrhein-Westfalen wird jedoch re-
gelmafig in entsprechenden Fallen als Erkenntnisquelle herangezogen.

Die GIRL, in der aktuellen Fassung vom 29.02.2008, enthalt fiir Pferde keinen spe-
ziellen Gewichtungsfaktor. Die Rechtsprechung sieht z.B. fur eine Pferdepension
vor, ,dass bei Pferden keinesfalls ein hdherer Geruchsfaktor als bei Rindern [0,5]
angenommen werden kann. Insbesondere bei einer Pensionspferdehaltung kann
davon ausgegangen werden, dass die Pferde unter erhOhter Einstreu besonders
sauber gehalten werden® ... ,Geruchsbedingte Stoérungen durch eine Pferdehaltung
sind bekanntermalRen grundsatzlich deutlich geringer als etwa bei der Haltung von
Rindern oder Schweinen“ (BayVGH vom 17.03.2011, Az 2 N 10.2071; vgl. auch
VGH BW vom 10.10. 2003 VBI BW 2004, 181; BayVGH vom 9.11. 2005, Az. 2 CS
05.2224, vom 2. 9. 2010, Az. 14 ZB 10.604).

Gemal der VDI 3894, Blatt 1 ,Emissionen und Immissionen aus Tierhaltungsanla-
gen Haltungsverfahren und Emissionen Schweine, Rinder, Gefliigel, Pferde“ werden
LPferde [...] in der Regel hinsichtlich der Geruchsstoffemissionen wie Milchvieh oder
gunstiger beurteilt, da die Stalle zumeist starker eingestreut werden®.

Fur Geruchsimmissionen aus der Pferdehaltung kann daher in der Regel ein niedri-
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ger Gewichtungsfaktor von unter 0,5 fiir Pferde angesetzt werden.

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass weder die bestehende Pferdehaltung noch
die Unterbringung einiger weiterer Pferde solche Emissionen verursacht, die gem.
§ 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ,nach Art, Ausmal3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren®. Unter Bertcksichti-
gung zumutbarer Ma3nahmen wird eine raumliche Nahe von Wohnbebauung und
Pferdehaltung als unproblematisch erachtet.

Landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe (Larm)

Die Gemeinde hat das Ingenieurbtro Kottermair GmbH, Altomunster, mit einer Stel-
lungnahme zum vom Hof auf FIL.Nr. 540 (rund 350 m entfernt) und zum Hof auf
FI.Nr. 553 (rund 80 m entfernt) ausgehenden Larm beauftragt. GemaR dieser be-
steht keine Beeintrachtigung der im gegenstandlichen Bebauungsplan geplanten
Wohnbebauung.

Die Stellungnahme lautet wie folgt:

LJAus der Sicht des Larmschutzes besteht fir landwirtschaftlichen Hofstellen die Be-
sonderheit, dass die auf Gewerbelarm zugeschnittene TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm) gerade nicht gilt. Nach Nr. 1 Abs. 2 Buchst. ¢ TA
Larm sind nicht genehmigungsbediirftige landwirtschaftliche Anlagen wegen der be-
sonderen Privilegierung der Landwirtschaft ausdriicklich vom Anwendungsbereich
der TA Larm ausgenommen. Da Betriebe der Landwirtschaft im Hinblick auf ihren
Standort beschrankt sind und lediglich im AuBenbereich (8§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
oder in Dorfgebieten (8 5 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) errichtet werden durfen,
sind dort die mit ihnen einhergehenden Immissionen gerade auch unter dem Ge-
sichtspunkt des Rucksichtnahmegebots von benachbarten Nutzungen grundsatzlich
hinzunehmen. Dies kommt etwa in der Formulierung der ,vorrangigen Rucksicht-
nahme® in § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO zum Ausdruck, die sich gerade auch auf den
Immissionsschutz bezieht und in erhdhtem Mal3 die Standortsicherheit der landwirt-
schaftlichen Betriebe gewéhrleisten soll. Die von landwirtschaftlichen Betrieben tbli-
cherweise ausgehenden Emissionen sind daher auch in Bezug auf Larm (Tierge-
rdusche, LArm von Maschinen sowie Be- und Entliftungsanlagen) gebietstypisch
und daher in der Regel nicht als unzuléassige Stérung der in der Nachbarschaft vor-
handenen oder geplanten Wohnnutzung anzusehen.

Die Zumutbarkeit der von den landwirtschaftlichen Hofstellen hervorgerufenen
Larmimmissionen ist daher nicht zwingend anhand der Immissionsrichtwerte der TA
Larm zu beurteilen. Soweit die TA Larm dennoch zur Beurteilung von landwirtschaft-
lichen Gerauschen, soweit diese ihrer Art nach gewerblichen Emissionen entspre-
chen (z.B. fur betriebliche Maschinen oder fir Be- und Entliftungsanlagen), in der
Praxis zur Beurteilung landwirtschaftlich mitverursachter Larmbelastungen herange-
zogen wird, erfolgt dies gerade nicht als normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift
auf Basis von § 48 BImSchG, sondern in Form der Anwendung einer gerade nicht
strikt bindenden, sachverstandig erstellten Erkenntnis- bzw. Orientierungshilfe.

Eine deshalb durchgefiuhrte, tUberschlagige schalltechnische Berechnung der rele-
vanten, technischen Liftungsanlage des Schweinestalles auf dem Hof auf FLNr.
540 (Gesamtschallleistungspegel LWA= 100 dB(A) mit 24- Stunden Betriebszeit)
hat ergeben, dass auch in diesem Worst-Case- Szenario die Immissionsrichtwerte
zur Nachtzeit von 40 dB(A) am geplanten Wohngebiet ,Am Weiherweg® eingehalten
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werden konnen. Zur Tagzeit konnen, auch unter Berlicksichtigung weiterer Emitten-
ten, die um 15 dB(A) héheren Immissionsrichtwerte ebenfalls mit Sicherheit einge-
halten werden. Wenn dennoch, wie in der Stellungnahme des Landwirts auf Seite 4
aufgefiihrt, LArmimmissionen bei der Futterherstellung im Ortsteil Einsbach als
,machtig“ wahrgenommen werden, so entsprechen diese Arbeiten eben nicht dem
Stand der Larmbekampfungstechnik oder sind nur subjektive Eindricke ohne ge-
naue Angaben von Pegelwerten.

Beim Hof auf FI.Nr. 553 mit Pferdehaltung haben wir ebenfalls eine lberschlagige
Bewertung durchgefihrt. Bei Wiehern eines Pferdes (Schallleistungspegel LWA =
90 dB(A), Einwirkzeit 5 Minuten in der lautesten Nachtstunde) kénnen die Immissi-
onsrichtwerte zur Nachtzeit am geplanten Bauvorhaben ,Am Weiherweg“ ebenfalls
eingehalten werden. Die Arbeiten zur Tagzeit (Entmisten bzw. Entleeren der
Dunglege) fuhren auch nicht dazu, die Immissionsrichtwerte zur Tagzeit zu uber-
schreiten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die Belange der beiden landwirtschaftlichen Betriebe aus der Sicht des
Schallschutzes berticksichtigt sind und eine gerechte Abwagung der o6ffentlichen-
und privaten Belange erfolgt ist.”

Schallschutz Staatsstralie

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der sudostlich verlaufenden Staatsstra-
Be St 2054 belastet. Die Staatsstraf3e hat zwischen Maisach und Einsbach gemaR
der StralRenverkehrszahlung von 2015 (Zahlstelle 77339408, Verkehrsmengenatlas)
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 4350 Kfz und 275 Fahr-
zeugen des Schwerverkehrs (SV).

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen. Daher hat die Gemeinde Sulzemoos fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan eine schalltechnische Untersuchung (vgl. Anlage 1) durch die Ingenieur-
biro Kottermair GmbH, Altomunster anfertigen lassen. Diese dient der Quantifizie-
rung der Larmimmissionen und ist Grundlage fur die Beurteilung, ob die Anforde-
rungen des § 50 BImSchG fur die schiutzenswerte Bebauung hinsichtlich des
Schallschutzes erfillt sind.

Zur Beurteilung konnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau®, Teil 1, sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV herangezogen werden. Die Definition der schiitzenswerten Bebauung richtet
sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 am Tag nur auf der Ostfassade des 10 1 (sudlichstes
geplantes Gebaude) und nur um 1 dB(A) Uberschritten werden. In der Nacht gibt es
an derselben Ostfassade eine Uberschreitung um 2 dB(A) und an der Ostfassade
des IO 2 (zweite Reihe) um 1 dB(A) (orange markiert in Abb. 8). Die Grenzwerte der
16. BImSchV werden an allen Immissionsorten tags und nachts eingehalten.

Ortliche Gegebenheiten kdnnen in bestimmten Fallen ein Abweichen von den Orien-
tierungswerten nach oben oder unten erfordern. Die Abweichungen sind in diesem
Fall mit 1 bis 2 db(A) sehr geringfligig und unterliegen der gemeindlichen Abwagung
(vgl. Ziffer 5.9 der Begrundung).
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Abb. 8  Ausschnitt aus der Ubersichtsgrafik Nachtzeit mit Darstellung der Beurteilungspegel in
db(A); Quelle: Schalltechnische Untersuchung (Anlage 1), ohne MaR3stab

Nach Erstellung der schalltechnischen Untersuchung konnte mit der Verkehrsbe-
horde im Landratamt Dachau geklart werden, dass das Ortsschild (nicht jedoch die
Ortsdurchfahrtsgrenze) rund 30 bis 40 m nach Suden versetzt wird. Das Ortsschild
wird sich zuklnftig an der Stdgrenze des Baugebietes ,Badfeld” befinden. Ab die-
sem Punkt gilt dann eine Geschwindigkeitsbeschrankung von 50 km/h, wodurch
sich die Larmbelastung reduziert. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
,Am Weiherweg“ dann keine oder nur noch eine marginale Uberschreitung der Ori-
entierungswerte verzeichnet wird.

4.4 Boden

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

Ein im Auftrag der Gemeinde durch die Crystal Geotechnik GmbH in Einsbach
durchgefuhrten Baugrundgutachten in der Fassung vom 25.06.2001 bestatigt diese
Untergrundsituation. Im Zuge dessen wurden die Untergrundverhaltnisse mittels finf
Schiirfe bis 7 m Tiefe untersucht. Die Bohrprobe B5 liegt ca. 130 m vom Plangebiet
entfernt (vgl. Abb. 9).

Das Gutachten kam zu dem Schluss, dass die Decklagen (bindige Sande, sonstige
Schluffe, Torfe) &ulRerst gering bis gering tragfahig, stark kompressibel und gering
bis mittel standfest sind. Die Wasserdurchlassigkeit schwankt zwischen gering und
mittel. Die darunter liegenden tertidren Sande sind mittel bis gut tragfahig, mittel bis
gering kompressibel und gering in der Standfestigkeit. Die Wasserdurchlassigkeit ist
mittel bis gering. Die tertiaren Schluffe sind ebenfalls mittel bis gut tragfahig, besit-
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zen eine mittlere Kompressibilitdt und eine hohe Standfestigkeit.

Abb. 9 Lage der Bohrprofile B3, B4 und B5; Quelle: Baugrundgutachten Crystal Geotechnik in der
Fassung vom 25.06.2020

Die Gemeinde hat darliber hinaus die Crystal Geotechnik GmbH mit einem weiteren
Baugrundgutachten fiir das rund 60 m entfernte Plangebiet ,Badfeld” (FI.Nr. 155/6)
beauftragt. FUr das Gutachten in der Fassung vom 07.06.2021 wurden im Mai
2021 drei Schirfe vorgenommen. Unter dem teils angedeckten, sandig-schluffigen
Oberboden wurden tertiare Sande sowie im Tieferen teils tertidre Tone und Schluffe
erkundet. Es ist anzunehmen, dass die Bodenverhaltnisse im Plangebiet “Am Wei-
herweg“ ahnlich sind.

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelédndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.

Wasser

Im Plangebiet sind weder Oberflaichengewasser noch Uberschwemmungsbereiche
oder Wasserschutzgebiete vorhanden. Gemal BayernAtlas befindet sich aul3erhalb
des Plangebietes ein wassersensibler Bereich. Solche Bereiche kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers und werden auf der Grundlage der Uber-
sichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 erarbeitet.

LAY

Abb. 10 Wassersensible Bereiche (transparent hellgriin) in der Umgebung, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 09.02.2021

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 2-66 Seite 24/36



Sulzemoos Bebauungsplan Einsbach ,Am Weiherweg“ — Begriindung 24.01.2022

4.6

Auf Grund der geologischen Situation geht das 2001 durchgefiihrte Baugrundgut-
achten im Bereich der tertidren Sedimente von mehreren Grundwasserstockwerken
aus. Auch wurden relativ hoch liegende Schichtwasserhorizonte festgestellt, die
teilweise bis zur Gelandeoberkante (GOK) reichen kénnen. Der Wasserstand stieg
bei den Bohrprofilen B3, B4 und B5 auf zwischen 1,02 m und 1,35 m unter GOK.

Im Rahmen des Gutachtens der Crystal Geotechnik GmbH in der Fassung vom
07.06.2021 fur das Plangebiet ,Badfeld* (Flurnummer 155/6) wurde Grundwasser
bis in eine Tiefe von 4,2 m unter der Gelandeoberkante (GOK) nicht erkundet. Es ist
erst in groBeren Tiefen zu erwarten. Allerdings wurde Schichtwasser in Tiefen von
1,3 m bzw. 3,0 m unter GOK, jeweils oberhalb der tertiaren Tone und Schluffe
(Stauer) festgestellt. Eine Versickerung ist dort vermutlich eingeschrankt maoglich.
Dabei muss ausgeschlossen werden, dass die bestehende bzw. geplante Bebauung
hangabwarts dadurch unginstig beeinflusst wird. Es ist anzunehmen, dass die
Grund- und Schichtwasserverhéltnisse im Plangebiet ,Am Weiherweg“ ahnlich sind.

Es werden eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers/ der
Grundstucksentwéasserungsanlagen oder eine angepasste Nutzung empfohlen. Ent-
sprechende Vorkehrungen und weitergehende Erkundungen des Baugrundes oblie-
gen den Bauherren. Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landrats-
amt Dachau zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
zierten Stral3en) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind
im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Die Artenschutzkartierung enthalt keine Artnachweise fiir das Plangebiet und seine
nahere Umgebung. Das nachste kartierte Biotop, eine Stralenhecke, befindet sich
rund 300 m weiter stidwestlich.
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5.2

521

522

5.2.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden, werden einzelne Nutzungsarten sowie die Ausnahmen ge-
mafl 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. An anderer Stelle im Gemeindegebiet
sind geeignetere Standorte fir diese Nutzungsarten vorhanden.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflache

Fur die einzelnen Grundstiicke wird eine Grundflache von 140 m2 festgesetzt.

DarlUber hinaus werden zusatzliche 20 v.H. (20 %) der festgesetzten Grundflache
fir dem Hauptgebdude zugehorige Anlagen (AuRentreppen, Vordacher, Balkone,
Wintergarten, Terrassen und Terrasseniberdachungen) zugelassen. Dies entspricht
(140 m2 x 0,2 =) 28 m2, wobei auch die 140 m2 fir diese Anlagen verwendet werden
kénnen. Insgesamt werden diese Grundflachen als ausreichend erachtet.

Die separate Festsetzung der zusatzlichen Grundflache fir 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 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten An-
lagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen etc.) Gber-
schritten werden. Es wird eine maximal zuldassige Gesamt-Grundflachenzahl von
0,60 festgesetzt. Dies entspricht dem Wert in benachbarten Bebauungsplanen, die
in jingster 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 Verhaltniszahl und abhangig von der GroRRe
der Baugrundsticksflache. Sie ergibt sich aus der Multiplikation der Baugrund-
stuicksflache mit dem Wert 0,60. Bei Einbeziehung s&mtlicher baulicher Anlagen auf
einem Grundsttick darf diese Gesamt-Grundflachenzahl nicht tberschritten werden.
So wird eine zu hohe Gesamtversiegelung vermieden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Es werden einheitlich eine Wandhdhe von 6,50 m und Gesamthohe von 10,00 m
festgesetzt. Die beiden Werte orientieren sich an den Bestandsgebauden im Norden
und Osten sowie an den Festsetzungen der Satzungen im Umfeld. Sie erméglichen
— im Sinne des Flachensparens — die Schaffung von Wohnraum im Dachgeschoss.
Eine noch héhere Entwicklung der Gebaude soll am Ortsrand vermieden werden.

Die Wand- und Gesamthéhe werden von der Hohe des Erdgeschoss-Rohfulbodens
aus bemessen, der mittels Hohenbezugspunkt fur jedes einzelne Baufenster festge-
legt wird. So wird eine vertragliche Einbindung in die Topographie ermdglicht und
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5.5

es verbleiben ausreichend Freiraume zwischen den Geb&uden, welche die Beson-
nung, Belichtung und Beliiftung sichern.

Abgrabungen und Aufschittungen sind aus Griinden des Bodenschutzes und zum
Schutz des sensiblen Ortsrandes nur eingeschrankt zulassig. Damit die Gebaude
sich in das Geléande einpassen konnen, dirfen Aufschittungen bis zur Hohe des
Erdgeschoss-FertigfuRbodens und Abgrabungen bis zu max. 1,0 m vorgenommen
werden.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Das Baugebiet soll unter den beteiligten Grundstickseigentimern mit gleichen
GrundstiicksgroRen aufgeteilt werden kénnen. Pro Grundstiick wird ein Einzelhaus
mit maximal zwei Wohnungen zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdglichen eine ausreichende Flexibilitat
bei der Bebauung. Auf vier Bauparzellen wird eine Sudausrichtung und auf einer ei-
ne Westausrichtung des Gebaudes ermdglicht. Darliber hinaus werden ausreichen-
de Abstande zu den offentlichen und privaten Verkehrsflachen, zur bestehenden
Bebauung im Norden und Osten sowie zu den zu bepflanzenden Grinflachen im
Westen beriicksichtigt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um mehr Spielraum bei der Gestaltung der Grundstiicke zu erméglichen, sind Ne-
benanlagen bis zu einer GréRe von je 20 m2 sowie Garagen, Carports und offene
Stellplatze auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Die Satzung uber die Anzahl, die Ablose und die Gestaltung von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung — StS) der Gemeinde Sulzemoos enthalt weitere Vorgaben.

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung soll ein Mindestmald an Festsetzungen getroffen werden,
die ein hohes Mal} an Flexibilitat ermdglichen. In anderen Baugebieten hat die Ge-
meinde gute Erfahrungen damit gemacht, die Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten weitestgehend den Bauherren zu Uberlassen. Von einem traditionel-
lem Satteldach bis zu einem Flachdach mit Begrinung oder mit aufgestinderten
Solarmodulen soll alles zuldssig bleiben.

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

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.
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5.6.1

5.6.2

5.6.3

ErschlieBung

Verkehrserschliel3ung

Der als geschotterte OrtsstraRe bestehende Weiherweg soll im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Am Weiherweg“ als leistungsfahige offentliche Verkehrsflache ausge-
baut werden. Von diesem fiuhrt eine private Stichstraf3e nach Norden, welche die
funf Grundstlcke erschlie3t und in einer Wendeanlage endet. Der Eigentimerweg
wird o6ffentlich gewidmet und Uber diesen sollen die Zufahrten erfolgen.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind deutlich weniger als 50 m vom Weiher-
weg (6ffentliche Verkehrsflache) bzw. der neuen privaten Strichstraf3e (zuklnftig 6f-
fentlich gewidmet) entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind da-
her nicht erforderlich.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Gebaudehdhen nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

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

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

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vor-
liegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Nieder-
schlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist
bevorzugt oberflachig Gber die belebten Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten (Zwischenzeitlich wurde das DWA M 153 in Teilen durch das DWA A102
ersetzt).

Auf Grund der Erkenntnisse uber die Grund-/ Schichtwassersituation und die Bo-
denverhdltnisse ist anzunehmen, dass eine Versickerung ggf. nur eingeschrankt
madglich ist. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich den jeweiligen
Bauherr*innen. Um eventuelle Schaden aufgrund von Spitzenregenereignissen si-
cher zu vermeiden, sind Versickerungsanlagen grundséatzlich mit einem Notiiberlauf
auf den offentlichen Kanal anzuschliel3en, auch wenn der Boden weitgehend versi-
ckerungsfahig sein sollte. Das neue Baugebiet soll im Trennsystem entwéassert wer-
den.

Auf Grund der Lage im leichten Taleinschnitt ist mit wild abflieRendem Wasser bei
Starkregenereignissen zu rechnen. Zum Schutz vor eindringendem Niederschlags-
wasser wurde die zuldssige Hohe des Erdgeschoss-Rohfulbodens der Gebaude
Uber StraRenniveau festgesetzt. Dartber hinaus missen die Gebaude bis mindes-
tens 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so gestaltet werden, dass abflieRendes
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Wasser nicht eindringen kann. Das natirliche Geldnde ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Grundlage fir die Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB.
Die Festsetzung gilt insbesondere fur Kelleréffnungen, Lichtschéachte, Zugange und
Installationsdurchfiihrungen. Diese baulichen Anlagen dirfen nicht im Tiefpunkt an-
geordnet sein und missen héher als das umgebende Gelande liegen.

Auf die Moglichkeit 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 Ruckwirkungen auf das offentliche
Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

An der westlichen Plangebietsgrenze sollen zwei Reihen standortgerechter heimi-
scher Straucher gepflanzt werden. Eine weitere Entwicklung der Bebauung an die-
ser Stelle nach Westen ist nicht vorgesehen, weshalb der Ortsrand durch die Ein-
grinung seinen Abschluss findet.

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist pro Wohnung ein standortgerechter, heimi-
scher Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Laubgehdlze erfullen eine Vielzahl von
wichtigen Funktionen. So sind sie im Sommer naturliche Schattenspender und sor-
gen fur ein gunstiges Kleinklima, wahrend sie in der dunklen Jahreszeit durch den
Abwurf ihrer Blétter Licht durchlassen. Laubbdume sind Lebensraum und Nahrung
fur viele Tierarten und leisten damit ihren Beitrag zum Natur- und Artenschutz.

Diese Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, sichern ein zukinf-
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.

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

Der Gefahrdung von Végeln durch grof3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher MalRnahmen gegen Vogelschlag
(z.B. Vogelschutzfolie, Tonung) getroffen werden.

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

Die Festsetzungen berticksichtigen - durch eine Begrenzung der Bodenversiegelung
mittels wasserdurchlassiger Beldge und durch die Festsetzungen zur Griinordnung -
Minimierungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestand-
teilen sind nicht zu erwarten. Durch die grinordnerischen Festsetzungen ist insge-
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samt sogar eine Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit zu erwarten.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Am Weiherweg® in Einsbach werden durch die
Darstellung neuer Bauflachen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbe-
reitet. Fur diese ist gemal § 21 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz gemal} 8 1 a BauGB zu entscheiden.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen (ergdnzte Fassung Januar 2003). Hierbei wird zu-
nachst geprift, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt. Fur die vorliegende Pla-
nung wurden die vorhandene Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Qualitat
des betroffenen Landschaftsbildes und die Auswirkungen des geplanten Vorhabens
bestimmt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 4.583 m2. Davon sind 466 m2 zum Erhalt
festgesetzte private Grinflachen. Es verbleiben 4.117 m2 an neuen Wohnbau- und
Verkehrsflachen.

Zur Kompensation der Eingriffe sind Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft auf Ausgleichsflachen notwendig. Unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung, wird die Uberplante Flache wie folgt eingestuft:

Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (intensiv ge-
nutzte, landwirtschaftliche Flachen)

Kategorie |

Das Plangebiet wird aufgrund des hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrades ein-
gestuft als

Eingriffstyp A.

Nach Leitfaden ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,3 — 0,6.

Der genaue Kompensationsflachenbedarf wird in Abhangigkeit vom Umfang der
Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen bestimmt
und ist abhangig von der Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die
gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fir den Planungsfall
relevanten Schutzgiter Boden; Wasser; Luft und Klima; Arten, Biotope und biologi-
sche Vielfalt sowie Orts- und Landschaftsbild.

Positiv hervorzuheben sind die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur Stell-
platze, Zufahrten, FuBwege und Abstellflachen sowie die Begriinungsmal3nahmen.
Dies sind die Ortsrandeingriinung mit zwei Strauchreihen sowie die Baumpflanzun-
gen auf den Privatgrundstiicken. Darliber hinaus wird durch die Nutzung des beste-
henden Weiherweges dem flachensparenden Bauen entsprochen.

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen wird daher
ein Kompensationsfaktor von 0,3 angesetzt.

Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:

4.117 m?2x 0,3 = 1.235 m?
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Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich betréagt 1.235 m2 und soll vollstén-
dig auf einem Grundstick der Gemeinde Sulzemoos, FI.Nr. 306, Gemarkung Wei-
tenried, Gemeinde Pfaffenhofen an der Glonn, erbracht werden. Laut einer Untersu-
chung von gemeindlichen Grundstiicken fiir das Okokonto aus 2004 durch das Biiro
Brugger Landschaftsarchitekten eignet sich die Flache als Ausgleichsflache.

Abb. 11  Luftbild zur Ubersicht, mit Lage der Flurnummer 306 nérdlich von Vogach und direkt siidlich
des SchloRRholzes; Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Bei der Flache handelt es sich um eine weitgehend begriinte Ackerbrache bzw. um
Grinland. Noérdlich angrenzend wéchst verjungter Mischwald, 6stlich und sidlich
grenzen weitere Ackerflachen und westlich weitere Grinlandflachen an. Direkt siid-
lich verlauft der Rettenbach mit vereinzelten Seggen.

Abb. 12  Luftbild Nahaufnahme, mit Lage der Ausgleichsflache auf der Flurnummer 306;
Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Das Entwicklungsziel ist extensives, artenreiches Grinland und der Aufbau eines
Waldrandes durch Sukzession Uber einen Zeitraum von 10 Jahren. Nach Ruckspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden die Herstellungs- und Pflegemal3-
nahmen angepasst. Vorgesehen ist nun eine Neueinsaat von 50 % der Flache mit
autochthonem Saatgut und dem Belassen von 20 % Bracheanteilen auf wechseln-
den Flachen. Zudem soll an der Béschung des Rettenbachs eine Initialpflanzung mit
Hochstaudenfluren sowie Erlen- bzw. Strauchgruppen erfolgen. Am Waldrand wer-
den Totholzstrukturen (z.B. Wurzelstdcke) geschaffen.
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Mit dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege wurde geklart, unter welchen Voraus-
setzungen die AusgleichsmalBhahmen mit dem Schutz des dort vorhandenen Bo-
dendenkmals (D-1-7732-0030) vereinbar sind. Insbesondere ist dafiir die Einholung
einer bodendenkmalschutzrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt Dachau notwen-
dig (Art. 7 BayDSchG). AuRerdem sind die vor Ort tatigen Fachfirmen und deren
Mitarbeiter entsprechend zu unterweisen.

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 fihrt.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierflir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine sog. Re-
levanzprifung 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 berthrt sein dirften. Eine eingehende Untersuchung
zum Vorkommen geschutzter Arten hat nicht stattgefunden.

Abb. 13  Blick von Norden nach Suden auf das Plangebiet, die vorhandene Wohnbebauung und die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen

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 ubiquitéren Arten als Lebensraum genutzt.

Durch die weite Verbreitung dieser Arten und die verbleibenden Lebensraumstruktu-
ren im raumlichen 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 raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden.
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Abb. 14  Blick von Siiden nach Norden auf das Plangebiet und die angrenzende Wohnbebauung;
Quelle: PV; Stand: 08.12.2020

Feldlerchen

Auf Grund der Ortsrandlange und der vertikalen Strukturen im Umfeld ist nicht von
einer Beeintrachtigung der Feldlerche (und damit anderer Bodenbriter) auszuge-
hen. Zu vertikalen Hindernissen hélt die Feldlerche einen Abstand von, je nach Lite-
raturstelle, >50 m (Einzelbaume, Gebaude), >120 m (Baumreihen, Feldgehdlze,
Siedlungen, Hochspannungsfreileitungen), >160 m (geschlossene Gehdlzkulisse)
[Dreesmann 1995, Altemiiller & Reich 1997, von Blotzheim 1985]. Das Plangebiet
weist jedoch nur eine Breite von durchgehend ca. 45 Metern zum Siedlungsrand
bzw. in den Garten befindlichen Geholzen auf. Sudlich des Gebietes verlauft in 60
bis 80 m Entfernung eine Hochspannungsfreileitung.

Ausreichende gleichwertige Lebensraume sind als Ausweichquartiere in der Néahe
vorhanden. Das Eintreten von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Bei einer Bestandsaufnahme am 08.12.2020 sowie einer weiteren Begehung im
Friahjahr 2021 wurden keine Hinweise auf Nester bodenbritender Arten gefunden.
Dies war auch angesichts der intensiven ackerbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.
Derzeit liegen keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschitzter Arten vor.
Die Gemeinde geht davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
(8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berdhrt sein durften.

Klimaschutz, MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malinahmen,
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 klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,- AusstolRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur
Klimawandel

Anpassung an den

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Pflanzung neuer Gehdlze (Ortsrandeingriinung,
Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebduden wund versiegelten
Flachen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der

kleinklimatischen  Erwarmung durch  niedrige
Grundflachen
Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im

Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, Ful3wegen und
Abstellflachen, dadurch Minimierung des Abflusses

entgegen wirken (Klimaschutz)

Kanalisation, ~ Sicherung privater —und Von Regenwasser aus dem Baugebiet, Lage

dffentlicher Gebaude, Beseitigung von = (knapp) auBerhalb  wassersensibler Bereiche,

Abflusshindernissen, Bodenschutz, = hochwasserangepasst Bauweise, dadurch

Hochwasserschutz) Minimierung der Gefahren durch Hochwasser und
wild abflieBendes Oberflachenwasser

MaRBnahmen, die dem Klimawandel Beriucksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

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

Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude
und freie Wahl von Dachformen/-neigungen,
dadurch Verbesserung der Voraussetzungen fur die
Nutzung von Solarenergie;

kompakte Bauweise und teilweise Nutzung
bestehender ErschlieBungsstrallen (Weiherweg),
dadurch Verringerung der Flacheninanspruchnah-
me;

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

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

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

CO; neutrale Materialien)

Forderung der CO.-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebduden, dadurch bessere Nutzung
nattrlicher Warme

Larmschutz

Bei Neubauten wird zum Schutz der Geb&ude mit Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fur den Schallschutz eine entsprechende Grundrissorientierung fir
schutzbedirfte Raume empfohlen. Dies bedeutet, dass insbesondere Schlaf- und
Kinderzimmer so angeordnet werden sollten, dass sich zu Liftungszwecken not-
wendige Fenster an den larmabgewandten (leisen) Fassaden befinden.

Alternativ ist die Realisierung passiver Schallschutzmaflinahmen (Schallschutzfens-
ter mit Spaltliftungseinrichtung oder fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen)
madglich. Auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmalinahmen (z.B. nicht
zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergérten oder vollstandig verglaste Balko-

ne) sind maoglich.

Dies gilt fur die Fassadenseiten der Wohngeb&ude bei denen der Orientierungswert
von 45 dB(A) uberschritten wird (vgl. Abb. 8). Die Fassaden im Plangebiet, fur die
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diese Empfehlungen gelten, sind in der Planzeichnung farblich hervorgehoben.
Auf entsprechende Festsetzungen wird verzichtet, da es sich nur um sehr geringfu-
gige Abweichungen von 1 bis 2 dB(A) handelt. Dabei die geplante Versetzung des
Ortsschildes nach Siden (ab dort Geschwindigkeitsbeschrankung auf 50 km/h)
noch nicht berucksichtigt.

DarUber hinaus wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Ausgabe
vom Januar 2018 verwiesen. Die Norm stellt Anforderungen an den Schallschutz,
um sicherzustellen, dass die Bewohner der Gebaude keinen Schaden an Leben und
Gesundheit erleiden und vor unzumutbaren Belastigungen geschutzt sind. Aul3er-
dem regelt die DIN 4109 die verschiedenen Nachweisverfahren fur den Schallschutz
im Baugenehmigungsverfahren.

Luftwarmepumpen

Bei Luftwarmepumpen kommt es immer wieder zu Beschwerden wegen storender
Gerausche, besonders wenn die Anlagen im Freien aufgestellt sind.
Luftwarmepumpen kdénnen nach dem Stand der Technik einen Schallleistungspegel
von 50 dB(A) einhalten. Viele auf dem Markt erhaltliche Warmepumpen erfullen 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 lI)* vom Februar 2011 so-
wie auf das ,Merkblatt Luftwarmepumpen® der Landratsamtes Landsberg am Lech,
Abteilung Immissionsschutz, verwiesen.

6. Alternativen

Sich aufdrdngende Standortalternativen sind nicht festzustellen (vgl. Ziffer 3.5 der
Begrindung). Sofern moglich, beabsichtigt die Gemeinde im Gemeindegebiet
Wohnbauflachen zu entwickeln. Unter dieser MalRgabe ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes sinnvoll.

Im Vorfeld wurden mehrere Varianten fir die Entwicklung der Baugrundstiicke, der
ErschlieBung und der Eingriinung geprift. Eine Alternative war eine Erschliel3ung
von Westen, die eine spatere Erweiterung der Bebauung in diese Richtung erleich-
tert hatte. Jedoch hegt die Gemeinde an dieser Stelle langfristig keine Erweite-
rungsabsichten.
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Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung
In der Fassung vom 16.04.2021

Ingenieurbiro Kottermair GmbH

https://www.ib-kottermair.de

Anlage 2: Immissionsprognose

Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung fur 3 Bauleitplanungen in
Einsbach

In der Fassung vom 29.10.2021

Modern Testing Services (Germany) GmbH

https://www.mts-germany.eu/

Gemeinde SUIZEMOOS, BN oot

Erster Burgermeister Johannes Kneidl
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