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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Einsbach ,Badfeld im Ortsteil
Einsbach gab die hohe Nachfrage nach Eigenheimbebauung. Ziel der Gemeinde ist
es, die Schaffung von Wohnflachen insbesondere fiir Ortsansassige und Familien
bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuern.

Im Sinne einer strukturierten Siedlungsentwicklung eignen sich Wohnbauflachen,
die an die bestehenden Wohnbauflachen angrenzen. Durch die Lage sind eine gute
ErschlieBung und eine (teils fullaufige) Anbindung an gemeinschaftliche Infrastruk-
tureinrichtungen gegeben.

Der Gemeinderat hat am 19.10.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird den gemeindlichen Aufgaben
einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Gebietes (§ 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB), unter Beriicksichtigung verkehrlicher, immissionsschutz-rechtlicher und na-
turschutzrechtlicher Anforderungen, nachgekommen.

Die Gemeinde Sulzemoos beabsichtigt Wohnbauflachen zu ermdglichen und mittels
eines Bebauungsplanes Uber ausreichend Festsetzungsmoglichkeiten zu verfugen,
um den Belangen des Ortsbildes und den Umweltbelange die berechtigte Gewich-
tung geben zu koénnen. Die Erstellung der Bauleitplane wurde dem Planungsver-
band AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen lbertragen.

2. Stadtebauliches Konzept

Im Planbereich werden Bauvorhaben bisher nach § 35 BauGB (unbeplanter Aufden-
bereich) beurteilt.

Mit dem Vorhaben beabsichtigt die Gemeinde, die bestehenden Wohnbauflachen
am sudlichen Siedlungsrand des Teilorts Einsbach zu erweitern. Dabei soll, von der
bestehenden Gartenstrale aus, eine ringférmige ErschlieBungsstral’e angelegt
werden. Der mischgenutzte StralRenraum soll mit Parkstreifen flir den ruhenden
Verkehr und durch Baumpflanzungen gestaltet werden, woraus sich die geplante
Stral3enbreite von 8 m ergibt.

Im Norden des zukiinftigen Gebietes sind zwei Doppelhauser vorgesehen, die durch
weitere Einzelhausgrundsticke eingerahmt werden. Die Baugrenzen ermdoglichen
jedoch auch das Entstehen weiterer Doppelhausgrundstiicke. Zwar sind keine
Mehrfamilienhduser geplant, jedoch werden, mit 450 bis 550 m? fur Einzelhduser
und 300 bis 350 m? fur Doppelhaushalften, 14 kleine Grundstlicke vorgeschlagen.
Dadurch soll einerseits eine flachensparende, dichte Bebauung umgesetzt und an-
dererseits der Nachfrage nach gunstigem Wohnraum entsprochen werden.
Die nérdlich im Wiesenweg und der Gartenstralle vorhandene Bauweise wird
dadurch fortgefuhrt.

Um die Verkehrssicherheit an der westlich des Plangebietes befindlichen Staats-
stralle zu erhdhen, wird der innerorts 6stlich entlang dieser Stral’e verlaufende
FuBweg im Bereich des Plangebietes bis zum Feldweg verlangert. Ein weiterer kur-
zer Ful3- und Radweg ermoglicht eine direkte Verbindung aus dem Plangebiet zum
Feldweg, welcher in Richtung Osten in die freie Landschaft fihrt. Diese FulRwege-
verbindungen steigern die Naherholungsqualitat und férdern die rdumliche und so-
ziale Vernetzung der Anwohner der benachbarten WohnstralRen im Sinne einer le-
bendigen Dorfgemeinschaft.
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3.1

Das Plangebiet wird durch Baumpflanzungen im Bereich der Ringstrale und durch
grunordnerische Festsetzungen auf den privaten Grundsticken durchgrint. Im Su-
den wird der neue Ortsrand durch Straucher eingerahmt und ein sanfter Ubergang
von den landwirtschaftlich genutzten Flachen zu den Siedlungsflachen geschaffen.
Erhaltenswerte Baume wurden vermessen und zum Erhalt festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden insbesondere das maximale Nutzungsmall und die
Uberbaubaren Grundstuckflachen (Sicherung privater Frei-/ Grunflachen) 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 ermoglichen.

Da die Gemeinde uber positive Erfahrungen hinsichtlich der baulichen Gestaltungs-
qualitdt regelungsarmer Bebauungsplane verfigt, wird diesbeziglich viel Gestal-
tungsfreiheit eingerdumt. Auch Dachformen und Dachneigungen werden freigestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

3. Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

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

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

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflédchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind méglich, wenn [...]

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

Auf Grund einer mangelnden Verfugbarkeit von innerorts liegenden freien Flachen
hat sich die Gemeinde entschieden, Flachen in Ortsrandlage in Wohnbauflachen
umzuwandeln. Der Gemeinde Sulzemoos war es moglich, die Flachen im Plange-
biet zu erwerben. Ziel ist es, im Ortsteil Einsbach im Rahmen eines Baulandmodells
nach sozialen Kriterien kostengunstig Wohnraum anbieten zu kénnen. Ebenfalls fur
die Lage sprechen die Anbindung durch die bereits bestehende Gartenstralle und
die ndrdlich und 6stlich angrenzende Bebauung.

Durch die Zulassigkeit von sowohl Einzel- als auch Doppelhdusern und relativ klei-
nen Grundstlcksgroflen wird dem Ziel einer flichensparenden Siedlungsentwick-
lung Rechnung getragen. Weitere Erlduterungen zum Bodenschutz, Flachenbedarf
und Reserveflachen finden sich unter Ziffer 3.5 der Begrindung.

5. Wirtschaft
5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale
und béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in
ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhal-
tig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstof-
fen sowie flir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kultur-
landschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und wei-
terentwickelt werden.

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

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Der allgemein hohe Baudruck, bedingt durch die Lage am Immobilienmarkt in der
Region Munchen, steht regelmaRig dem Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen
entgegen (vgl. Ziffer 3.5 der Begriindung).
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3.2

3.3

Regionalplan Miinchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fur die Region Mianchen (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 (ber die Regionsgrenze hinaus sollen etabliert und
ausgebaut werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flaichensparend 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, méglichst im Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Die Entwicklung einer ressourcenschonenden Siedlungsstruktur infolge einer ange-
messenen Grofe 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.

Flachennutzungsplan

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

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (digitale 9. Anderung des Gesamtplanes, nier
inkl. der 16. Anderung), mit Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelt); ohne Malstab
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3.4

Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (digitale 9. Anderung des Gesamtplanes, ohne
weitere Anderungen); Darstellung des gesamten Ortsteils Einsbach; ohne Mal3stab

Im FNP ist das Plangebiet Uberwiegend als Baumschule (tlrkisgriine Flache) und
teilweise als Strallenflache dargestellt. Es grenzt im Osten und Sdden an weitere
Baumschulflachen und im Norden an Wohnbauflachen (W) an. Von Nordwesten
nach Sudosten verlduft auRerhalb des Plangebietes eine Bahnstromfreileitung.

Im Westen befinden sich die Staatsstra®e 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 Staatsstral3e verlegt und
umgesetzt. Darliber hinaus betreffen keine anderen Anderungen das Plangebiet.

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
Suden ausweisen. Die Erschliellung wird Uber die nérdlich verlaufende Gartenstra-
Re und eine neue Anwohnerstrale im Plangebiet gewahrleistet. Der innerorts im
Ortsteil Einsbach verlaufende FuBweg wird dstlich der Staatsstral’e bis zum Feld-
weg fortgesetzt.

Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet ist planungsrechtlich als AulRenbereich nach § 35 BauGB zu beurtei-
len.

Am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches ist das Plangebiet mit der Ortsabrun-
dungssatzung ,An der Gartenstrasse* Uiberplant. Die Uberschneidung betrifft jedoch
nur einen Teil der Gartenstralle, fir die in der Ortsabrundungssatzung keine Fest-
setzungen getroffen wurden. Die Satzung tritt im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Einsbach ,Badfeld“ aufer Kraft und wird durch diesen ersetzt.

Westlich der Staatsstralde, auf der Flurnummer 549, befindet sich der zeitgleich auf-
gestellte Bebauungsplan ,Am Weiherweg®“. Dieser umfasst eine Flache von
4.583 m? und sieht eine Bebauung mit funf durch einen Wendehammer erschlosse-
nen Einzelhausgrundstticken vor.

In der ndheren Umgebung befinden sich die Ortsabrundungssatzung ,Westlich der
Brucker Str.“ und der Bebauungsplan ,Geh- und Radweg Uberacker — Einsbach*.

Darlber hinaus gelten im gesamten Gemeindegebiet die ,Satzung Uber die Anzahl,
die Ablése und Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung — StS)“ in der jeweils
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glltigen Fassung sowie die ,Satzung Gber abweichende Mal3e der Abstandsflachen-
tiefe der Gemeinde Sulzemoos® (Abstandsflachensatzung) in der jeweils gultigen
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 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.

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

Bevolkerungsentwicklung

Der Bedarf an Wohnbauflachen befindet sich in der Gemeinde Sulzemoos auf ei-
nem hohen Niveau, insbesondere auf Grund der stetig wachsenden Bevolkerungs-
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 fur
Statistik und ist bei der Beurteilung im Kontext mit den weiteren Strukturdaten der
Gemeinde zu sehen.

Jahr Bevolkerung | Veranderung | Bevolkerungsprognose

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% Veranderung 2019 ggnuber 2009: +12,5%
2017 | 2.922 +2,5% Bevolkerungsprognose Lkr. Dachau
2018 | 3.099 +6,1% 2038 y 172.900
2019 | 3.090 -0,3% Veranderung 2038 ggnuber 2019: +11,6%

Bevélkerungsentwicklung und -prognose fiir die Gemeinde Sulzemoos und den Landkreis,
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Der gemaly 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 %.
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Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan ,Badfeld“ werden 14 Bauplatze (24 WE)
entstehen. Der zeitgleich aufgestellte Bebauungsplan ,Am Weiherweg“ ermoglicht
weitere 5 Bauplatze (10 WE) und der seit 2021 rechtswirksame Bebauungsplan
+Wiedenzhausen Sud“ weitere 13 Bauplatze (21 WE). Bei insgesamt 55 Wohnein-
heiten (WE) und einer durchschnittlichen Haushaltsgrole 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 zuldssig 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 gemald Landesent-
wicklungsprogramm:

Gemal dem Ziel 1 des Abschnitts A Il Zentrale Orte des Regionalplans Region
Minchen ist Sulzemoos nicht als Grundzentrum festgelegt. Jedoch verdeutlicht die
Lage der Gemeinde am Rande des Verdichtungsraums in der Region Minchen
(vgl. Abb. 1) den hohen Bedarf an Wohnflachen. Auf die hohe wirtschaftliche Ent-
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 Munchen kann fur den Bedarf auch nicht nur
auf eine einzelne Gemeinde abgestellt werden. Das liele die Mobilitat der Men-
schen auller Acht.

Verkehrsanbindung: Vgl. Ziffer 4.2 ,Erschlielung®

Bestehende Flachenpotenziale:

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos in der Fassung vom
12.02.2007 (Digitalisierte Fassung, 9. Anderung) weist nur wenige Flachenpoten-
ziale aus, die bisher noch nicht bebaut wurden und sich fir eine Wohnbauentwick-
lung eignen. Folgende Ubersicht stellt die Flachenpotenziale gemaR Flachennut-
zungsplan und rechtswirksamer Bebauungsplane dar:

Flachenpotenzial gemaR 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 fir ein Einzelhaus im Bebau-
Ostlich Eichenstral’e; MD ungsplan ,Sulzemoos Nord* (In-Kraft-
Treten 08.07.1993), Eigentimer will
Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nm. 132 (TF), 140, 143, 144/3 (TF), Flachenverflgbarkeit derzeit nicht
Ostlich des Steindlbachgrabens; WA gegeben wegen fehlender Bereit-
schaft eines Eigentliimers
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FI.Nr. 158/10, westlich Westring; WA Platz fur ein Einzelhaus im Bebau-
ungsplan Nr. 1a am westlichen
Ortsrand (In-Kraft-Treten 1988),
Eigentimer 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, /125, /30 und /31, noérdlich | Bebauungsplan Nr. 2a Einsbach (In-
der Dachauer Stral3e; WA Kraft-Treten 1973), flr eine Flurnum-
mer liegt ein Vorbescheidsantrag vor,
die Ubrigen EigentiUmer wollen
Baurecht derzeit nicht nutzen; fiir eine
weitere FI.Nr. wird derzeit der Bauan-
trag gestellt

FI.Nr. 137/1, stdlich der Dornbergstrale; | Platz fir ein Einzelhaus im Bebau-
WA ungsplan ,Sudlicher Ortsteil Einsbach
(In-Kraft-Treten 1994), Eigentimer will
Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nr. 578/3, nordlich der Windener Platz fiir ein Einzelhaus im Bebau-

Strafse; WA ungsplan Nr. 1 Einsbach (In-Kraft-
Treten 1972), Eigentumer will Bau-
recht derzeit nicht nutzen

FI.Nr. 77/5, 8stlich der Brucker StraRe; | Platz fur ein Einzelhaus, soll dem-
WA nachst bebaut werden
FI.Nr. 573/2 Am Sammerfeld; WA Bebauungsplan Einsbach ,Am

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

Ortsteil Wiedenzhausen
FI.Nr. 49/4, im Sidwesten des Ortsteils, Platz fir ein Einzelhaus, Eigentimer
von Dorfstr. abgehender Stichstrale; MD | wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nr. 191/5, 6stlich der Feldstrafie; Ml Platz fir ein Einzelhaus, Eigentimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nm. 97/5 (TF), 109/1, 109/2 und 111/3 | Bebauungsplan Nr. 3 in Wiedenzhau-
nordlich Rohbachstralle; WA sen mit 1. And. (In-Kraft-Treten 1993),
Eigentimer wollen Baurecht derzeit
nicht nutzen

FI.Nrn. 902/2, 902/3, 909, Am Saganger; | Bebauungsplan ,Wiedenzhausen Ost"
Mi (In-Kraft-Treten 1992), Eigentumer
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Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.)
wurde somit Rechnung getragen.

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

3.6 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde flr die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Es lagen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltete keine auBergewdhnliche
grolie 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.

4. Plangebiet

41 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und umfasst eine Flache von 8.480 m2.
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Abb. 4 Topographische Karte des Plangebietes, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 17.07.2020

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand des Ortsteils Einsbach und beinhaltet
vollstandig die Flurnummern 155/6, 155/7, 155/8, 79/3 und 79/4 sowie eine Teilfla-
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4.2

che der Flurnummer 79/2, alle Gemarkung Einsbach.

Das Gelande bildet einen Nordosthang mit leichter Steigung von 520,5 m . NHN im
Nordosten des Plangebietes auf 525,5 m . NHN im Westen an der Brucker Stral3e.

Das Plangebiet wurde bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt und weist ei-
nige Geholzstrukturen auf. AuRerhalb des Geltungsbereiches im Osten befinden
sich drei Wohngebaude sowie Nebengebaude der Baumschule und Pflanzflachen
des aktiven Betriebs. Ebenfalls im Osten sowie im Suden liegen weitere, Uberwie-
gend mit Strauchern, teilweise mit Baumen bepflanzte Flachen der Baumschule.

Abb. 5  Luftbild des Plangebietes mit rot gestricheltem Geltungsbereich, ohne Mal3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018

ErschlieBung

Das Plangebiet soll Gber die im Norden gelegene Gartenstral3e und eine neue An-
wohnerstralRe verkehrlich und technisch erschlossen werden. Die Ausfahrt auf die
StaatsstralRe St 2054 erfolgt weiterhin innerhalb des Ortes (nérdlich der Ortsdurch-
fahrt). Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie
und Telekommunikationslinien sind in der Gartenstral3e derzeit teilweise vorhanden.
Sie werden in bendtigtem Umfang hergestellt.

In etwa 300 m fuBlaufiger Entfernung vom Plangebiet, an der Abzweigung der
Windener Stral3e 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 tagsuber 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 Staatsstralte besteht liber 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.

Westlich des Plangebietes verlauft die Staatsstrafle St 2054/ Brucker Stralde, wel-
che innerorts beidseits durch einen Gehweg gesaumt wird. Dieser wurde 2010 west-
lich der Straflte als Geh- und Radweg Uber die Gemeindegrenze hinaus verlangert,
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4.3

4.3.1

so dass eine durchgehende Anbindung an das ca. 3 km sidlich liegende Uberacker
und weiter nach Maisach (S-Bahn-Anschluss) besteht.

Beidseits der Staatsstral3e ist bis zur Ortsdurchfahrtsgrenze eine Anbauverbotszone
zu berucksichtigen, die die Errichtung baulicher Anlagen in einer Entfernung von bis
20 Metern zum Fahrbahnrand untersagt. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden,
wenn dies die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, besonders wegen der
Sichtverhaltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und Strallenbauge-
staltung gestattet. Im Bereich des Bebauungsplanes hat das Staatlichen Bauamt
Freising mit Stellungnahme vom 30.03.2021 (Az. S33/4621/DAH) eine Reduzierung
der Anbauverbotszone auf 10 Meter in Aussicht gestellt.

Die bei der Ausfahrt auf die StaatsstralRe freizuhaltenden Sichtfelder sind als
nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt. Auf Artikel 29 Abs. 2
BayStrWG (Bayerisches Stralen- und Wegegesetz) und die Berlcksichtigung der
RAST 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen) und der RAL (Richtlinie fur die
Anlage von Landstra3en) 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.
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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 Mal3stab,
Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018; Quelle Einzeichnungen:
Immissionsprognose durch MTS, Stand 29.10.2021 (vgl. Anlage 2)
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4.4

Mit der Verkehrsbehdrde im Landratsamt Dachau konnte geklart werden, dass das
Ortsschild (nicht jedoch die Ortsdurchfahrtsgrenze) rund 30 bis 40 m nach Siden
versetzt wird. Das Ortsschild wird sich zuklinftig an der Siidgrenze des Baugebietes
.Badfeld“ befinden. Ab diesem Punkt gilt dann eine Geschwindigkeitsbeschrankung
von 50 km/h, wodurch sich die Larmbelastung um 2 dB(A) reduziert.

Trotz dieser in der Berechnung bertcksichtigten Malinahme kommt die schalltech-
nische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts) zur Tag/ Nachtzeit um bis zu 10/ 11 dB(A) Uber-
schritten werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags/ 49 dB(A)
nachts) werden zur Tag/ Nachtzeit um bis zu 6/ 7 dB(A) Uberschritten (vgl. Abb. 8).

Fir den Betriebslarm der Baumschule wurden durch das Ingenieurburo Kottermair
zwei Situationen untersucht. Dies ist zum einen die theoretische Ausschdpfung der
Immissionsrichtwerte (Maximalbetrachtung), bei der es zu einer Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes von bis zu 9,8 dB(A) nachts und 13,5 dB(A) tags kommt. Zum
anderen wurde das Betriebsgeschehen anhand der Angaben des Betriebsleiters be-
trachtet (Realer Betrieb, vgl. Abb. 9). Demnach werden in der Baumschule natur-
gemaR nur tagsiiber Arbeiten durchgefiihrt und es ergibt sich eine Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes von 8,1 dB(A). Die entsprechenden Ubersichtsgrafiken
dazu finden sich in der Anlage 1 zum Bebauungsplan.

Abb. 9  Ausschnitt aus der Ubersichtsgrafik Tagzeit mit Darstellung der
Beurteilungspegel des Realen Betriebs in db(A); Pegel mit
Uberschreitung der TA Lérm in roten Kreisen;

Quelle: Schalltechnische Untersuchung (Anlage 1), ohne Mastab

Flora

Das Gebiet ist vor allem in der Osthalfte mit Strauchern und Baumen der Baum-
schule bewachsen. Es sind mehrere grofte Laubbdume, verschiedene kleine Laub-
und Obstbaume, einige Nadelbdume und etliche Straucher (Uberwiegend immer-
grune Nadelstraucher) vorhanden.

Durch eine Vermessung wurden die Lage des Stammfuldes und der Kronendurch-
messer der erhaltenswerten Baume im Plangebiet aufgenommen und in der Plan-
zeichnung dargestellt.
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4.5

Boden

Der Ortsteil Einsbach liegt im Tertiaren Hiugelland. 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
tertiaren Sedimenten liegen Decklagenbdden mit stellenweise torfigen Zwischenla-
gen und hoheren organischen Anteilen.

Ein im Auftrag der Gemeinde durch die Crystal Geotechnik GmbH in Einsbach
durchgefuhrtes Baugrundgutachten in der Fassung vom 25.06.2001 bestatigt diese
Untergrundsituation. Im Zuge dessen wurden die Untergrundverhaltnisse mittels funf
Schiurfe bis 7 m Tiefe untersucht. Die Bohrproben B3 und B5 liegen ca. 120 m vom
Plangebiet entfernt (vgl. Abb. 13).

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

A 7 1= B & 9
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Abb. 13  Lage der Bohrprofile B3, B4 und B5; Quelle: Baugrundgutachten
Crystal Geotechnik in der Fassung vom 25.06.2020

Die Gemeinde hat daruber hinaus die Crystal Geotechnik GmbH mit einem weiteren
Baugrundgutachten beauftragt (vgl. Anlage 3). Fir das Gutachten in der Fassung
vom 07.06.2021 wurden im Mai 2021 drei Schurfe im Plangebiet vorgenommen. Un-
ter dem teils angedeckten, sandig-schluffigen Oberboden wurden tertidre Sande
sowie im Tieferen teils tertidre Tone und Schluffe erkundet.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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4.6

4.7

Wasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewasser, noch Uberschwemmungsbereiche
oder Wasserschutzgebiete vorhanden.

o

%

Abb. 14 Wassersensible Bereiche (transparent hellgriin) in der Umgebung, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 09.02.2021

GemalR BayernAtlas sind das Plangebiet und die Umgebung teilweise als wasser-
sensible Bereiche ausgewiesen. Diese kennzeichnen den naturlichen Einflussbe-
reich des Wassers und werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im
Mafstab 1:25.000 erarbeitet. Wassersensibel ist vor allem die Nordosthalfte des
Plangebietes, die zur dort groRradumig vorhandenen Gelandesenke gerichtet ist. Et-
wa 60 m nordoéstlich des Plangebiets beginnt der Einsbach, der direkt stdlich des
Ortsteils als Entwasserungsgraben beginnt und knapp zwei Kilometer weiter 6stlich
in den Plodergraben mindet.

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 (vgl. Anlage 3) in der
Fassung vom 07.06.2021 wurde Grundwasser bis in eine Tiefe von 4,2 m unter der
Gelandeoberkante (GOK) nicht erkundet. Es ist erst in groReren Tiefen zu erwarten.
Allerdings wurde Schichtwasser in Tiefen von 1,3 m bzw. 3,0 m unter GOK, jeweils
oberhalb der tertidren Tone und Schluffe (Stauer) festgestellt. Eine Versickerung ist
im Plangebiet vermutlich eingeschrankt moglich.

Far Informationen, was dies zur Folge hat, siehe Ziffer 5.6.3 der Begriindung.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschutzte Bereiche,
welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Boden-
denkmadler) sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Die Artenschutzkartierung enthalt keine Artnachweise fur das Plangebiet und seine
nahere Umgebung. Das nachste kartierte Biotop, eine Stralienhecke, befindet sich
rund 200 m weiter sudlich.
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5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden Schank- und Speisewirtschaften,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
geschlossen. An anderer Stelle im Gemeindegebiet sind geeignetere Standorte fur
diese Nutzungsarten vorhanden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfléche

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Bei ei-
nem Einzelhausgrundstliick mit einer Gréke von z.B. 500 m? ergabe sich dadurch
eine Grundflache von 500 m? x 0,25 = 125 m? flir das Hauptgebaude. Bei kleineren
Grundstlicken weichen die Werte entsprechend nach unten, bei gréfteren Grund-
sticken nach oben ab.

Daruber hinaus werden zusatzliche 20 v.H. (20 %) der festgesetzten Grundflache
fur die zu den Hauptgebauden zugehdrigen Anlagen (Auflentreppen, Vordacher,
Balkone, Wintergarten, Terrassen und Terrassenlberdachungen) zugelassen. Bei
einer ermittelten Grundflache von 125 m? ergabe sich dadurch eine zusatzliche
Grundflache von (125 m? x 0,2 =) 25 m?. Dabei kann die Grundflache des Hauptge-
baudes (hier: 125 m?) auch fir diese Anlagen verwendet werden. Insgesamt werden
diese Grundflachen als ausreichend erachtet.

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

Uberschreitung der Grundfldche

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 zuldassige Gesamt-Grundflachenzahl von
0,60 festgesetzt. Dies entspricht dem Wert in benachbarten Bebauungsplanen, die
in jungster Vergangenheit erlassen wurden bzw. etwa zeitgleich aufgestellt werden.
Somit fugt sich das Baugebiet in die ndhere und weitere Umgebung ein.

Die Gesamt-Grundflachenzahl ist eine Verhaltniszahl und abhangig von der GrolRe
der Baugrundsticksflache. Sie ergibt sich aus der Multiplikation der Baugrund-
sticksflache mit dem Wert 0,60. Bei Einbeziehung samtlicher baulicher Anlagen auf
einem Grundstick darf diese Gesamt-Grundflachenzahl nicht Uberschritten werden.
So wird eine zu hohe Gesamtversiegelung vermieden.
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5.2.3

5.3

5.4

Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

Es werden einheitlich eine Wandhdhe von 6,50 m und eine GesamthdOhe 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 ermdglichen — im Sinne des Flachensparens — die Schaffung von Wohnraum im
Dachgeschoss. Eine noch hdhere Entwicklung der Gebdude soll am Ortsrand ver-
mieden werden.

Die Wand- und Gesamthéhe werden von der Héhe des Erdgeschoss-Rohful3bodens
aus bemessen, der mittels Hohenbezugspunkt fir jedes einzelne Gebaude festge-
legt wird. So wird eine vertragliche Einbindung in die Topographie ermoglicht und es
verbleiben ausreichend Freirdume zwischen den Gebauden, welche die Besonnung,
Belichtung und Beliftung sichern.

Abgrabungen und Aufschittungen bleiben aus Griinden des Bodenschutzes und
zum Schutz des sensiblen Ortsrandes nur eingeschrankt zuldssig. Damit die Ge-
baude sich in das Gelande einpassen kénnen, diurfen Aufschittungen bis zur Héhe
des Erdgeschoss-Fertigfullbodens und Abgrabungen bis zu max. 1,0 m vorgenom-
men werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Umgebung typische aufgelockerte Struktur aus Einzel- und Doppelhau-
sern soll im Plangebiet fortgefihrt werden. Die Anzahl der Wohnungen ist entspre-
chend auf zwei pro Einzelhaus und eine pro Doppelhaushalfte begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen ermdéglichen eine ausreichende Flexibilitat
bei der Bebauung. Auf allen Bauparzellen wird eine Sud-/ Sudwestausrichtung der
Gebaude ermbglicht. Darlber hinaus werden ausreichende Abstande zu den o&ffent-
lichen Verkehrsflachen, zur éstlich bestehenden Bebauung und zu den zu bepflan-
zenden Grunflachen im Stden und Sudwesten berucksichtigt. Ebenfalls freigehalten
wird die Anbauverbotszone entlang der Staatsstrale.

Uberschneidungen der Baufenster mit den Kronen bestehender, zum Erhalt festge-
setzter Baume werden ausgeschlossen. Zu diesem Zweck wurden im Rahmen einer
Vermessung die Lage des Stammfules sowie Lage und Durchmesser der Krone
(4 Messpunkte) aufgenommen.

Es gilt die Faustregel, dass der Wurzelraum in den meisten Fallen eine ahnliche
Breite aufweist wie die Krone. Um den Baum zu schitzen, soll sein Wurzelraum un-
versehrt bleiben. Daher sind in diese Bereich auch weder Nebenanlagen noch Ter-
rassen oder Wintergarten zuldssig. Die damit einhergehenden Abgrabungen, Auf-
schittungen, Versiegelungen und Bodenverdichtungen wirden die Baumwurzeln
erheblich beeintrachtigen. Gleichzeitig sollen Gebaude vor zu starker Verschattung
oder herabfallenden Asten geschiitzt werden.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um mehr Spielraum bei der Gestaltung der Grundstlicke zu ermdglichen, sind Ne-
benanlagen bis zu einer Grée von je 20 m* sowie Garagen, Carports und offene
Stellplatze auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung — StS) der Gemeinde Sulzemoos enthélt weitere Vorgaben.
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5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung soll ein Mindestmal} an Festsetzungen getroffen werden,
die ein hohes Mal an Flexibilitaét ermoglichen. In anderen Baugebieten hat die Ge-
meinde gute Erfahrungen damit gemacht, die Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten weitestgehend den Bauherren zu Uberlassen. Von einem traditionel-
len Satteldach bis zu einem Flachdach mit Begriinung oder mit aufgestadnderten So-
larmodulen soll alles zulassig bleiben.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ausdricklich gewlinscht. 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. Darlber hinaus sind Doppelhauser profilgleich zu errich-
ten, um aus stadtebaulichen Griinden unerwlnschten Verspriinge in Gebaudehothe
und Dachneigung zu verhindern.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die Gartenstral’e wird in ihrer bestehenden Breite erhalten und um knapp 1,0 m
verbreitert. Sie weist dann bis zur Einmindung des Wiesenweges eine Breite von
knapp 7 m auf. Bis zur zweiten Einmindung der geplanten neuen Erschlielungs-
stralde hat sie eine Breite von ca. 6 m.

Von der Gartenstral’e aus soll eine ringférmige, 8 m breite und 6ffentlich gewidmete
ErschlieBungsstralle angelegt werden. Als Vorbild fir die Strallengestaltung soll das
Baugebiet ,Am Ziegelberg“ in Wiedenzhausen dienen. So soll der StralRenraum als
Mischnutzung ohne Gehweg, jedoch mit Parkstreifen fir Langsparker und durch
Baumpflanzungen gestaltet werden.

Im Osten des Plangebietes soll die vorgesehene Stichstrale durch eine Grinflache
bis zur Flurnummer 155 verlangert werden. Die Gemeinde hat hier mittelfristig keine
Erweiterungsabsichten. Es handelt sich lediglich um eine VorsorgemalRnahme, um
die Option einer zukinftigen Erweiterung zu erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von den be-
stehenden/ geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt. Besondere Festsetzun-
gen fur den Brandschutz sind daher 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 Giber den Zweckverband zur Wasserversorgung Sul-
zemoos — Arnbach.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschluss an die zentrale Abwasserbeseiti-
gung der Gemeinde.
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5.7

5.7.1

noch groferen Regenereignissen wird ebenfalls verringert, so dass die Auswirkun-
gen durch hinzukommende Versiegelungen ausgeglichen werden.

Auf die Méglichkeit 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 (§ 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.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Bestehende Laubbaume mit grokem Stammumfang wurden zum Erhalt festgesetzt.
Laubgeholze erflillen eine Vielzahl von wichtigen Funktionen. So sind sie im Som-
mer natirliche Schattenspender und sorgen fir ein glinstiges Kleinklima, wahrend
sie in der dunklen Jahreszeit durch den Abwurf ihrer Blatter Licht durchlassen.
Laubbaume sind Lebensraum und Nahrung fir viele Tierarten und leisten damit ih-
ren Beitrag zum Natur- und Artenschutz.

Uber den Schutz des Gehdlzbestandes hinaus soll an der siidlichen und siidwestli-
chen Plangebietsgrenze pro Grundsticksparzelle eine Strauchgruppe gepflanzt
werden. Die im Siden funf Meter und im Stdwesten drei Meter breite private Grin-
flache umfasst vier bestehende Laubbdume und bietet darliber hinaus ausreichend
Platz flr einzelne Strauchgruppen. Dies ist im Sinne einer lockeren Ortsrandeingri-
nung und ermdglicht dennoch weiterhin Blickbeziehungen mit der Landschaft. Eine
weitere Entwicklung des Ortsteils Einsbach nach Siden ist nicht vorgesehen, wes-
halb der Ortsrand durch die Eingrinung seinen Abschluss findet.

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist pro Wohneinheit ein standortgerechter, hei-
mischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Bestehende Gehdlze, z.B. zum Erhalt
festgesetzte Baume oder freiwillig erhaltene Baume, kénnen angerechnet werden,
wenn sie den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat entsprechen.

Diese Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, sichern ein zukinf-
tig mindestens gleich bleibendes Griinvolumen und tragen dem Gebot zur Ein-
griffsminimierung Rechnung. Daher sind sie im Grundsatz gerechtfertigt.
Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den &kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

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

Der Gefahrdung von Voégeln durch grof3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollten daher Malnahmen gegen Vogelschlag
(z.B. Vogelschutzfolie, Ténung) getroffen werden.

Ausgeschlossen werden Hecken aus immergrunen 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 fiir zahlreiche Tiere und
bieten diesen Nahrung, sie sorgen fiur ein gunstiges Kleinklima und Windschutz und
filtern Staub und Abgase.
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5.8

Klimaschutz, MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malihahmen,
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 zukunftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,- Ausstoles und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare

durch Vegetation.

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

MaBnahmen zur
Klimawandel

Anpassung an den

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs-
struktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage)

Erhalt von Geholzen; Pflanzung neuer Geholze
(Ortsrandeingriinung); Baumpflanzungen auf den
Privatgrundstiicken und im Stralenraum, dadurch
Verringerung der Aufheizung von Geb&uden und
versiegelten Flachen durch Verschattung und
Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit;
nach Norden exponierte Flache, dadurch
Verringerung der Hitzebelastung, Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisati-
on, Sicherung privater und o&ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

kleinklimatischen Erwarmung durch niedrige
Grundflachenzahl
Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im

Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, Fuflwegen
und Abstellflachen, dadurch Minimierung des
Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet;
hochwasserangepasste Bauweise und Entwasse-
rungskonzept (mit 6ffentlichem Regenriickhalt und
privaten Zisternen), dadurch Minimierung der
Gefahren durch Hochwasser und wild abflieRen-
des Oberflachenwasser

MaBRnahmen, die dem Klimawandel

entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/
Energien

Nutzung regenerativer

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energie-

anlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNYV, Radwegenetz,

Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

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

kompakte Bauweise und teilweise Nutzung
bestehender ErschlieBungsstralen (Gartenstra-
Re), dadurch Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme;

Planung im Nahbereich einer Bushaltestelle,
dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum COz-emittierenden Individualverkehr

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

Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse Von Gebauden, dadurch bessere Nutzung
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO, = Nattrlicher Warme
neutrale Materialien)
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5.9

5.9.1

Larmschutz

Verkehrslarm und Betriebslarm

Wie unter Ziffer 4.3.3 erlautert, gehen im Plangebiet sowohl von der Staatsstralte
als auch von der 6stlich bestehenden Baumschule Larmemissionen aus. Es wird da-
rauf verwiesen, dass fir die Bauleitplanung (anders als z.B. flr die Errichtung oder
wesentliche Anderung eines Verkehrsweges nach der 16. BImSchV) keine konkre-
ten Grenzwerte zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche normativ festgelegt sind. Zur Beurteilung kdnnen die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1, so-
wie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und die Immissionsrichtwerte der
TA Larm herangezogen werden. Diese gelten nach der standigen Rechtsprechung
der Verwaltungsgerichte grundsatzlich auch im Rahmen der Bauleitplanung. Da es
sich allerdings gerade nicht um konkrete Grenzwerte handelt, ist die Grenze des
Zumutbaren von den Tragern der Bauleitplanung (und den Gerichten) letztlich im-
mer anhand einer umfassenden Wirdigung des jeweiligen Baugebietes zu bestim-
men. Ortliche Gegebenheiten kdnnen in bestimmten Fallen ein Abweichen von den
Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerten nach oben oder unten erfordern.
Die Abweichungen unterliegen der gemeindlichen Abwagung.

Die Gemeinde mdchte auf eine Schallschutzmauer oder andere aktive Larmschutz-
mafllnahmen verzichten. Fir einen solchen Verzicht sprechen auch stadtebauliche
Gesichtspunkte an dieser exponierten Stelle am Ortseingang, der nicht durch eine
mehrere Meter hohe und fast 100 m lange Schallmauer verbaut werden soll. Eine
derart negative Einwirkung auf das Ortsbild wird von der Gemeinde abgelehnt.
Da die Mauer im Suden und Sudwesten errichtet werden musste, wiirde sich zudem
eine starke Verschattung der dahinterliegenden Grundstlicke ergeben. Der Blick der
Eigentimer in die freie Landschaft wirde versperrt. Eine teilweise Glasausflihrung
wiederum wirde die ohnehin hohen Kosten fur die Errichtung einer Larmschutz-
wand bzw. die ErschlieBungskosten des Baugebietes, unverhaltnismaRig verteuern.

Auch steht derzeit keine annahenrd ahnlich geeignete Flache fir die Siedlungsent-
wicklung zur Verfugung, an der die Bauflachen stattdessen verwirklicht werden
konnten. Die Staatsstral’e flhrt als Hauptverkehrsstrafl’e durch den gesamten Orts-
teil. Neue Baugebiete an diese anzugliedern ist aus erschlielungstechnischen
Grinden sinnvoll.

Der Larmschutz im Plangebiet soll mit passiven LarmschutzmalRnahmen erreicht
werden. An Gebaudefassaden mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (hier: Verkehrslarm der St 2054) ist Schallschutz in Form einer ent-
sprechenden Grundrissorientierung umzusetzen. Verfigen betroffene Raume Uber
keine nach den vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fur Liftungszwecke
geeigneten Fensterflachen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten Schall-
schutzfenster einzubauen.

An Gebéaudefassaden mit Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm
(hier: Betriebslarm der Baumschule) ist ebenfalls Schallschutz in Form einer ent-
sprechenden Grundrissorientierung umzusetzen. Verfigen betroffene Raume Uber
keine nach den vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fir Liftungszwecke
geeigneten Fensterflachen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten nicht
offenbare, festverglaste Schallschutzfenster zu installieren.
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5.9.3

wie sie der Betreiber der Baumschule angegeben hat und derzeit bendtigt bzw. ver-
ursacht. Diese sind viel niedriger als beim Maximalbetrieb. Die Betriebsablaufe von
Baumschulen sind gepragt von Pflege-, Schnitt- und Anzuchtmallinahmen, sowie
dem Ver- und Ankauf von Waren. Etliche Arbeiten wie das Beschneiden der Obst-
baume gehen manuell einher, andere Arbeiten bedlirfen Maschineneinsatz. Natur-
gemal werden die Arbeiten in der Baumschule nur tagsuber durchgefuhrt. Einen
Teil des Jahres werden vegetationsbedingt keine Arbeiten durchgefihrt.

Daher erscheint das Heranziehen des Maximalbetriebs als unverhaltnismaiig.
Die, zu Gunsten des Larmschutzes, damit einhergehende Grundrissorientierung
bzw. Festverglasung wirde zu starken Einschrankungen der Wohnqualitat, wenn
nicht zu unzumutbaren Wohnverhaltnissen, im Baugebiet fuhren. Bei drei Hausern
waren alle Fassaden betroffen, bei einem weiteren Gebaude drei Fassaden. Insge-
samt waren 11 der 14 Einzelhduser/ Doppelhaushalften von einer mindestens teil-
weisen Grundrissorientierung betroffen. Desto mehr Fassaden betroffen sind, desto
eher resultiert daraus eine notwendige Festverglasung, da eine Grundrissorientie-
rung fur alle betroffenen schutzbeduirftigen Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruheraume,
Kinderzimmer, Wohnkuchen...) schlichtweg nicht umsetzbar ist. Der Luftaustausch
in den betroffenen Radumen ware dann nur noch durch eine Liftungsanlage maglich.

Die in einem wohngenutzten Gebiet zu ertragenden Larmimmissionen lassen sich
bis zu einem gewissen Grad abwagen. Zu Gunsten der Wohnqualitat, und unter Be-
ricksichtigung und Sicherung des bestehenden Baumschulbetriebs, sollen die Fest-
setzungen im Bebauungsplan auf den realen Betrieb abstellen. Erweiterungsmog-
lichkeiten fur die Baumschule bestehen nach Osten auch dann noch weiterhin.

Luftwdrmepumpen

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 erflllen die-
se Anforderung jedoch noch nicht. Luftwarmepumpen, die den Schallleistungspegel
von 50 dB(A) bzw. die Abstadnde zum Nachbarn nicht einhalten kénnen, sind entwe-
der im Gebaude aufzustellen oder entsprechend zu dammen.

Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt , Tieffrequente Gerdusche
bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen (Auszug Teil I1)* vom Februar 2011 so-
wie auf das ,Merkblatt Luftwdrmepumpen® der Landratsamtes Landsberg am Lech,
Abteilung Immissionsschutz, verwiesen.

Alternativen

Sich aufdrangende Standortalternativen sind nicht festzustellen (vgl. dazu auch Zif-
fer 3.5 Bodenschutz). Sofern mdglich, beabsichtigt die Gemeinde im Gemeindege-
biet Wohnbauflachen zu entwickeln. Unter dieser Mal3gabe ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sinnvoll.

Die ErschlieBung wurde in mehreren Varianten geprift. Eine Alternative war ein
Wendehammer mit abgehenden Stichstral’en. Die nun geplante durchgehende Er-
schlieungsstralie bendtigt nur geringfligig mehr Flache und erméglicht eine leichte-
re Befahrung durch Entsorgungs-, Schneerdum- und Rettungsfahrzeuge.
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Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung
In der Fassung vom 10.12.2021

Ingenieurburo Kottermair GmbH

https://www.ib-kottermair.de

Anlage 2: Immissionsprognose

Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung fir 3 Bauleitplanungen in
Einsbach

In der Fassung vom 29.10.2021

Modern Testing Services (Germany) GmbH

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

Anlage 3: Baugrundgutachten

Baugrunderkundung/ Baugrundgutachten
In der Fassung vom 07.06.2021

Crystal Geotechnik GmbH

https://www.crystal-geotechnik.de

Gemeinde SUIZEMOOS, N ...

Erster Burgermeister Johannes Kneidl
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