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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Seelacher Weg, Nr. 2" ist der
Wunsch das Flurstiick 553/2, Gemarkung Einsbach, am Ende des Selacher Weges
zu bebauen. Gleichzeitig soll die FI.Nr. 551, Gemarkung Einsbach, baulich nachver-
dichtet werden.

Die Gemeinde begruf3t die Mdglichkeit der Wohnraumbeschaffung, die vor allem der
jungeren ortsansé&ssigen Bevoélkerung zu Gute kommen soll. Derzeit stehen keine
groferen Flachenpotenzale fur eine bauliche Entwicklung oder Potenziale der In-
nenentwicklung zur Verfugung. Daher hat sich die Gemeinde die Planung zu Eigen
gemacht. Teilflichen der FI. Nrn. 553/2 und 551, beide Gemarkung Einsbach, die
sich derzeit im Aullenbereich befinden, werden im beschleunigten Verfahren nach
§13b BauGB einbezogen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm

Der Bebauungsplan steht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
von 2018 nicht entgegen.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldchensparen

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

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

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

Regionalplan
Der Regionalplan der Region Minchen mit Stand vom 01.04.2019 nennt folgende
Ziele und Grundsétze, die auf das Vorhaben zutreffen:

B Il Siedlung und Freiraum
Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (G 1.2).

Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir die
weitere Siedlungsentwicklung (Z 3.1).

Bei der Siedlungsentwicklung sind Mdéglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungs-
plan dargestellten Fldachen vorrangig zu nutzen. Eine dartiberhinausgehende Ent-
wicklung ist nur zulédssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden
kann (Z 4.1).
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2.2

2.3

2.4

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos in der Fassung vom
02.03.1992 stellt den Planungsumgriff als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Mit dem Bebauungsplan soll die Art der baulichen Nutzung in WA geédndert werden.
Da das Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefihrt wird, wird der Flachennut-
zungsplan im Zuge der Berichtigung angepasst. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren ist nicht erforderlich.

. \
g

~

= -

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mafistab

Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet ersetzt teilweise die Ortsabrundungssatzung ,Einsbach westlich der
Brucker Stralte” im Osten. In einem abgegrenzten Teilbereich des Geltungsbereichs
gilt die Ortsabrundungssatzung fort und wird um eine Festsetzung ergénzt. Nérdlich
des Geltungsbereichs schlieft die Ortsabrundungssatzung ,Einsbach Flst.-Nr.
550/1* mit der 1. Anderung an.

Im Siidosten grenzt der Bebauungsplan ,Am Weiherweg" an.

Bodenschutz

Zur Verringerung der zuséatzlichen [nanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, welche Méglichkeiten der Entwicklung im Ortsteil
Einsbach insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere Mafnahmen zur Innenentwicklung bestehen.

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

Im Hinblick auf die derzeitigen AuRenbereichsflachen im Plangebiet wird der beste-
hende Bedarf an Wohnflachen dargelegt. Zur Berlicksichtigung des Ziels 3.2 des
Landesentwicklungsprogramms ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” sind zu-
néchst sdmtliche Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen. Folgende Ausfithrun-
gen begrinden die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken:

Bevélkerungsentwicklung

Der Bedarf an Wohnbaufldchen 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 Munchen mit einem ungebro-
chen hohen Siedlungsdruck kommt dadurch zur Geltung. Die folgende Tabelle stellt
die Bevdlkerungsentwicklung sowie -prognose der Gemeinde und des Landkreises
Dachau dar. Die Prognose basiert auf Vorausberechnungen des Landesamtes fiir
Statistik und ist bei der Beurteilung im Kontext mit den weiteren Strukturdaten der
Gemeinde zu sehen.

Jahr Bevolkerung | Veranderung | Bevdlkerungsprognose

zum 31.12. gegeniber | Gemeinde Sulzemoos

Vorjahr

2009 2.664 2031 3.410
2010 2.668 +0,2% Veranderung 2019 ggniber 2009:  +16,0%
2011 2.572 -3,6% Verénderung 2031 ggniber 2019:  +10,4%
2012 2.631 +2,3%
2013 2.665 +1,3% Bevélkerung 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 ggniiber 2009: +12,5%
2017 2,922 +2,5% Bevélkerungsprognose Lkr. Dachau
2018 3.099 +6,1% 2038 | 172.900
2019 3.090 -0,3% Verénderung 2038 ggniber 2019:  +11,6%

Bevdlkerungsentwicklung und -prognose fiir die Gemeinde Sulzemoos und den Landkreis,
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir 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 entspréache einem durchschnittlichen jahrli-
chen Wachstum von rund 1 %.

Mit dem Bebauungsplan Am Selacher Weg werden 3 Bauplatze (6 WE) erméglicht.
Gegenwdrtig werden aullerdem die beiden Bebauungsplane ,Badfeld* und ,Am
Weiherweg® aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan ,Badfeld” werden 14 Bauplatze (24
WE) und mit dem Bebauungsplan ,Am Weiherweg" weitere 5 Bauplatze (10 WE)
entstehen. Zudem schafft der seit 2021 rechtswirksame Bebauungsplan ,Wiedenz-
hausen Sid” weitere 13 Bauplétze (21 WE). Bei insgesamt 61 Wohneinheiten (WE)
und einer durchschnittlichen Haushaltsgrée von ca. 2,4 Einwohnern entspricht dies
einem Zuwachs von zusammen max. 146 Einwohnern. Dabei handelt es sich um
ein mittel- bis langfristiges Maximum, das jedoch wahrscheinlich nicht erreicht wird,
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da nicht in allen Einzelh&usern, wo dies zuldssig ist, zwei Wohneinheiten umgesetzt
werden. Somit kann mit diesen drei Bebauungsplénen nur ein Teil des prognosti-
zierten langfristigen Wohnbauflachenbedarfs gedeckt werden.

Einstufung im Zentralen- Orte- System sowie Gebieiskategorie gemafl 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-
wicklungsdynamik der Region Miinchen wird verwiesen.

Nach den Bevélkerungsprognosen des Freistaats Bayern wéchst die Einwohnerzahl
der Region Minchen bis 2039 stérker 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 Manchen kann fiir den Bedarf auch nicht nur
auf eine einzelne Gemeinde abgestellt werden. Das lieRe die Mobilitat der Men-
schen auller Acht.

Verkehrsanbindung:

In etwa 300 m fullaufiger 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 tagsiiber bedient.
Uber die Ruf-Taxi Line 7321 besteht werktags ab 20 Uhr sowie an Sonn- und Feier-
tagen tagsuber eine Verbindung zum S-Bahn-Haltepunkt Maisach. Vom
Park & Ride-Platz nérdlich von Einsbach an der StaatsstralRe besteht iiber die Ex-
pressbuslinie X732 Anschluss nach Pasing und Dasing.

Darliber hinaus ist die Gemeinde Uber die StaatsstraRe 2054 an die Autobahn A8
angeschlossen. Die Autobahn A8 verlauft in etwa 1,4 km Entfernung im Osten. Die
Autobahnauffahrt beim Gewerbegebiet Sulzemoos ist ebenso weit entfernt.

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:
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Flachenpotenzial gemaR FNP

mit Art der Nutzung (WA = Allgemeines
Wohngebiet, MI = Mischgebiet, MD =
Dorfgebiet)

Status und Verfiigbharkeit

Ortsteil Sulzemoos
FI.Nr. 117/2 im Norden des Ortsteils, éstlich Platz furr ein Einzelhaus im Bebauungs-
Eichenstralte; MD plan ,Sulzemoos Nord" (In-Kraft-Treten
08.07.1993), Eigentliimer will Baurecht

derzeit nicht nutzen, fiir eine weitere

FI.Nr. wird d it der B It tellt
FI.Nm. 132 (TF), 140, 143, 144/3 (TF), 6stlich 5 I et auanirag geste

des Steindlbachgrabens; WA Flachenverflgbarkeit derzeit nicht
gegeben wegen fehlender Bereitschaft

eines Eigentimers
FILNr. 158/10, westlich Westring; WA I g

Platz fir ein Einzelhaus im Bebauungs-
plan Nr. 1a am westlichen Ortsrand (In-
Kraft-Treten 1988), Eigentiimer will
Baurecht derzeit nicht nutzen, Eigentiimer

ill Baurecht derzeit nicht nut
FLNm. 151/1, /6, /11, /12, 15212, /5, [6am | " —ooreon: derzeftnieht nutzen

Moosweg; WA Bebauungsplan ,Am Kohlstatt" mit

1. Anderung (In-Kraft-Treten 2014);
Bauverpflichtung bis 2023, fur 151/11 liegt
Bauantrag vor

Ortsteil Einsbach
FI.Nrn. 102/24, /25, /30 und /31, nérdlich der | Bebauungsplan Nr. 2a Einsbach (In-Kraft-
Dachauer Stralke; WA Treten 1973), fur FI.Nr. 102/30 liegt ein
Vorbescheidsantrag vor, die Ubrigen
Eigentlimer wollen Baurecht derzeit nicht
nutzen

FLNr. 137/1, sudlich der Dornbergstralie; WA | Platz fir ein Einzelhaus im Bebauungs-
plan ,Sudlicher Ortsteil Einsbach (In-Kraft-
Treten 1994), Eigenttimer will Baurecht

derzeit nicht nutzen
FLNr. 578/3, nérdlich der Windener Strafe; | © o e

WA Platz fur ein Einzelhaus im Bebauungs-
plan Nr. 1 Einsbach (In-Kraft-Treten 1972)

FI.Nr. 77/5, 6stlich der Brucker Stralte; WA Platz fiir ein Einzelhaus, soll demnéachst
bebaut werden

Bebauungsplan Einsbach ,Am Sammer-
feld Nord* mit 1. And. (In-Kraft-Treten

2015), Platz fur ein Einzelhaus, Eigentii-
mer wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

FI.Nr. 573/2 Am Sammerfeld; WA
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Ortsteil Wiedenzhausen
FI.Nr. 49/4, im Sidwesten des Ortsteils, von
Dorfstr. abgehender Stichstrale; MD

FI.Nr. 191/5, &stlich der Feldstrale; Ml

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

FI.Nrn. 902/2, 902/3, 909, Am Sé&ganger; M|

FILNrn. 453, 453/3, 454/2, /3, /10 (TF), 455/4,
115, 468/2, 463/1 an Waldweg/ Zweigstralte/
LerchenstralRe/ Hochstralke; WA

FLLNm. 467, 468/6, /7, 454/20 und 415/13 am
Ziegelberg

Platz fur ein Einzelhaus, Eigentiimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

Platz flr ein Einzelhaus, Eigentiimer
wollen Baurecht derzeit nicht nutzen

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

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

Bebauungsplan Nr. 1 in Wiedenzhausen
mit 1. bis 5. Anderung (In-Kraft-Treten
2013), fur FI.Nrn. 453, 453/3 und 463/1,
Wohnhauser in Planung, die Gbrigen
Eigentimer wollen Baurecht derzeit nicht
nutzen

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

Ortsteil Orthofen
FL.Nr. 1070 (TF), éstlicher Ortsrand; MD

FILNrn. 1115, 1117/4, /5, /6, /8, /9 (TF)
sidlicher Ortsrand; WA

Platz fiir ein Einzelhaus

Bauwunsch liegt vor

Ortsteile Lederhof, Haidhof, Oberwinden /
nur Gewerbe- oder Sondergebietsflachen
vorhanden

Ortsteile Unterwinden und Hilpertsried /

Aulenbereich, keine Bauflachen vorhanden

Ziegelstadel

Aulenbereichssatzung

Splitterverdichtungssatzung Ziegelstadel

Flachenpotenzial auRerhalb des FNP
(Verfahren nach 13a und 13b BauGB)
mit Art der Nutzung (WA = Allgemeines
Wohngebiet, Ml = Mischgebiet)

Status und Verfiigbarkeit

Sulzemoos
FL.Nr. 111/5, im Nordosten, ostlich der
Lindenstrate; WA

Bebauungsplan ,Lindenstrale 20" (In-
Kraft-Treten 2020), Platz fur ein Einzel-
haus, Bauantrag liegt vor

Wiedenzhausen

FI.Nrn. 44/4, 46/15, /16, /17, /19, /20, /21,
46/1, 435/1, 12, /5, /7, 19, /10, /11, 112, stdlich
der Dorfstralie; WA

Bebauungsplan ,Wiedenzhausen Std"
(In-Kraft-Treten 2021), soll zeitnah bebaut
werden, Bauverpflichtung

PV Planungsverband Aulerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Einsbach

o ) Bebauungsplan ,Sidlicher Ortsteil
FI.Nr. 138 (TF), stdlich der Dornb tralRe; ) p
WAr (T} shelich der Dermbemstis Einsbach”, 2. Anderung (In-Kraft-Treten

2020), Platz fiir ein Einzelhaus

Auf den in Einsbach vorhandenen Bauliicken besteht tiberwiegend Baurecht nach
§ 30 oder § 34 BauGB, das bisher nicht genutzt wurde. Bei vereinzelt vorhandenen,
unbebauten (Teil-) Grundstiicken besteht keine Verkaufsbereitschaft und keine
Bauabsicht der Eigentimer, so dass kurzfristig keine bauliche Nutzung zu erwarten
ist. Méglichkeiten zur Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder anderer MaR-
nahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zulassen wiir-
den, bestehen nicht.

Bei vielen der oben genannten Flachen handelt es sich um einzelne Grundstiicke,
die nur mit einem Einzel- oder ggf. Doppelhaus bebaut werden kénnen. Sie sind
daher nicht geeignet, Wohnraum im benétigten Mae zu schaffen. Auf den vorhan-
denen Baulicken 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 Siid*) ist die Ge-
meinde Sulzemoos deshalb dazu (ibergegangen, Bauverpflichtungen vorzunehmen.

Es gibt nur drei gréRere, zusammenhangende Flachen, die eine zumindest dhnliche
Dimensionierung wie die beiden in Aufstellung befindlichen Bebauungspldne ,Am
Weiherweg® und ,Badfeld“ zusammen aufweisen. Dies sind die Flachen 6stlich des
Steindlbachgrabens im Hauptort Sulzemoos, die Flachen Am Séganger im Ortsteil
Wiedenzhausen und die Flachen im seit 2021 rechtswirksamen Bebauungsplan
,Wiedenzhausen Sud“. Bei den ersten beiden besteht keine Verkaufsbereitschaft
und keine Bauabsicht der Eigentlimer, so dass kurz- bis mittelfristig keine bauliche
Nutzung umgesetzt werden kann. Das Plangebiet ,\Wiedenzhausen Std" wird der-
zeit erschlossen und soll zeitnah bebaut werden (Bauverpflichtung).

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde dartiber hinaus gepriift, welche Méglichkeiten der Ent-
wicklung in der Gemeinde insbesondere durch Wiedemnutzbarmachung von Fl4-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung bestehen.
Nach Kenntnis der Gemeinde bestehen im Gemeindegebiet nur wenige leerstehen-
de, un- bzw. untergenutzte Gebaude. Im Hinblick auf die Nachverdichtungsmaéglich-
keiten auf privaten Fldchen hat die Gemeinde nur eingeschrénkte Méglichkeiten zur
Einflussnahme.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine ausreichend groRen 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 Mal} begrenzt.

Den Grundsatze des Regionalplans 14 B Il 1.2 G (Die Siedlungsentwicklung soll fi-
chensparend erfolgen) sowie des Landesentwicklungsprogramms 3.1 G (Die Aus-
weisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
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3.1

gerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Berticksichtigung der orisspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.)
wurde somit Rechnung getragen.

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

Das bisher ermittelte Flachenpotenzial reicht voraussichtlich nicht aus, wenn die
Bevolkerung in der Gemeinde Sulzemoos weiterwéchst wie bisher. Bei einem gerin-
geren Wachstum, wie es beispielsweise vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik
prognostiziert wird, ist das Potenzial nur dann ausreichend, wenn die flaichenspa-
rende Bauweise mit einer GRZ von 0,6 gewahlt wird.

Flr das Plangebiet ,Am Selacher Weg, Nr. 2“ spricht die Bereitschaft der Eigent-
mer zur Umsetzung der Bebauung. Die Lage im Sudwesten von Einsbach, angren-
zend an die bestehende Bebauung im Norden und Osten, begiinstigt eine Auswei-
sung an dieser Stelle. Damit wird die stdliche Baureihe am Selacher Weg ge-
schlossen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Einsbach in der Gemeinde Sulze-
moos. Er wird im Norden durch den Selacher Weg begrenzt. Im Westen und Siiden
schlieRt sich landwirtschaftliche Flache an. Der Anderungsbereich umfasst Teilfla-
chen der Flurnummern 553/2, 551 und 556/2, alle Gemarkung Einsbach. Er weist
eine Grole von ca. 0,4 ha auf. Das Plangebiet steigt von Norden nach Stiden um

ca. 2 man.

Abb. 2 Plangebist, ohne Malstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwalfung,
Stand 29.07.2019
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

Nutzungen

Das Plangebiet ist im Osten tberwiegend durch Wohnbebauung geprégt. Im Wes-
ten und Stden liegen landwirtschaftliche Flachen.

Die Umgebung des Gebietes ist vor allem durch Wohnnutzung gepragt. Im Siiden,
Westen und Norden finden sich vereinzelt landwirtschaftliche Hofstellen.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke befinden sich Uberwiegend im Privatbesitz. Die ErschlieBungsstra-
e ,Selacher Weg" ist im Besitz der Gemeinde.

Erschliefung

Das Gebiet wird tUber die ErschlieBungsstralle ,Selacher Weg" erschlossen, die auf
die Brucker StralRe fithrt. Wasser- und Abwasserversorgung sowie die technischen
Leitungen sind in der Erschlielungsstralle bereits vorhanden.

An der Brucker Stral3e, in etwa 300 m fullaufiger Entfernung, befindet sich die Bus-
haltestelle ,Einsbach Ortsmitte”. Uber die Buslinie 721 und 703 besteht Anschluss
zu den S-Bahn-Haltepunkten Dachau und Erdweg. Die Haltestelle wird werktags
tagstiber bedient. Uber die Ruf-Taxi Line 7321 besteht werktags ab 20 Uhr sowie an
Sonn- und Feiertagen tagstber Verbindung zum S-Bahn-Haltepunkt Maisach.

Emissionen und Immissionen

Von der Wohnnutzung sind fur die Nutzung typische Emissionen durch Anliegerver-
kehr und Gebaudeheizungen zu erwarten.

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

Landwirtscharftliche Hofstellen in der Umgebung

Staub-, Geruchs- und Lérmemissionen gehen von der landwirtschaftlichen Nutzung
im Norden, Westen und Stiden aus. Um die geplante Wohnbebauung befinden sich
drei aktive Hofstellen mit Schaf-/ Schweinehaltung (Abb. 3, Nr. 1), Pferdehaltung
(Abb. 3, Nr. 2) sowie Rinderhaltung (Abb. 3, Nr. 3). Weiterhin befinden sich im Ge-
biet noch zwei weitere Hofstellen mit genehmigter Milchviehhaltung, auf denen der-
zeit keine Tierhaltung besteht. Bei einer davon (Abb. 3, Nr. 4) wird der Betrieb nach
Auskunft der Besitzer ggf. wieder aufgenommen.
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Abb. 3 Tierhaltungsanlagen (gelbe Markierung), Plangebiet ,Am Selacher Weg, Nr. 2" (blaue Mar-
kierung"®, ,Am Weiherweg" (grine Markierung), ,Badfeld” (rote Markierung); ohne Maflstab,
Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwallung, Stand 2018; Quelle Einzeichnungen:
Immissionsprognose durch MTS, Stand 29.10.2021 (siehe Anhang)

Nordlich des Geltungsbereichs, in etwa 120 m Entfernung befindet sich eine Hofstel-
le mit Rinderhaltung (Abb. 3, Nr. 3). Erhebliche Immissionen sind von dieser Hofstel-
le nicht zu erwarten.

Etwa 300 m sudwestlich des Geltungsbereichs besteht auf der FI.Nr. 540 (Dobel-
weg, Abb. 3, Nr.1) eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Schaf- und Schweinehal-
tung. Die Schafzucht wurde 1992 genehmigt, wobei der Genehmigungsbescheid
keine maximale Tieranzahl festsetzt. Im Jahr 1995 wurden dann die Umnutzung der
Scheune in einen Ferkelstall und die Umnutzung der landwirtschaftlichen Maschi-
nenhalle in ein Schlachthaus genehmigt.

Seit 1999 fanden erneut Erweiterungen statt. Es wurden der Anbau der Landma-
schinenhalle (mit Heu- und Getreidelager) sowie ein Maststall fur Lammer geneh-
migt. Zudem wurde die zeitweise Nutzung des bestehenden Schafstalles fiir die
Schweinemast zugelassen. Letzteres unter den Auflagen, dass die Mastschweine
eine Stuckzahl von 360 nicht Uberschreiten 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.
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3.5.2

Im Suden liegt auf der FI.Nr. 5653 (Hofstelle Weiherweg, Abb. 3, Nr. 2) eine Pferde-
haltung mit 6 Tieren.

Zudem besteht dort Wohnnutzung und wurde, nach Kenntnisstand der Gemeinde,
mit Bescheid vom 05.08.2016 ein Umbau mit drei weiteren Wohnungen genehmigt,
um die wirtschaftlichen Interessen des Landwirts zu starken. Zwar erwégt der Eigen-
timer auch die Erweiterung der Pferdehaltung, allerdings lasst der entsprechende
Bescheid des Landratsamtes eine Erweiterung bzw. die Errichtung weiterer land-
wirtschaftlicher Geb&dude nur dann zu, wenn die Wohnnutzung aufgegeben wird.
Bisher besteht Unklarheit dartiber, welche Nutzungsabsichten letztlich weiter ver-
folgt werden. Jedoch lief bei einer Ortshegehung im Sommer 2019 der Umbau zur
Wohnnutzung und es gab seither keine Anzeichen eines Riickbaus. Die Gemeinde
geht davon aus, dass tats&chlich an diesem Standort keine Aufstockung der Pferde
umgesetzt werden sollte.

Larmbelastung aus der Landwirtschaft

Die Gemeinde hat das Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altominster, mit einer Stel-
lungnahme zum vom Hof auf FI.Nr. 540 und zum Hof auf FI.Nr. 553 ausgehenden
Larm beauftragt. GemaR dieser besteht keine Beeintrachtigung der im gegenstind-
lichen Bebauungsplan geplanten Wohnbebauung.

Die Stellungnahme lautet wie folgt:

,Aus der Sicht des Larmschutzes besteht fiir landwirtschaftliche Hofstellen die Be-
sonderheit, dass die auf Gewerbelarm zugeschnittene TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen L&rm) gerade nicht gilt. Nach Nr. 1 Abs. 2 Buchst. ¢
TA Larm sind nicht genehmigungsbedrftige landwirtschaftliche Anlagen wegen der
besonderen Privilegierung der Landwirtschaft ausdricklich vom Anwendungsbe-
reich der TA Larm ausgenommen. Da Betriebe der Landwirtschaft im Hinblick auf ih-
ren Standort beschrénkt sind und lediglich im AuRenbereich (§ 35 Abs. 1 Nr. 1
BauGB) oder in Dorfgebieten (§ 5 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) errichtet wer-
den durfen, sind dort die mit ihnen einhergehenden Immissionen gerade auch unter
dem Gesichtspunkt des Riicksichtnahmegebots von benachbarten Nutzungen
grundsatzlich hinzunehmen. Dies kommt etwa in der Formulierung der ,vorrangigen
Rucksichtnahme" in § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO zum Ausdruck, die sich gerade auch
auf den Immissionsschutz bezieht und in erhéhtem Maf die Standortsicherheit der
landwirtschaftlichen Betriebe gewahrleisten soll. Die von landwirtschaftlichen Betrie-
ben ublicherweise ausgehenden Emissionen sind daher auch in Bezug auf Larm
(Tiergerausche, Larm von Maschinen sowie Be- und Entliftungsanlagen) gebietsty-
pisch und daher in der Regel nicht als unzuldssige Stérung der in der Nachbarschaft
vorhandenen oder geplanten Wohnnutzung anzusehen.

Die Zumutbarkeit der von den landwirtschaftlichen Hofstellen hervorgerufenen
Larmimmissionen ist daher nicht zwingend anhand der Immissionsrichtwerte der
TA Léarm zu beurteilen. Soweit die TA Larm dennoch zur Beurteilung von landwirt-
schaftlichen Gerduschen, soweit diese ihrer Art nach gewerblichen Emissionen ent-
sprechen (z.B. fur betriebliche Maschinen oder fiur Be- und Entliiftungsanlagen), in
der Praxis zur Beurteilung landwirtschaftlich mitverursachter Larmbelastungen her-
angezogen wird, erfolgt dies gerade nicht als normkonkretisierende Verwaltungs-
vorschrift auf Basis von § 48 BImSchG, sondern in Form der Anwendung einer ge-
rade nicht strikt bindenden, sachverstindig erstellten Erkenntnis- bzw. Orientie-
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3.5.3

rungshilfe.

Eine deshalb durchgefiihrte, Uberschldgige schalltechnische Berechnung der rele-
vanten, technischen Liuftungsanlage des Schweinestalles auf dem Hof FI.Nr 540
(Gesamtschallleistungspegel LWA= 100 dB(A) mit 24 Stunden Betriebszeit, Abstand
des Stallgebdudes zur nachstliegenden Bebauungsméglichkeit: ca. 290 m) hat er-
geben, dass auch in diesem Worst- Case- Szenario die Immissionsrichtwerte zur
Nachtzeit von 40 dB(A) am geplanten Wohngebiet ,Am Selacher Weg, Nr. 2“ knapp
eingehalten werden kénnen. Zur Tagzeit kénnen, auch unter Beriicksichtigung wei-
terer Emittenten, die um 15 dB(A) hoheren Immissionsrichtwerte ebenfalls mit Si-
cherheit eingehalten werden. Wenn dennoch, wie in der Stellungnahme des Land-
wirts aufgefiihrt, L&rmimmissionen bei der Futterherstellung im Ortsteil Einsbach als
méchtig wahrgenommen werden, so entsprechen diese Arbeiten eben nicht dem
Stand der Larmbekampfungstechnik oder es sind subjektive Eindriicke ohne ge-
naue Angaben von Pegelwerten.

Bei der Hofstelle auf FI.Nr. 553 mit Pferdehaltung (Abstand des Stallgebdudes zur
nédchstliegenden Bebauungsmoglichkeit: 60 m) wurde ebenfalls eine tberschléagige
Bewertung durchgefthrt. Bei Wiehern eines Pferdes (Schallleistungspegel LWA =
90 dB(A), Einwirkzeit 5 Minuten in der lautesten Nachtstunde) kénnen die Immissi-
onsrichtwerte zur Nachtzeit am Planungsvorhaben ,Am Selacher Weg, Nr. 2* eben-
falls eingehalten werden. Die Arbeiten zur Tagzeit (Entmisten bzw. Entleeren der
Dunglege) fuhren auch nicht dazu, die Immissionsrichtwerte zur Tagzeit zu ber-
schreiten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die Belange der beiden landwirtschaftlichen Betriebe aus der Sicht des
Schallschutzes berlicksichtigt sind und eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange erfolgt ist.

Immissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung beim genehmigten Zustand

Zur Ermittlung der Geruchsbelastung fir 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 1 der Begriindung) analysiert den genehmigten Zustand und Erweiterungsmég-
lichkeiten fir die Hofstellen auf den FI.Nrn. 540 und 553. Die Berechnung ermittelte
u.a. auf Grundlage der unterschiedlichen Tierarten, der Lage der Emissionsorte, des
Geléandes und der vorherrschenden Windrichtungen bestimmte Geruchsstunden-
haufigkeiten in % pro Jahr im Nahbereich auf den Plangrundstiicken.

Die Analyse des IST-Zustandes erfolgte auf Grundlage der bestehenden Bauge-
nehmigungen (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 Fl.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. Dartber hinaus ist am Standort auf FI.Nr. 553 nach
Kenntnisstand der Gemeinde die Haltung von insgesamt 6 Pferden genehmigt.
Ebenfalls berlcksichtigt werden Emissionen weiterer nahegelegener Tierhaltungs-
betriebe (Nrn. 3, 4 und 5 in Abb. 3).

Im Ergebnis liegen die Immissionswerte im genehmigten Ist-Zustand fiir das Plan-
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gebiet ,Am Selacher Weg, Nr. 2“ zwischen 11 und 15 % im Bereich des Geltungsbe-
reichs (vgl. Abb. 11-1 von Anhang 11 der Immissionsprognose durch MTS, Stand
29.10.2021 zum Bebauungsplan ,Am Selacher Weg Nr. 2“). Die Umsetzung der
Bauleitplanung schréankt also den genehmigten Bestand des Landwirtes nicht ein.
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Abb. 4 Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung fiir die IST-Zustand, Belastung fiir Geruch pro Jahr in
% durch die geruchsrelevanten Anlagen in Einsbach, Quellen (blau), Monitorpunkte (tirkis),
ofine Maf3stab; Quelle: Immissionsprognose durch MTS, Stand 29.10.2021 (siehe Anhang)

Gemal den Auslegungshinweisen der GIRL nach Nr. 3.1 sind in begriindeten Ein-
zelfallen Zwischenwerte zwischen Dorfgebieten und AuBenbereich méglich, was zu
Werten von bis zu 20 % am Rand des Dorfgebiets fithren kann. Analog kann beim
Ubergang vom AuBenbereich zum Wohngebiet verfahren werden. In Abhéngigkeit
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 gréRten-
teils als Dorfgebiet ausgewiesen (vgl. Abb. 1). Die bestehende Wohnbebauung siid-
lich des Selacher Wegs ist als Allgemeines Wohngebiet (WA), die Bebauung nord-
lich als Dorfgebiet ausgewiesen.

Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Einsbach haben, insbesondere in diesem
Bereich, einen dorflichen Charakter, der sich sowohl aus 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 Selacher Weg, Nr. 2" liegt teilweise im landwirtschaftlich genutzten Au-
Benbereich, zwar angrenzend an bestehende Wohnbebauung, jedoch vorbelastet
durch landwirtschaftliche Betriebe im Umfeld.
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3.5.4

Immissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung bei einer Erweiterung

Nach dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme (§ 15 BauNVO) sollen die ge-
genwartigen Nutzungen im Gebiet, Landwirtschaft und Wohnen, sich gegenseitig
eine malvolle Erweiterung einrdumen ohne den anderen dabei unzumutbar einzu-
schranken. Im Selacher Weg besteht seit 1991 Baurecht fir das Gebadude auf
FI.Nr. 551. Die landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung sollte bei einer Be-
triebserweiterung unzumutbare Immissionen auf den Bestand vermeiden. Sind in
der unmittelbaren Umgebung Baullicken vorhanden, so kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Bebauung weiter ausdehnt. Das gleiche gilt fiir Erschlie-
Bungsanlagen, an denen nur eine Seite bebaut ist, obwohl eine beidseitige Bebau-
ung moglich ware.

Im Gegenzug sollte eine sich ausbreitende Wohnbebauung Riicksicht auf die land-
wirtschaftlichen Betriebe in der Umgebung nehmen und ihnen eine maRvolle Erwei-
terung ermdglichen. Ist aber eine Umnutzung oder eine Nutzungsaufgabe erfolgt, so
ist lediglich eine Wiederaufnahme der Nutzung zu erwarten, keine Erweiterung.

Aktuell beabsichtigt der Landwirt auf der Hofstelle Dobelweg, FI.Nr. 540 eine Nut-
zungsanderung von Schaf- auf ausschliellich Schweinehaltung und die Erhéhung
der Tierzahlen fiir die Schweinehaltung sowie eine zuséatzliche Betriebserweiterung
entweder durch einen Anbau an der FI.Nr. 540 oder durch den ebenfalls in Erwa-
gung gezogenen Bau eines Zuchtschweinestalls auf der FI.Nr. 545 (westlich der
Staatsstralle 2054) als dritten Standort. Genauere Angaben uber die Gréfle des
Stalls und dessen Lage auf der FI.Nr. 545 sind nicht abschlieRend geklart. Auch ei-
ne Positionierung im sudlichen Bereich der Flurnummer wurde vom Landwirt in ei-
nem Gesprach mit der Gemeinde nicht ausgeschlossen.

Auf Grundlage der Emissionsgutachten ist anzunehmen, dass dies die Emissions-
konflikte mit den Bauleitplanungen der Gemeinde deutlich reduzieren oder ganz be-
seitigen wirde.

Es ist davon auszugehen, dass ein An- und Ausbau des bestehenden Schaf-/
Schweinehaltungsbetriebs auf der FIL.Nr. 540 eine sinnvollere und effizientere Be-
wirtschaftung ermdglicht als ein zusatzlicher, weiter entfernt liegender Standort. Da
jeder Standort durch Betriebswohnen langfristig ein Ansatz fur eine Splittersiedlung
im Aulenbereich werden kann, wie schon das Bespiel der Pferdehaltung auf
FIL.Nr. 553 zeigt, ist das Ziel der Gemeinde Sulzemoos, auch entsprechend den Vor-
gaben der Landes- und Regionalplanung, den Fokus auf die Erweiterung der beste-
henden Betriebe zu legen. Dies gilt insbesondere, solange noch keine derart kon-
kreten Planungsabsichten fur die Notwendigkeit zweier Standorte fir Schweinehal-
tung belegt werden konnten, die sich gegen die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde
durchsetzen kénnen.

Dass die Planungsabsichten des Landwirtes noch nicht ausgereift sind, zeigt sich
auch an den unterschiedlichen Angaben zu den Tierzahlen. So weisen sowohl! die
verschiedenen Bauantrage, wie auch das vom Landwirt bei Miiller-BBM beauftragte
Geruchsgutachten, wie auch das vom Landwirt beauftragte Sachverstandigengut-
achten zum Flachenbedarf allesamt unterschiedliche Angaben auf. Ebenfalls beste-
hen bei den Bauantrdgen/Antrégen auf Vorbescheid Unklarheiten dartiber, was ge-
nau beantragt werden soll. Dartber hinaus besitzt der Landwirt nach aktuellem
Kenntnisstand der Gemeinde nicht die fur die Privilegierung aller seiner Bauvorha-
ben notwendigen Futterflachen.
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Des Weiteren plant der Landwirt eine Erweiterung auf der ebenfalls von ihm bewirt-
schafteten Hofstelle im Weiherweg (Abb. 3, Nr. 2). Das Amt fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (AELF) kam bei einer 2020 erfolgten Betrachtung und Stand-
ortanalyse zu dem Ergebnis, dass der angedachte Standort des Festmistlagerplat-
zes im Norden der Flurnummer 553 die Bestandsbebauung im Selacher Weg beein-
trachtigen wirde. Aus fachlicher Sicht des AELF ware die Anordnung der Mistlager-
statte an anderer Stelle, z.B. auf der Westseite der Betriebsstatte vertretbar und ggf.
auch aus arbeitswirtschaftlichen Griinden sinnvoller. Eine Einmauerung und/ oder
Uberdachung wiirde emissionsmindernd wirken. Insgesamt ist die Beurteilung er-
schwert, da die anzuwendende Richtlinienreihe VDI 3894, die von Tierhaltungen
ausgehenden Emissionen zum Inhalt hat, keinen speziellen Konvektionswert fiir
Pferdemist festschreibt. Es liegt nahe, dass Pferdemist weit weniger Geruchsbelas-
tung als z.B. Rindermist verursacht, da er einen hohen Stroh- oder anderen Ein-
streuanteil aufweist.

Grundsétzlich werden die durch die Pferdehaltung verursachten umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung 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 Richtlinienabsténde. Die geruchli-
che Belastung bei den Begehungen des Grundstiicks vor Ort wurde als sehr gering
empfunden.

Der Broschire ,Geriiche und Geruchsbeladstigungen“ des Bayerischen Landesamt
far Umwelt (2015) ist zu entnehmen, dass in Bayern derzeit keine spezielle Richtli-
nie eingefuhrt ist, anhand derer die Geruchsimmissionen zu bewerten sind. Die Ge-
ruchsimmissionen-Richtlinie (GIRL) des Landes Nordrhein-Westfalen wird jedoch
regelmalig in entsprechenden Fallen als Erkenntnisquelle herangezogen.

Die GIRL in der aktuellen Fassung vom 29.02.2008, enthalt fur Pferde keinen spe-
ziellen Gewichtungsfaktor. Die Rechtsprechung sieht z.B. fiir eine Pferdepension
vor, ,dass bei Pferden keinesfalls ein héherer Geruchsfaktor als bei Rindern [0,5]
angenommen werden kann, Inshesondere bei einer Pensionspferdehaltung kann
davon ausgegangen werden” ....."Geruchsbedingte Stérungen durch eine Pferde-
haltung sind bekanntermal3en grundsétzlich deutlich geringer als etwa bei der Hal-
tung 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
.Pferde [...] in der Regel hinsichtlich der Geruchsstoffemissionen wie Milchvieh oder
giinstiger beurteill, da die Stalle zumeist stérker eingestreut werden®
Fur Geruchsimmissionen aus der Pferdehaltung kann daher in der Regel ein niedri-
ger Gewichtungsfaktor von unter 0,5 fur 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 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ,nach Art, Ausmall oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren®. Unter Berlicksichti-
gung zumutbarer Maltnahmen wird eine rdumliche Nahe von Wohnbebauung und
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Pferdehaltung als unproblematisch erachtet.

Es ist Ziel der Gemeinde, die betrieblichen Erweiterungswiinschen des Landwirtes
in der Abwéagung zu beriicksichtigen 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 zusétzlich mit der Analyse der Geruchsbelastung durch verschiedene maf-
volle Erweiterungsmdglichkeiten auf den Hofstellen FI.Nr. 540 und 553 beauftragt.
Bei einer moglichen Erweiterung (Erweiterung A) der landwirtschaftlichen Nutzun-
gen auf den FL.Nrn. 540 und 553, Gemarkung Einsbach, wurde in der Immissions-
prognose des Biros Modern Testing Services (Germany) GmbH ein Tierbestand
von 456 Mastschweinen, 1 Eber, 149 Ferkeln und 24 Sauen angenommen. Auf der
Hofstelle Weiherweg, FI.Nr. 553, wurde der Tierbestand auf 8 Pferde erhoht.

Das Gutachten kam dabei zu dem Ergebnis, dass fiir eine Erweiterung dieses Aus-
mafies die errechneten Geruchsstundenhaufigkeiten an den Monitorpunkten zwi-
schen 12,7 und 14,6 % liegen. Das Baufenster ist so gewéhlt, dass es im Bereich
des Monitorpunktes M3/M12, der im sidlichen Baufenster auf der FI.Nr. 551 liegt,
endet. Damit liegen diese Gber dem Wert von 10 %, der in der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) fur Wohn-/ Mischgebiete zundchst angesetzt wird. Sie liegen auch
unter dem Wert von 15 %, der fir Dorfgebiete angesetzt wird. Dies gilt auch am Be-
standsgeb&ude der FLNr. 551 (siche MTS Germany GmbH, Seite 26, Abb. 10).
Gemal des Rasterdaten (vgl. Abb. 11-2 von Anhang 11 der Immissionsprognose
durch MTS, Stand 29.10.2021 zum Bebauungsplan ,Am Selacher Weg, Nr. 2%) wer-
den im stdwestlichen Bereich des Geltungsbereichs Werte von 15 % bis 17% er-
reicht, die jedoch nur die dort festgesetzte Ortsrandeingriinung betreffen. Die Be-
pflanzung soll neben der Einbindung der Bebauung in die Landschaft auch der Mi-
nimierung der Geruchsbelastung dienen.
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Abb. & Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung fiir die Erweiterung A der landwirtschaftlichen Betrie-
be, Belastung fiir Geruch pro Jahr in %, ohne MaBstab; Quelle: Immissionsprognose durch
MTS, Stand 29.10.2021 (siehe Anhang)
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Weitere Erweiterungsmaglichkeiten der Hofstelle auf FI.Nr. 540 beriicksichtigen, zu-
satzlich zur Erweiterung A, 1/4 (Erweiterung B) bzw. 1/3 (Erweiterung C) der geplan-
ten Tierzahlen am gewiinschten Stall auf der FI.Nr. 545. Die Anzahl der Pferde auf
der FI.Nr. 553 wurde dabei nicht gedndert und blieb bei 8 Tieren.

Geht man davon aus, dass kiinftig 456 Mastschweine, 25 Sauen, 1 Eber, 175 Fer-
kel und 8 Jungsauen bis 90 kg auf der Hofstelle untergebracht werden sollen (Er-
weiterung B), so &ndern sich die Geruchsbelastungen im Geltungsbereich der ge-
genstandlichen Bauleitplanung. In einer Hohe von 1,5 m iiber Gelande ergeben sich
Werte zwischen 12,9 und 14,8 %. Der héchste Wert wird dabei am Punkt M3/M12
gemessen, der im stdlichen Bereich der FI.Nr. 551 liegt. Das Baufenster liegt aller-
dings weiter nérdlich und grenzt im Stden an den Monitorpunkt an. GemaR der
Rasterdaten (vgl. Abb. 11-3 von Anhang 11 der Immissionsprognose durch MTS,
Stand 29.10.2021 zum Bebauungsplan ,Am Selacher Weg, Nr. 2“) werden im siid-
westlichen Bereich des Geltungsbereichs (im Bereich der Ortsrandeingriinung) Wer-
te von 15 % bis 17 % erreicht.

Bei einer Erh6hung der Tierzahlen (Erweiterung C) auf 456 Mastschweine, 33 Sau-
en, 2 Eber, 231 Ferkel und 10 Jungsauen bis 90 kg liegen die Werte zwischen 13,1
und 15,1 %. In diesem Fall wird am Monitorpunkt M3/M12 im Geltungsbereich der
Wert von 15 % minimal Uberschritten (siehe MTS Germany GmbH, Seite 29, Abb.
14). Stdlich des Monitorpunktes werden Werte von 16 % bis 17 % erreicht (vgl.
Abb. 11-4 von Anhang 11 der Immissionsprognose durch MTS, Stand 29.10.2021
zum Bebauungsplan ,Am Selacher Weg, Nr. 2).

Verthale Fachenquelien

[ Emzeigensuss
N B Xonzenvrmensien

Abb. 6  Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung fiir die Erweiterung C der landwirtschaftlichen Betrie-
be, Belastung fur Geruch pro Jahr in %, ohne Mafistab; Quelle: Immissionsprognose durch
MTS, Stand 29.10.2021 (siehe Anhang)

Gemal den Auslegungshinweisen der GIRL nach Nr. 3.1 sind in begriindeten Ein-
zelfallen auch Zwischenwerte zwischen Dorfgebieten und AuRenbereich moglich,
was zu Werten von bis zu 20 % am Rand des Dorfgebietes filhren kann. Analog
kann beim Ubergang vom AuRenbereich zur geschlossenen Wohnbebauung verfah-
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ren werden. In Abhéngigkeit vom Einzelfall kénnen Zwischenwerte bis maximal
16 % zur Beurteilung herangezogen werden. Hat sich ein Dorf zum Wohngebiet
entwickelt, so ist eine Zuordnung zum Wohn-/ Mischgebiet erforderlich. Jedoch ist
auch in diesen Fallen bei entsprechender Begriindung die Festlegung von Zwi-
schenwerten maglich (siehe Nr. 5 GIRL).

Die Gemeinde Sulzemoos sieht das Heranziehen eines Zwischenwertes im vor-
liegenden Fall als angemessen an. Der Ortsteil ist im Flachennutzungsplan gréRten-
teils als Dorfgebiet ausgewiesen (vgl. obige Abbildung, Nr. 3). Die bestehende
Wohnbebauung stidlich des Selacher Wegs ist als Allgemeines Wohngebiet (WA),
die Bebauung nordlich als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Einsbach haben, insbesondere in diesem
Bereich, einen doérflichen Charakter, der sich sowohl aus aktiven als auch aus ehe-
maligen, umgebauten und umgenutzten Hofstellen ergibt. Rund um den Ortsteil
grenzen landwirtschlich genutzte Flachen an und auch der Bereich des Plangebie-
tes ,Am Selacher Weg, Nr. 2" liegt im landwirtschaftlich genutzten AuRRenbereich,
zwar angrenzend an bestehende Wohnbebauung, jedoch vorbelastet durch land-
wirtschaftliche Betriebe im ndheren Umfeld.

Die Gemeinde sieht den hinreichenden Schutz des Landwirts vor Entwicklungsein-
schrénkungen als gegeben an. Auch bei Verwirklichung der vorliegenden Bauleit-
planung wére eine malivolle Erweiterung sowohl der Pferdehaltung auf FI.Nr. 553
als auch der Schaf-/Schweinehaltung auf FI.Nr. 540 méglich. Dies gilt insbesondere,
da im Geltungsbereich noch keine Emissionsminderungsmafnahmen beriicksichtigt
wurden.

Nach Rucksprache mit der Modern Testing Services GmbH sind bei der Schweine-
haltung folgende Malinahmen denkbar, um geruchliche Emissionen zu verringern:

- Tierstreuverfahren (bis 40 % Geruchsminderung moglich)
- Abluftreinigung (gtinstig v.a. fur Stallhaltung mit Zwangsbeltiftung)

- Kot-Harn-Trennung (z.B. mit Unterflurschieber und regelmaRiger Entmistung,
v.a. emissionsmindernd gegen Ammoniak, aber auch Geruch)

- verschiedene bauliche MaRnahmen (Uberdachung von Ausléaufen; glatter ge-
neigter Giillekanal und Spulungen zum raschen AbflieRen der Gille;

Dariiber hinaus fuhrt die VDI 3894 (Emissionen und Immissionen aus Tierhaltungs-

anlagen; Haltungsverfahren und Emissionen; Schweine, Rinder, Geflugel, Pferde)

auf Blatt 1, Tabelle 18 ,Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Ammo-
niak- und Geruchsstoffemissionen” folgende weitere MaRnahmen auf:

- héaufigeres (z.B. tagliches) Entfernen des Dungs, keine oder kurzfristigere
Dunglagerung im Stall

- Anpassung der Haltungsform (z.B. GroRgruppen- und Mehrflaichenbuchten mit
separatem Kotbereich)

- Anpassung von Raumtemperatur/ Warmeddammung und/ oder Liftung

Um die Immissionen im Geltungsbereich zu vermindern, gabe es fiir die Bauherren
folgende Mdglichkeiten:
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3.6

3.7

277

3.7.2

3.8

- Abricken des geplanten Gebdudes Richtung Nordosten
- Positionierung der Garagen an der westlichen Grundstiicksgrenze

Welche dieser aufgefuhrten Malinahmen verhéaltnismaRig und zumutbar sind, ist im
Einzelfall und in Abstimmung mit dem Landwirt zu priifen und abhéngig von der
konkreten Umsetzung der Erweiterung. Es kann jedoch davon ausgegangen wer-
den, dass eine Emissionsminderung auf zumutbare Weise erreicht werden kann.
Die mit der gegenstandlichen Planung verfolgten stddtebaulichen Zielsetzungen,
insbesondere die Schaffung dringend benétigten Wohnraums, iberwiegen hier die
betroffenen Belange des Landwirts. Durch die Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplanes wird keine erhebliche Erhdhung der Anforderungen und des Um-
fangs an Emissionsmindernden MalRnahmen ausgelost.

Die Gemeinde Sulzemoos geht davon aus, dass aufgrund der Situationsgebunden-
heit der landwirtschaftlichen Betriebe in der N&he zu bereits bestehender Wohnbe-
bauung auch im Hinblick auf die neu hinzukommenden Bauflachen und das damit
verfolgte stédtebauliche Interesse an der Schaffung von dringend benétigten Wohn-
raum ein gewisses Mall an Rucksichtnahme zugemutet werden kann. Ziel der Ge-
meinde ist es, die Interessen des Landwirts mit den stddtebaulichen Interessen der
Gemeinde zu vereinbaren.

Floral/ Fauna

Schutzgebiete des Naturschutzes sowie Biotope nach amtlicher Biotopkartierung
sind im Geltungsbereich und der Umgebung nicht vorhanden. Das Gebiet wird der-
zeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Boden

Bodenaufbau

Die standortkundliche Bodenkarte gibt fir das Plangebiet ,Bodenkomplex: Hangg-
leye und Quellengleye aus Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bo-
denartenspektrum” als Bodentyp an.

Es handelt in um sandigen Lehm mit der Zustandsstufe 4. Laut Bodenschéatzung ist
ein mittleres Regenriickhaltevermégen bei Niederschlagen zu erwarten. Eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ware demnach méglich.

Altlasten

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 Geldndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.

Denkmailer

Bau- und Bodendenkmaéler sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht
bekannt. In etwa 260 m Entfernung liegen das Bodendenkmal D-1-7733-0280 ,Un-
tertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der
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3.9

3.9.1

Kath. Pfarrkirche St. Margareta in Einsbach und ihrer Vorgéngerbauten®.
Von einer Betroffenheit der Bau- und Bodendenkmaler ist nicht auszugehen.

Werden Bodendenkmaler gefunden, ist die untere Denkmalschutzbehodrde oder das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege zu benachrichtigen.
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Abb.7 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 29.07.2019

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 29.07.2019) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen (iber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Die n&chste
Grundwassermessstelle ,Rottbach T11" liegt etwa 1,5 km vom Geltungsbereich ent-
fernt. Das Grundwasser liegt etwa 25 m unter der Geléndeoberfliche. Diese Mess-
stelle liegt im Bereich grundwasserbeeinflusster Boden (Gleye) im wassersensiblen

Bereich.
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392

4.1

4.2

Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Bereich liegt
aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasserschutzgebieten.

Der nordliche Teil des Plangebiets liegt im wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt
werden durch Uber die Ufer tretende FlieRgewdasser, zeitweise hohen Wasserab-
fluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.
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Abb.8 Wassersensible Bereiche, ohne MafRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 07.05.2019

Planinhalte

Far den abgegrenzten Teilbereich, in dem die Ortsabrundungssatzung weiterhin
Gultigkeit hat, richten sich Art und MaR der baulichen Nutzung weiterhin nach § 34
BauGB. In diesem Bereich besteht ein einfacher Bebauungsplan. Es wird nur eine
Festsetzung aufgenommen, die die ErschlieBung des stdlichen Baugrundstiickes
sicherstellen soll.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll kiinftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wer-
den nicht zugelassen, dafir liegen im Gemeindegebiet geeignetere Standorte vor.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflache (GR) festgesetzt. Da nicht
absehbar ist, ob die Grundstiicke in Zukunft geteilt werden, wurde auf die Festset-
zung einer Grundfldchenzahl verzichtet und stattdessen fiir die einzelnen Baufens-
ter jeweils eine Grundflache festgesetzt. Die Grundflachen dienen dazu, die Gebau-
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.6.1

de in die nahere Umgebung vertréaglich einzuftigen. Fur das gréRere Baufeld sind
zwei Baufenster mit je 150 m* vorgesehen. Die beiden Bereiche werden mit einer
Perlschnur getrennt. Da sich die Grundstiicke am Ortsrand befinden, strebt die Ge-
meinde hier Einzelhduser mit grofiziigigen Gartenflachen an. Fir das Baufenster
auf der FL.Nr. 551 ist eine GR von 180 m? vorgesehen. Auf diesem Grundstiick soll
die Moglichkeit zur Errichtung eines Doppelhauses gegeben werden. Die Bebauung
orientiert sich somit am benachbarten Geb&aude Selacher Weg 3a/3b.

Die Festsetzung der maximalen Erdgeschoss-Rohfubodenhdhen mittels maximal
zulassiger Hohen in Metern Uber Normalhdhennull erfolgt nach den vorliegenden
Hohenlinien des digitalen Geldndemodells. Diese liegt der Planzeichnung zu Grun-
de. Mit der Festsetzung dieser Hohen soll sichergestellt werden, dass die Erdge-
schoss-Rohfullbodenhdhen und damit die Geb&audeeingangshéhen mind. 30 cm
Uiber Geléndeoberkante errichtet werden kénnen.

Dies ist topografisch bedingt, da das Geladnde Richtung Siiden ansteigt. Mit der zu-
l&ssigen Hohenlage lber der Gelédndeoberkante soll verhindert werden, dass wild
abflieBendes Niederschlagswasser in die Geb&ude eindringt. Daher sollten Zugan-
ge und Lichtschachte héher als das umgebende Gelande bzw. das StraBenniveau
liegen. Die hochwasserangepasste Bauweise und die MalRnahmen zum Schutz vor
wild abflieRendem Wasser wurden vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen und der
Handwerkskammer fur Manchen und Oberbayern im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung empfohlen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Umgebung typische aufgelockerte Struktur aus Einzel- und Doppelh&u-
sern soll im Plangebiet fortgeftihrt werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ermoglichen eine ausreichende Flexibilitdt bei der Bebauung.

Die Abstandflachen regeln sich nach der gliltigen Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde Sulzemoos.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind auch auerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig, um den Bauherrn mehr Spielraum bei der Gestaltung der Grundstiicke zu
ermdglichen.

Es wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde in der aktuellen Fassung verwiesen.

Bauliche Gestaltung

Besondere Vorgaben zu der baulichen Gestaltung, vor allem zur Dachform und
Dachaufbauten werden nicht festgesetzt.

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieSung

Die Erschlielfung erfolgt Gber die Stralle ,Selacher Weg“, sowie zu den hinteren
Baufenstern auf den FI.Nr. 551 und 553/2 Uber private Zufahrten. Um die Erschlie-
RBung des Baugrundstiicks im sudlichen Bereich der FI.Nr. 551 sicherstellen zu k&n-
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4.6.2

4.6.3

4.6.4

nen, wurde der nordliche Teil der Flurnummer in den Geltungsbereich aufgenom-
men.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz
sind nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird in der Satzung hingewiesen.

Brustungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Gelénde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 6,3 m nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Zweckverband der Wasserversorgungs-
gruppe Sulzemoos — Arnbach.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschluss an den vorhandenen Mischwas-
serkanal und die Klaranlage Einsbach.

Oberfldchenwasserbeseitigung

Vor Baubeginn sollte gepriift werden, ob eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers Uber die Bodenzone maglich ist.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig (iber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA
M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Zwischenzeitlich wurde das DWA M 153 in
Teilen durch das DWA A102 ersetzt.

Auch wenn der Boden weitgehend versickerungsfahig sein sollte, sind Versicke-
rungsanlagen mit einem Notiberlauf auf den 6ffentlichen Mischwasserkanal anzu-
schlielen, um eventuelle Schaden aufgrund von Spitzenregenereignissen zu ver-
hindern.

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewésserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist der Gemeinde und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV) bzw. genehmigen zu lassen. Es
ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Anlagen fur Energie und Telekommunikation sind im Selacher Weg bereits vorhan-
den. Die Baufelder kdnnen Uber die vorhandenen Leitungen erschlossen werden.
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4.6.5

4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

4.8

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt tiber den Landkreis Dachau.
Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die vorhandene Ortsrandeingriinung zwischen den FI.Nr. 551 und 553/2 soll erhal-
ten und nach Stiden erweitert werden. Im Westen ist keine Eingriinung vorgesehen,
um eine mdégliche Erweiterungsméglichkeit offen zu halten.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Gem. §13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbe-
darfs ist daher nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunéachst eine Vorpriifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG (sog. Re-
levanzprifung) erforderlich ist.

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotsbestdnde (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflhrten Tierarten nicht bertihrt sein diirften. Zudem kann — insbesondere auch
fur europaische Vogelarten — die 6kologische Funktion der von dem Bebauungsplan
betroffenen Flachen durch die angrenzenden gleichartig genutzten Fliachen und
damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden.

Durch die Bauherren ist in Eigenverantwortung kurzfristig vor Abriss oder der Baum-
fallung zu Gberprifen, ob geschitzte Arten diese als Lebensstétte nutzen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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4.9 Altlasten, Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Dachau zu benachrichtigen

4.10 Flachenbilanz

Nutzung gm %
Geltungsbereich 4.182 100
WA 3.056 |73
Davon tiberbaubare Fldche 1.141 -
Offentliche Verkehrsflache 414 10
Private VVerkehrsflache 103 2
Eingriinung 609 15
5. Alternativen

Im Vorfeld wurden mehrere Varianten fiir die Entwicklung des Geltungsbereichs
einschlieBlich der umgebenden Grundstiicke gepriift. AuRerdem wurden fur die
Grundstlcke verschiedene Varianten fur die Eingriinung und die ErschlieBung ent-
wickelt. Die vorliegende Planung wurde in Abstimmung mit den Eigentimern ge-

wahilt.
6. Verwirklichung der Planung
6.1 Hinweise zur Umsetzung

Von den landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung kénnen Staub-, Larm- und
Geruchsemissionen ausgehen.

Von den Bauherren ist eigenverantwortlich zu prifen, ob eine Versickerung des
Niederschlagswassers Uber den Boden erfolgen kann.

Es werden Malnahmen zur hochwasserangepassten Bauweise empfohlen.
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Anlage: 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
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