Gemeinde Sulzemoos

Niederschrift iiber die Sitzung des Gemeinderates der
Gemeinde Sulzemoos vom 20.01.2020

[ Offentlicher Teil ]

Ort

Vorsitzender
Schriftfiihrer
Eréffnung der Sitzung

Anwesend

Es fehlen entschuldigt

Genehmigung der letzten
Sitzungsniederschrift

Sulzemoos, Kirchstralle 3
Hainzinger, Gerhard
Keller-Theuermann, Csilla

Der Vorsitzende erklart die Sitzung um 19:00 Uhr fir erdffnet. Er stellt
fest, dass samtliche Mitglieder ordnungsgemal geladen und dass Zeit,
Ort und Tagesordnung fiir die &ffentliche Sitzung gemaR Art. 52 Bay.
Gemeindeordnung (GO) ortsiiblich bekanntgemacht wurden. !

Von den 15 Mitgliedern (einschl. Vorsitzender) des Gemeinderates
sind 14 anwesend.

Hainzinger, Gerhard
Kneidl, Johannes
Schmid, Paul

Dr. Braun, Annegret
Fried jun., Michael
Heinzinger, Elfriede
Huber, Wolfgang
Ketterl, Siegfried
Kraut, Josef
Schlatterer, Matthias
Stumpferl, Johann
Wallner, Andreas
Winter, Markus
Wohlmut, Richard

Schmid jun., Michael (Urlaub)

Der Vorsitzende stellt fest, dass der Gemeinderat Sulzemoos somit
nach Art. 47 Abs. 2/3 GO beschlussfahig ist.

Die letzte Sitzungsniederschrift vom 16.12.2019 wird ohne Einwand
genehmigt.

14:0
Herr Birgermeister Hainzinger fragt den Gemeinderat, ob die 6ffent-
liche Tagesordnung um einen weiteren Tagesordnungspunkt, um
eine Bauvoranfrage flr das Grundstiick FISt.-Nr. 32, Gemarkung
Einsbach, Brucker Strale 14, erweitert werden kann.

Der Gemeinderat stimmt der Erweiterung zu.

Abstimmung 14:0
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Bauantrag zur Dachaufsteilung mit Dachgauben und Anbau eines Zwerchgiebels, FI.-Nr. 109/1,
Gemarkung Einsbach, Rémerstrafie 11 a

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet ohne Bebauungsplan und richtet sich somit nach der Umge-
bungsbebauung. Dieses fugt sich in die Umgebung ein.

Die Stellplatze werden ordnungsgeman nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung nachgewiesen.

Die Erschliefung ist gesichert.

Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Bauantrag zu.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Bauantrag zum Neubau eines Werkstattgebéudes mit Lager-, Biiro- u. Sozialbereichen, einer
Waschhalle, Erweiterung eines Ubernachtungsplatzes mit Ver- u. Entsorgungseinrichtung u.
Kundenparkplatz f. Wohnmobile, FI.-Nr. 1079/22, Gem. Sulzemoos

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,1. Erweiterung Gewerbegebiet
Sulzemoos”,

Es werden folgende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt:

Uberschreitung der Baugrenze im Osten um bis zu 4,75 m, im Siiden um bis zu 6 m fiir die Er-
richtung der Stellplatze

Im Bebauungsplan ist ein ost- und siidseitig verlaufender 5 m breiter Streifen fiir die Anpflan-
zung von Baumen und Strduchern vorgesehen. Dieser Randgriinstreifen wird durch die be-
reits vorhandenen Grundstlickszufahren unterbrochen. Sidlich ist der Randgriinstreifen teil-
weise nur 4 m breit. Es bestehen bereits im Osten 2 Grundstiickszufahrten. Die im Bebau-
ungsplan dargestellte Grundstlickszufahrt im Siiden wurde nicht errichtet. Die Randeingrii-
nung wird auch an der Nordseite des Grundstlickes fortgefiihrt.

Gemal der Festsetzung 3.1 kénnen die Flachen zum Anpflanzen aufgrund von Grundstiicks-
zufahrten lagemafig verschoben werden.

Die erforderliche Grinflache sowie die erforderliche Pflanzflache gemaR Griinordnung wird
eingehalten.

Es ist ein Stellplatzbedarf von 83 Stellplatzen erforderlich. Hierbei wurde fiir den Lagerbereich der
Stellplatzbedarf nicht nach der Nutzflache errechnet, sondern gem. FuBnote Ill, Anlage 2 der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung 1 Stellplatz pro Beschéaftigten. Das Lager wird von maximal 2 Mitarbei-
tern betreut. Weiter wurde fur die AuBenreinigung bestehend aus den Bereichen Vorw&sche, Wasch-
strale und AuBenreinigung nicht 3 Waschplatze a 5 Stellplatze angenommen, sondern nur 1 Wasch-
platz & 5 Stellplatze. Dies wird damit begriindet, dass die 3 Stufen der AuRenreinigung nacheinander
und nicht zeitgleich erfolgen. Errichtet werden insgesamt 93 Stellplatze. Der Stellplatzbedarf wird er-

fault.

Die Erschlielung ist gesichert.
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Beschluss:

Dem Bauantrag wird zugestimmt. Die beantragten Befreiungen werden erteilt. Der Stellplatzberech-
nung wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Bauvoranfrage zur Aufstockung des bestehenden Wohnhauses, Anbau einer barrierefreien
Wohnung und einer Wohneinheit im Dachgeschoss, Fl.-Nr. 1060/1, Gemarkung Sulzemoos,
Haidhof 3

Sachverhalt:

Es ist angedacht, einen barrierefreien Anbau zu errichten und den nicht barrierefreien Teil (Bestand)
dem Pflegepersonal zur Verflgung zu stellen. Gemall Lageplan soll das bestehende Haus im Osten
um 9,00 m erweitert werden. Im Siden soll das Haus mit den Mafen 12,00 m x 9,00 m erweitert wer-
den. Die Geschossigkeit (E + D) wie auch die Dachneigung soll in Anlehnung an Haidhof 1 erfolgen.
Weiter soll in diesem Zuge eine Ertlichtigung des Daches erfolgen, in welchem eine Wohneinheit ent-
stehen soll.

Das Bauvorhaben liegt im AulRenbereich. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als landwirt-
schaftliche Nutzflache deklariert. Das bestehende Wohnhaus wurde als landwirtschaftliches Austrags-
aus genehmigt.

Genehmigungen im AuRenbereich sind nur moglich, wenn eine Privilegierung nachgewiesen wird.
Eine Privilegierung liegt nicht vor bzw. wurde nicht nachgewiesen.

Die Erschliefung ist gesichert.

Beschluss:

Die Bauvoranfrage wird abgelehnt. Das geplante Vorhaben ist im Auflenbereich nicht genehmigungs-
fahig. Eine Erweiterung der Wohnbebauung an dieser Stelle ist nicht erwiinscht, um das angrenzende
Gewerbegebiet aus Immissionsschutzgriinden nicht einzuschranken.

Abstimmungsergebnis: 13:1

Bauvoranfrage zum Bau von einem Wohngebdude mit Garagen, Fl.-Nr. 553/1, Gemarkung Eins-
bach

Sachverhalt:

Der Eigentimer des Flurstiicks 553/1, Gemarkung Einsbach, hat vorliegenden Antrag auf Vorbe-
scheid zum Bau eines Wohngebaudes mit Garagen in der Weiterfiihrung des Selacher Weges ge-
stellt. Konkrete Fragen wurden nicht vorgebracht.

Das Bauvorhaben liegt im Aullenbereich. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als landwirt-
schaftliche Nutzflache deklariert. Eine Privilegierung liegt nicht vor bzw. wurde nicht nachgewiesen.

Die Erschliefung ist nicht gesichert.
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Beschluss:

Die Bauvoranfrage wird abgelehnt, da das Grundstiick im AuBenbereich liegt und nicht bebaubar ist.
Eine Entwicklung nach Westen ist derzeit nicht geplant.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Bebauungsplan "Am Lederhof" - 2. Anderung

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Behodrdenbeteiligung geman § 4
Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 04.07.2019 bis 08.08.2019 statt.

Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.
Folgende Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Autobahndirektion Siidbayern

Bayrischer Bauernverband

Bayernwerk AG Unterschleiltheim

Bund Naturschutz

Deutsche Bahn AG

Evang. Kirche

Kreisheimatpfleger

Landesamt fir Denkmalpflege

Landesbund fir Vogelschutz

Landratsamt Dachau, Fachbereich Abfallwirtschaft
Vermessungsamt Dachau

Gemeinde Odelzhausen

Folgende Trager offentlicher Belange haben weder Anregungen, Bedenken noch Einwande geduRert:

Staatliches Bauamt Freising

RPV, Regionaler Planungsverband Miinchen
Amt fir landliche Entwicklung
Erzbischhéfliches Ordinariat Miinchen
Gemeinde Bergkirchen

Gemeinde Erdweg

Gemeinde Maisach

Gemeinde Egenhofen

Gemeinde Schwabhausen

Zweckverband der Wasserversorgungsgruppe
Sulzemoos-Arnbach

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sulzemoos nimmt zur Kenntnis, dass o.g. Trager 6ffentlicher Belange
sowie die Offentlichkeit keine Einwande, Bedenken, Anregungen oder Hinweise zur gegenstandlichen
Planung vorzubringen haben bzw. deren Belange durch die gegensténdliche Planung nicht berihrt
sind.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Stellungnahme Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 02.07.2019

Sachverhalt:
Inhalt:

Die Gemeinde Sulzemoos beabsichtigt im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes Lederhof die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des Blockheizkraftwerkes sowie die Zulis-
sigkeit einer Wohnnutzung zu schaffen.

Dazu sollen in dem Plangebiet im Wesentlichen die Versorgungsflache vergrofRert werden und der
Bereich des bisherigen Gewerbegebietes GE 1 als Mischgebiet festgesetzt werden. Im Flachennut-
zungsplan ist der Bereich als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Bewertung
Die Planungen betreffen einen bereits liberplanten sowie bebauten Raum, sie stehen den Erfordernis-

sen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen.

Hinweis

Vorsorglich ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung durch geeig-
nete Festsetzungen die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen ist
(vgl. LEP-Ziel 5.3.1. i. d. F. der Anderungs- VO vom 21.02.2018).

Abwiagung:

Im ausgewiesenen Mischgebiet sind gemaR § 6 Abs. 2 Satz 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe zulads-
sig. Laut Landesentwicklungsprogramm (LEP-Ziel 5.3.1) diirfen Agglomerationen (Einzelhandelsgrof-
projekte) nur in ,Zentralen Orten® ausgewiesen werden. Die Gemeinde Sulzemoos ist kein ,Zentraler
Ort* gemanl LEP sowie Regionalplan. Die nachstgelegenen Grundzentren befinden sich in Odelzhau-
sen, Erdweg und Maisach. Abweichend sind in allen Gemeinden Ausweisungen zuldssig - fiir Betriebe
bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbe-
darfs dienen. Diese Ausweisungen sind unabhangig von den zentralortlichen Funktionen anderer Ge-
meinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2:

Einzelhandelsbetriebe bis 800 gm Verkaufsflache und 1.200 gm Bruttogeschossflache sind grundsatz-
lich im Mischgebiet zulassig. Die Gemeinde sieht keine Notwendigkeit diese auszuschlieRen. Einzel-
handelsagglomerationen sind auch ohne weitergehende Festsetzungen nicht zulassig. Daher sieht die
Gemeinde hier keinen weiteren Regelungsbedarf. Im Ubrigen ist Plangebiet eine derartige Entwick-
lung nicht zu erwarten. Der Standort eignet sich flr die Ansiedlung eines Einzelhandlers.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und abgewiesen. Eine Anderung des Bebauungs-
plans ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau - Fachbereich Geoinformation (GIS), Schreiben vom 05.07.2019

Sachverhalt:
Inhalt:
1. Zur Begriindung: (Abb. 3 auf Seite 5)

Zur Vermeidung von Missverstandnissen bitten wir die aktuelle wirksame FNP-Fassung (einschl. der
18. u. 24. Anderung) abzubilden.

2. Zur Begriindung: (letzter Absatz auf Seite 5)

Laut GIS-Datenbankauswertung handelt es sich bei der Linde in unmittelbarer Nahe der unter Denk-
malschutz stehenden Kapelle um kein Naturdenkmal.
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3. Zur Begrindung (Seite 13)
Eine Teilflache der Ausgleichsflache befindet sich auf Flst. 862 Gmkg. Sulzemoos. Wir bitten die An-
gabe 682 (vermutlich Zahlendreher) zu korrigieren.

4. Béschung
Die Darstellung der Béschungskanten I&sst sich mit Zuhilfenahme der Schummerungskarte sehr gut

rekonstruieren, siehe Abb. 1 als Muster. Wir bitten die Darstellung der Bdschungen in der Planzeich-
nung zu modifizieren.

Teilauszug aus dem Rauminformationssystem Dachau

X\// |
Nk

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
Geofachdaten: Landratsamt Dachau 2019

T

Abwiégung:

Zu 1. Die aktuelle wirksame FNP-Fassung (einschl. der 18. u. 24. Anderung) wird in der Begriindung
erganzt.

Zu 2. Laut GIS-Datenbankauswertung handelt es sich bei der Linde in unmittelbarer Ndhe der unter
Denkmalschutz stehenden Kapelle tatsachlich nicht um ein Naturdenkmal. Der Satzteil der Be-
grindung unter 3.2. letzter Satz: ,und das Naturdenkmal ,Linde" entfallt.

Zu 3. Die Flurnummer wird korrigiert auf Flur Nr. 862.
Zu 4. Die Darstellung der Bdschungen in der Planzeichnung entfallt, da diese keine besondere Be-

deutung fur die Ziele der Grinplanung oder sonstige stiadtebauliche Erfordernis aufweist. Eine Abbil-
dung des Ist-Zustandes ist nicht notwendig.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen werden

entsprechend Sachvortrag geandert.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Stellungnahme Landratsamt Dachau - Fachbereich Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom
31.07.2019

Sachverhalt:

Inhalt:

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans werden bzw. wurden bereits Gehélz- und andere
Griinflachen reduziert und durch Uberbauung beseitigt. Diese Gehélzrodung und Uberbauungen er-
hohen den Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs. Des Weiteren wird die Ortsrandein-
grinung im Siden flr den Einmlndungsbereich eines Feldwegs auf einer Lange von ca. 30 m unter-
brochen. Zudem fallt auf, dass an der nordlichen Grenze des nordwestlichen Baufensters (zu pflan-
zende) Badume dargestellt sind, an deren Standort bereits eine ca. 60 m lange bauliche Anlage be-
steht. Im Bereich der geplanten Flache zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern (Westen und
Suden des Geltungsbereichs) befinden sich auflerdem auf einem nicht unerheblichen Anteil Ablage-
rungen und Stellflachen.

Als Fazit muss daher festgehalten werden, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Anforderungen der Griinordnung nicht ausreichend umgesetzt wurden und die Mindestanforderungen
zur Vermeidung von Eingriffen, die den urspriinglich festgelegten Kompensationsfaktor rechtfertigen,
nicht erflllt wurden. Eine erneute Bilanzierung unter Berlicksichtigung der tatsichlich erfolgten Eingrif-
fe sowie der nicht umgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen erscheint daher ange-
zeigt — unabhéngig davon, dass die mit diesem Verfahren verbundenen Anderungen isoliert betrachtet
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB behandelt werden sollen. Sollte die Bilanzierung zu
einem zusétzlichen Kompensationsbedarf fiihren, ist dieser zeitnah nachzuweisen und umzusetzen.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf den Vollzug der fachgerechten Herstellung der Pflanz-
mafnahmen auf Privatgrund gemafy Vorgaben des Bebauungsplans in _eigener Zustindigkeit (vgl.
§178 BauGB). Wir bitten um formlose Benachrichtigung nach Abschluss der PflanzmaRnahmen.

Abwigung:

Die Ortsrandeingriinung im Siiden wird wieder weitestgehend geschlossen. Fiir den Einmiindungsbe-
reich zweier bestehender Feldwege wird die Eingriinung auf ein Minimum um 11 m unterbrochen. Die
Anpassung des Geltungsbereichs ermdglicht an dieser Stelle die Ortsrandeingriinung weitestgehend
zu verwirklichen. Die Feldwege sind Bestand und fiir die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzungen notwendig.

Die Gemeinde hat die Eigentlimer schriftlich zur Umsetzung der festgesetzten Anpflanzungen aufge-
fordert. Diese sind, bis spatestens Friihjahr 2020 vorzunehmen und deren Fertigstellung ist der Ge-
meinde mitzuteilen. Es trafen bereits Riickmeldungen ein, mit der Zusicherung die Pflanzungen vor-
zunehmen. Die Gemeinde benachrichtigt die Untere Naturschutzbehorde lber den Abschluss der
Pflanzmalnahmen.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 z. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Eine erneute Bilanzie-
rung ist somit nicht notwendig.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen werden
entsprechend Sachvortrag gedndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Beschluss:

Im Zusammenhang mit der Griinordnung stellt der Gemeinderat fest, dass auf dem Hofgrundstiick
FISt.-Nr. 1086 die 5m breite und 8m lange Ortsrandeingriinung bzw. die Baume an der westlichen
Grundstticksgrenze nicht sinnvoll sind. Diese sind aus der Planzeichnung zu entfernen.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Stellungnahme Landratsamt Dachau - Fachbereich Rechtliche Belange, Schreiben vom 16.07.2019

Sachverhalt:
Inhalt:

1.

Aus Sicht des Fachbereichs Rechtliche Belange wird die Umwandlung eines Teilbereiches eines
bestehenden Gewerbegebietes in ein Mischgebiet als verfehlt erachtet. Die Gemeinde Sulze-
moos hatte sich bei der Ausweisung des Gebietes bewusst fir ein Gewerbegebiet westlich der
Autobahn A 8 entschieden.

Die Umwandlung eines Teiles dieses Gebietes in ein Mischgebiet erhéht nicht nur die Schutz-
wirdigkeit vor Immissionen in diesem Bereich sondern fordert auch ein ausgewogenes Mi-
schungsverhaltnis von Wohnen und Gewerbe, i. d. Regel 50:50. Es bleibt abzuwarten, inwieweit
dies eingehalten werden kann.

Weiter ist abzuklaren bzw. nachzuweisen, dass das bereits angrenzend bestehende Gewerbe
durch die neue Schutzbedurftigkeit in seiner Auslibung und seinen Erweiterungsmaglichkeiten
nicht eingeschrankt wird.

Es ist auch zu klaren, ob das bestehende Gewerbe auf FL.Nr. 1086, Gemarkung Sulzemoos (Hal-
le mit First Nord-Stid-Richtung) als ein nichtstorendes Gewerbe im Sinne des § 6 BauNVO ange-
sehen werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach der neuesten Rechtsprechung Bordelle Gewerbebetriebe
sind. Daher wird empfohlen nicht nur Vergniigungsstatten auszuschliefen, sondern explizit auch
Bordelle oder bordellartige Betriebe.

Fur die geplante Erweiterung des Blockheizkraftwerkes ist kein Bauraum festgesetzt. Um Ergén-
zung wird gebeten. Ebenso fehlt die Festsetzung eines Malles der baulichen Nutzung.

Die Obergrenze fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet
betragt 0,6 (§ 17 BauNVO). Es ist deshalb zu erldutern, weshalb eine hohere GRZ festgesetzt
wird (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

In der Begrindung wird ausgefiihrt, dass die Umwandlung des GE in ein Ml u.a. deshalb not-
wendig ist, um Wohnungen flr Mitarbeiter der umgebenden Gewerbebetriebe zur Verfligung zu
stellen. Es stellt sich deshalb die Frage, wie die Gemeinde kontrollieren méchte, dass die Woh-
nungen dann auch von den Mitarbeitern der umliegenden Gewerbebetriebe genutzt werden.

In der Ursprungsfassung als auch in der 1. Anderung wurde das bestehende Geb3ude zwischen
Wohnhaus Nr. 1 und dem Blockheizkraftwerk als ,abzubrechendes Gebaude” dargestellt. In der
nun vorliegenden Planfassung ist dies nicht mehr vorgesehen. Sollte daran weiter festgehalten
werden, bitten wir um Erganzung der Darstellung.

Abwéagung:

Zu 1. Die ehemalige Hofstelle besteht aus einem Ensemble, aus einem grofRen Wirtschaftsgebaude,

zwei Wohngeb&uden und einem neu errichteten Wohngebaude mit Lagerhalle. Das Betriebs-
modell des ansdssigen Betriebes in diesem Bereich hat sich gewandelt. Im Sinne der Gemein-
de und auf Wunsch des Eigentimers werden durch die Festsetzung eines Mischgebietes Woh-
nungen fir Mitarbeiter der umliegenden Betriebe moglich. Die Festsetzung eines Mischgebietes
bildet den Istzustand der bestehenden Nutzungsmischung ab.
Das aktualisierte Schallgutachten vom 23.08.2019 (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH) kommt zu
dem Ergebnis, dass auf der Basis der vorliegenden Planungsgrundlagen keine immissions-
schutzfachlichen Belange dem Vorhaben entgegenstehen, sofern in die Satzung zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Am Lederhof* folgende Passus aufgenommen wird:
- An der Nordfassade des |04 ist die Errichtung von zur Nachtzeit schutzbediirftigen Rau-
men nach DIN 4109 nicht zulassig.
- Die Fenster zur Bellftung von zur Nachtzeit schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109 an
der Ostfassade des 104 sind fest zu verglasen (Alternativ: Dreiecksfenster mit einem Off-
nungsfligel nach Suden).
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Zudem wird der Ausschluss von Freistellungsverfahren festgesetzt. Mit dem Bauantrag ist ein
qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der jeweiligen Immissi-
onsrichtwerte nach TA L&arm unter Berlicksichtigung samtlicher gewerblicher Vorbelastungen
vorzulegen.

An der Anderung des Gebietstyps Gewerbegebiet in ein Mischgebiet wird festgehalten.

Zu 2. Der Ausschluss von Bordellen oder bordellahnlichem Gewerbe kann bei Gebietsunvertraglich-
keit auf Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt werden.
Bordelle, bordellartige Betriebe und sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Aus-
ubung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, haben durch ihr Erscheinungs-
bild, ihre Nutzungsart und einen eingeschrankten Nutzerkreis dhnliche negative Auswirkungen
wie Vergnigungsstatten. Durch eine Zulassigkeit wiirde sich der Gebietscharakter nachteilig
verandern. Diese Nutzungen kdnnen zudem Konflikte mit dem weiteren stadtebaulichen Umfeld
verursachen. Die Wohnqualitat konnte insbesondere auch durch den abendlichen bzw. nachtli-
chen Publikumsverkehrs belastet werden. Die Planunterlagen werden wie folgt erganzt: Zur Si-
cherung der Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes und des Mischgebietes, sind Bordelle,
bordellartige Betriebe und sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexu-
eller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, nicht zulassig.

Zu 3. Fur das Blockheizkraftwerk wird ein Bauraum sowie eine GR und Wandhohe festgesetzt. Die
Wandhdhe darf fir anlagenzugehdérige Kamine (iberschritten werden.

Zu 4. Fur das MI 1 wird eine GRZ von 0,4 und fiir das Ml 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die festge-

setzte GRZ liegt jeweils unter der maximal zuldssigen GRZ von 0,6 fiir Mischgebiete (§ 17
BauNVO). Daher bedarf es keiner Begriindung fiir eine Uberschreitung.
Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
Nr. 1-3 genannten Anlagen um 50 v. H maximal bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden. Die geméaf BauNVO erlaubte maximale Uberschreitung wird festgesetzt
um die betriebliche Entwicklung, insbesondere die Erstellung notwendiger Stellplatze, Bewe-
gungsflachen und Anlieferungen mittels PKW und LKW zu ermdglichen.

Zu 5. Durch die Umwandlung des Gewerbegebiets in ein Mischgebiet sind gemaR § 6 Abs. 2 Satz 1
Wohngeb&ude zuldssig. Es bedarf keiner Priifung durch die Gemeinde wer die Wohnungen
nutzt.

Zu 6. Es handelt sich um ein eingeschossiges Nebengebaude. Das Gebaude soll erhalten bleiben. Es
steht unter Bestandsschutz.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen werden
entsprechend dem Sachvortrag geéndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau - Fachbereich Technischer Umweltschutz, Schreiben vom
01.08.2019

Sachverhalt:

Inhalt:

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans sollen die erweiterten Flachen fiir den Betrieb der nach
BImSchG genehmigungspflichtigen Anlage, die aus zwei Blockheizkraftwerken mit Nebenanlagen
besteht, im Plan verankert werden. Ebenso soll ein derzeit als Gewerbegebiet ausgewiesener Teil in
Zukunft als Mischgebiet ausgewiesen werden. Dafiir wurde vom Ingenieurbiiro Kottermair ein schall-
technisches Gutachten mit der Nr. 6314.0 / 2018 vom 14.05.2018 erstellt, welches priift, ob die Ande-
rung der Gebietseinstufung aus schalltechnischer Sicht erfolgen kann. Bei der fachlichen Priifung des
Gutachtens ergaben sind nachfolgende Punkte:
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Im Gutachten sind nicht alle umliegenden l&armtechnisch relevanten Nutzungen mit ihren derzeit zu-
léssigen Emissionswerten aufgeflihrt. Der Bescheid der genehmigungsbediirftigen Anlage (2 BHKW)
auf den Fl.-Nrn. 1086 sowie 1086/8 erlaubt tags und nachts fir den Betrieb der dort erforderlichen
Notkiihlanlage héhere Werte, als bisher berechnet. Auch ist noch nicht geklart, ob fir den baurechtlich
genehmigten Betrieb auf FI.-Nr. 1086/12 die nach Bescheid hochstmdglichen Emissionen angesetzt
wurden. Wir bitten, das Gutachten dahingehend zu priifen und zu &ndern.

Wir regen an, am Ende des Gutachtens zusatzlich zu den einzelnen Ubersichtsgrafiken mit Larman-
gaben (s. Anlage 2) eine Grafik mit dem gesamten Larmaufkommen ins Gutachten aufzunehmen.

Im Gutachten wurde der Hinweis aufgenommen, dass eine neue Wohnbebauung nicht naher an die
Gewerbenutzungen heranriicken dirfe als die bisherige. Ob dies in den jetzt im Plan eingetragenen
Baugrenzen beriicksichtigt wurde, ist nicht nachvollziehbar und sollte, evtl. zusammen mit dem Gut-
achter, Uberprift werden. Wir regen an, Baugrenzen fiir Bebauung mit Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109 festzulegen, innerhalb derer dann auch ohne weitere larmtechnische Priifung gebaut werden
kann. Auerhalb dieser Grenzen ist eine Larmpriifung, ob sich daraus Einschrankungen bestehender
Nutzungen ergeben, dann erforderlich. Dieses Erfordernis ist dann auch in einer Festsetzung zu for-
mulieren,

Weiter wird sowohl in Gutachtenstext, in den Festsetzungen unter Ziffer 8.2 sowie in der Begriindung
unter Ziffer 5.7 immer nur ein BHKW aufgeflihrt, es sind jedoch 2 BHKW vorhanden. Wir bitten dies zu
andern.

In der Festsetzung 11.5 bitten wir den Text ,An der Nordfassade....schutzbediirftigen Rdumen nach
DIN 4109 zur Nachtzeit.....zulassig" umzudndern in ,An der Nordfassade... ist die Errichtung von zur
Nachtzeit schutzbedlrftigen R&umen nach DIN 4109 nicht zulassig®.

Betriebsbereich:
Wir bitten, folgenden Hinweis in die Begriindung aufzunehmen:

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

Abwigung:

Das Schallgutachten wurde aufgrund der Stellungnahme aktualisiert (Schalltechnische Untersuchung
zur 2. Teilanderung des Bebauungsplans ,Am Lederhof* in der Gemeinde Sulzemoos, Landkreis
Dachau, Ingenieurbiro Kottermair, Datum 23.08.2019, Auftragsnummer 6314.1/2019-JB).

Die Berechnung des Betriebes der BHKW inklusive Notkiihlanlage wurde in der Schalltechnischen
Untersuchung vorgenommen.

Die Uberpriifung des Bescheids fiir das Grundstiick mit der FI. Nr. 1086/12 und die Erarbeitung einer
Grafik mit der Gesamtbelastung des Gewerbeldrms ist erfolgt.

Aus technischen Griinden, auch nach Riicksprache mit dem Hersteller der Berechnungssoftware, ist
es nicht moglich eine Rasterlarmkarte oder eine adaquate Darstellung zu erzeugen, in der Bereiche
ohne weitere larmtechnische Priifung dargestellt werden.

Daher wird der Ausschluss von Freistellungsverfahren fiir die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 festgesetzt.
Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachversténdigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der
jeweiligen Immissionsrichtwerte nach TA Larm unter Beriicksichtigung samtlicher gewerblicher Vorbe-
lastungen vorzulegen.

Im Schallgutachten sowie in den Planunterlagen wird die Anzahl von 1 BHKW auf 2 BHKW korrigiert.
Die Festsetzung 11.5 wird wie vorgeschlagen gedndert. Die Begriindung wird wie vorgeschlagen er-
ganzt.
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Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen werden
entsprechend dem Sachvortrag geandert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt, Schreiben vom 19.07.2019

Sachverhalt:
Inhalt:

1. Wild abflieRendes Wasser

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkniederschlagsereignissen zu rech-
nen. Durch die Bebauung darf es nach § 37 WHG zu keiner Verschlechterung bei wild abflieRendem
Wasser flur Dritte kommen.

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen sollten die Rohfult-
bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude und Bauteiléffnungen, wie Lichtschéchte ausrei-
chend tber dem vorhandenen Gelande bzw. Gber dem jeweiligen Stralkenniveau festgesetzt werden.
Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt insbesondere auch fiir Keller-
offnungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc. Die Oberflache auf den einzel-
nen Grundstiicken ist so zu gestalten, dass das Wasser nicht in Richtung der Lichtschachte und Zu-
gange abflieRen kann. Diese dirfen nicht im Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen héher als
das umgebende Geléande liegen.

2. Niederschlagswasser

Unserer Erfahrung nach kann Niederschlagswasser aufgrund des gering durchldssigen Untergrundes
nur eingeschrankt versickert werden. Wir weisen darauf hin, dass fiir die Beurteilung der Sickerfahig-
keit und fiir die Bemessung der Versickerungsanlagen ein geotechnisches Gutachten benétigt wird.
Falls auf Grund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist
(Nachweis durch Bodengutachten), darf das gesammelte Niederschlagswasser von bebauten und
befestigten Flachen Uber eine ausreichend dimensionierte Rlckhalteeinrichtung gedrosselt in ein
Oberflachenflachengewasser eingeleitet werden. Hierzu existiert bereits der Bescheid ,Einleiten von
Niederschlagswasser aus dem Bereich ,Erweiterung Gewerbegebiet Sulzemoos" in den Steindlbach*
(Az. 61/ 641 - 2/2) vom 15.07.2015.

Zur Reduzierung der zu versickernden Wassermenge und zur Verbesserung des Kleinklimas empfeh-
len wir Flachdacher als Griindach zu gestalten.

Abwédgung:

Zu 1.

Die Hinweise bezlglich wild abflieRenden Wassers werden in die Planunterlagen aufgenommen.

Zu 2.

Die Begriindung wird wie folgt erganzt: ,Im bereits bestehenden Gewerbegebiet ,Am Lederhof" wird
das Niederschlagswasser (iber ausreichend dimensionierte bestehende Kanéle und weiterfithrend
{iber vorhandene offene Grében zu einem Regenriickhaltebecken (Flur Nr. 1106) gefiihrt und von dort
aus gedrosselt in den Steindlbach geleitet.-Bei der Bemessung dieser Leitungen und des Riickhalte-
beckens wurden alle Fldchen, die versiegelt werden diirfen, zugrunde gelegt.

Da auf Grund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist
(Nachweis durch Bodengutachten), darf das gesammelte Niederschlagswasser von bebauten und
befestigten Flachen in die vorhandene Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die Genehmi-
gung existiert hierfiir bereits mit Bescheid ,Einleiten von Niederschlagswasser aus dem Bereich ,Er-
weiterung Gewerbegebiet Sulzemoos" in den Steindlbach (Az. 61/641 - 2/2 vom 15.07.2015"

Flachdacher als Griindach, zur Reduzierung der zu versickernden Wassermenge und zur Verbesse-
rung des Kleinklimas festzusetzen, sind seitens der Gemeinde nicht gewiinscht.
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Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen werden
entsprechend dem Sachvortrag gedndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Kreisbrandinspektion Dachau, Schreiben vom 02.07.2019

Sachverhalt:
Inhalt:

Loschwasserversorgung

Rechtliche Vorgaben:

Nach Artikel | Absatz | Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden als Pflichtauf-
gabe im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren be-
seitigt und Brande wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende techni-
sche Hilfe bei sonstigen Ungliicksféllen oder Notstédnden im 6ffentlichen Interesse geleistet wird (tech-
nischer Hilfsdienst).

Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erflllung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leistungs-
fahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. | BayFwG) aufzustellen, auszuriisten und zu unter-
halten.

Sie haben auBerdem in diesen Grenzen die notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen bereitzu-
stellen und zu unterhalten.

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) kén-
nen alle Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die bauliche Anlage herange-
zogen werden. D. h. aber nicht, dass die erste nutzbare Léschwasserentnahmestelle erst in 300 m
Entfernung sein darf. Auch hier sind wiederum die 80 m nutzbare Schlauchlange der Feuerwehr her-
anzuziehen, da ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug herangefiihrt werden kann um von
diesem dann, ggf. mit einer Druckerhéhung, verteilt zu werden.

Der vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde
zugelassenen baulichen Nutzung (Bebauungsplan). Als Planungsgrofie kann hierzu das Arbeitsblatt
W 405 des DVGW herangezogen werden.

Wird die Bereitstellung von Wasser an einen Zweckverband ibertragen, sind zudem Regelungen zur
Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahme Einrichtungen (Hydranten; einschlieflich deren
Pflege) vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch
weiterhin fur Einsétze oder Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei mog-
lich ist.

Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Gewerbetrieben oder anderer besonderer Einrichtungen, die
aufgrund der Betriebsgrole und art- und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden
Stoffe bzw. sonstiger Gegebenheiten einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechen
auszurusten. (Art. | BayFwG).

Abwéagung:

Bei gegenstandlichem Plangebiet handelt es sich um ein weitestgehend bestehendes Gewerbegebiet.
Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan unter Wahrung der stadtebaulichen Zielsetzungen an ein
gedndertes Betriebskonzept und eine Erweiterung des Blockheizkraftwerkes im nordéstlichen Teil
anzupassen.
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Die Vorgaben betreffen bei eventuellen weiteren Bauvorhaben die Ausfilhrungsplanung. Ein Hinweis
auf die Léschwasserversorgung ist in den Planunterlagen bereits vorhanden.
Die Versorgung mit Trinkwasser/Ldschwasser ist durch Anschluss an das Leitungsnetz des Zweck-
verbands zur Wasserversorgung der Sulzemoos-Arnbach-Gruppe gesichert.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Vorgaben sind einzuhalten. Eine Anderung des
Bebauungsplans ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Deutsche Telekom, Schreiben vom 29.07.2019
Sachverhalt:

Inhalt:

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaflk-
nahmen beriihrt werden, miissen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen benétigen,
kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701

Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur im und auRerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte Erschlielung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen (iber den
Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie méglich, jedoch min-
destens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger Stralte 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch flr Anschreiben bezliglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwen-
den.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht veran-

lasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Stellungnahme IHK flr Munchen und Oberbayern, Schreiben vom 10.07.2019

Sachverhalt:

Inhalt:

Grundsatzlich kénnen wir der vorliegenden Planung zustimmen, da Wohnungen fir Mitarbeiter der
ansassigen Gewerbebetriebe geschaffen werden sollen.

1.

Wir weisen jedoch zum einen darauf hin, dass die Gliederung eines Mischgebietes in Bereiche die
eine der beiden Hauptnutzungen ausschliefen unzulassig ist. Der nérdliche Teil der Teilbaugebiete
MI 1 und MI 2 mit der Umgrenzung der Flachen mit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes entspricht einer
derartigen Gliederung. Es wird daher angeregt ein GE mit entsprechend vermindertem Emissions-
kontingent festzusetzen.

. Zum anderen konnen wir sich ergebende immissionsschutzrechtliche Einschrankungen bestehen-

der Betriebe nicht hinnehmen. Insofern also Einschréankungen bestehender Betriebe die beispiels-
weise auf Schicht- und Nachtarbeit angewiesen sind vorliegen, miissen wir eine Umwidmung von
GE in Ml ablehnen.

. AbschlieRend weisen wir darauf hin, dass die Festsetzung bzgl. des Immissionsschutzes Nr. 11.3

nicht die Tatsache berlicksichtigt, dass Teilbaugebiete vorliegen. Im Sinne eindeutiger Festsetzun-
gen sollte eine Uberarbeitung erfolgen, sodass weder gegenwartig, noch in Zukunft ein Windhund-
rennen der Betriebe im GE 1 und GE 2 stattfindet.

Abwé&gung:

Zu 1. Mit einem Gewerbegebiet als Art der baulichen Nutzung lassen sich die Planungsziele des ge-

genstandlichen Bebauungsplans nicht umsetzen. Geman § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO kénnen im
Bebauungsplan fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet
nach Art der zuldssigen Nutzung gliedert (vgl. § 1 Abs. 7 BauNVO). An der Gliederung wird
festgehalten.

Zu 2. Wie zuvor unter 4. Landratsamt Dachau — Rechtliche Belange, Punkt 1:

Das aktualisierte Schallgutachten vom 23.08.2019 (Ingenieurbiro Kottermair GmbH) kommt zu

dem zusammenfassenden Ergebnis, dass auf der Basis der vorliegenden Planungsgrundlagen

keine immissionsschutzfachlichen Belange dem Vorhaben entgegenstehen, sofern in die Sat-

zung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Lederhof* folgende Passus aufgenommen

wird:

- An der Nordfassade des 104 ist die Errichtung von zur Nachtzeit schutzbedirftigen Raumen
nach DIN 4109 nicht zulassig.

- Die Fenster zur Belliftung von zur Nachtzeit schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109 an der
Ostfassade des 104 sind fest zu verglasen (Alternativ: Dreiecksfenster mit einem Offnungs-
fligel nach Stiden).

Des Weiteren wird der Ausschluss von Freistellungsverfahren festgesetzt. Mit dem Bauantrag
ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der jeweiligen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm unter Berticksichtigung s&mtlicher gewerblicher Vorbelas-
tungen vorzulegen.

Anlass der Anderung, der Umwandlung des Gewerbegebiets in ein Mischgebiet war der
Wunsch des Eigentimers. Der Bebauungsplan soll an ein veréndertes Betriebskonzept ange-
passt werden und dadurch die Zukunftsfahigkeit des Betriebs sichern.

Im Norden des Baufensters ist weiterhin eine gewerbliche Nutzung zulassig. Dies bietet Ent-
wicklungsmoglichkeiten und schrankt den Eigentiimer nicht unverhaltnismafig ein.

An der Anderung des Gebietstyps Gewerbegebiet in ein Mischgebiet wird festgehalten.

Zu 3. Im Zuge der Kontingentierung zum Bebauungsplan ,Am Lederhof — 1. Anderung* vom

17.05.2011 wurden den Gewerbegebietsflachen GE1 und GE2 immissionswirksame, flachen-
bezogene Schallleistungspegel pro Quadratmeter zugewiesen. Diese wurden in die Satzung
tbernommen und sind somit rechtskraftig.
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Durch die Ausweisung immissionswirksamer, flachenbezogener Schallleistungspegel pro Quad-
ratmeter wird gewéhrleistet, dass jeder Betrieb nur den L&rm emittieren darf, der ihm auf seiner
Grundflache bezogen auf Quadratmeter zusteht. Somit ist das ,Windhundprinzip* hier nicht
mehr mdglich und auch ein Betrieb, welcher zu einem spateren Zeitpunkt ansiedelt, hat dassel-
be Emissionsrecht pro Quadratmeter wie ein bestehender Betrieb.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen. An der Planung wird festgehal-
ten.

Abstimmungsergebnis: 14:0

5.1.105tellungnahme Handwerkskammer fur Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 08.08.2019

Sachverhalt:
Inhalt:

Im Rahmen des o. g. Anderungsverfahrens soll der Bebauungsplan, "Am Lederhof* an ein geandertes
Betriebskonzept und eine Erweiterung des Blockheizkraftwerkes (zur Versorgung von Gewerbebetrie-
ben dort entstanden) im norddstlichen Teil angepasst werden. Da zudem mittlerweile drei Wohnhé&u-
ser im Ostlichen Plangebiet bestehen, wird mit dieser 2. Anderung ein Mischgebiet statt bisher ein
Gewerbegebiet festgesetzt. Laut Begriindung sollen durch diese Festsetzung im Sinne der Gemeinde
Wohnungen flr Mitarbeiter (nicht betriebliches Wohnen) der umliegenden Betriebe méglich werden.
Das Mal der Nutzung wird dahingehend anpasst, dass im Mischgebiet mehr Vollgeschosse, aber
eine geringere GRZ zulassig werden.

Die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiro Kottermaier mit Auftragsnummer 6314. 0 /
2018 - JB ermittelte und bestétigte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im ehern. GE 1, nun
Mischgebiet durch samtliche umliegende Emittenten, fir die bleibende Gewerbeflache (ehemals GE
2) im Plangebiet wird das LEK (Anmerkung der Verwaltung: LEK = Larmschutzemmissionskontingent)
aus der 1. Bebauungsplananderung beibehalten, fiir das Mischgebiet reduziert, im Interesse der Ge-
werbegebietsflache wird im Nordosten eine Flache mit Nutzungsbeschrankungen, die von Wohnnut-
zungen freizuhalten ist, festgesetzt. Dennoch mdchten wir grundsétzlich auf Folgendes hinweisen.
Auch wenn die Schaffung von Mitarbeiterwohnungen im Interesse der angrenzenden Gewerbenut-
zungen sein kann, weisen wir dennoch darauf hin, dass die Planung auch vor dem Hintergrund des
Gebietserhaltungsanspruchs der Grundstiickeigentiimer im Plangebiet zu bewerten ist:

Insgesamt sehen wir die geplante Herabstufung der Gebietskategorie "Gewerbegebiet” gemaR § 8
BauNVO zu "Mischgebiet" gemaR S 6 BauNVO grundsatzlich dufterst kritisch, wenn es um die Siche-
rung der vorhandenen Gewerbebetriebe am Standort geht.

Da aus der Kategorisierung als "Mischgebiet” ein erhdhter Anspruch der Wohnbebauung auf Immissi-
onsschutz resultiert, veréndern sich die Standortbedingungen fir die bestehenden Gewerbebetriebe,
insbesondere hinsichtlich zukinftiger Entwicklungsmaglichkeiten.

Insofern ist sicherzustellen, dass den vorhandenen, bestandskréftig genehmigten gewerblichen Nut-
zungen, die das Plangebiet umgeben, aber auch innerhalb des neuen Misch- und Gewerbegebiets im
Geltungsbereich durch die Herabstufung des Gebietstyps keine Nachteile entstehen. Vielmehr ist
sicherzustellen, dass fiir diese die mit dem Bestandsschutz garantierte, notwendige Flexibilitat vor Ort
gewahrt bleibt, die nicht nur einen ordnungsgemaRen Betriebsablauf gewahrleistet, sondern auch
angemessene betriebliche Weiterentwicklungen oder ggf. Nutzungsénderungen umfasst.

Gerade letzteres ist eine wichtige Voraussetzung fiir kleinere und mittlere Unternehmen des Hand-
werks, um sich flexibel an Marktbedingungen anpassen zu kénnen und damit auch im langfristigen
Interesse der Standortsicherung der ansassigen Handwerksunternehmen.
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Fir das neu strukturierte Plangebiet regen wir des Weiteren an, im Bebauungsplan die Festsetzungen
zu den unzuldssigen Nutzungen entsprechend durch den Ausschluss von Einzelhandel zu ergdnzen,
um sicherzustellen, dass der Gebietscharakter erhalten wird und um negativen Auswirkungen auf die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von Sulzemoos vorzubeugen.

Abwigung:

Anlass der Anderung ist eine betriebswirtschaftliche Uberlegung eines ansassigen Gewerbebetriebs.
Die Gemeinde mochte den Standort férdern, die Betriebe unterstiitzen und positiv begleiten. Alle Be-
triebe sind an die Gesetzgebung gebunden. Die Anderung des Bebauungsplans ermdglicht die derzeit
absehbaren Entwicklungen und wird von der Gemeinde nach Abw&gung aller Belange als sinnvoll
erachtet. Kein Belang wird erheblich nachteilig beeinflusst. Die Entwicklung aller Eventualitaten kann
nicht berlicksichtigt werden. An der Teilanderung in ein Mischgebiet wird festgehalten.

Einzelhandelsbetriebe bis 800 gm Verkaufsflache und 1200 gm Bruttogeschossflache sind grundséatz-
lich im Mischgebiet zulassig. Die Gemeinde sieht keine Notwendigkeit diese auszuschlieRen. Einzel-

handelsagglomerationen sind auch ohne weitergehende Festsetzungen nicht zuldssig. Daher sieht die
Gemeinde hier keinen weiteren Regelungsbedarf.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen. An der Planung wird festgehal-
ten.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sulzemoos billigt den 2. Entwurf der 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Lederhof* mit Begriindung in der Fassung vom 20.01.2020 unter der Mallgabe, dass die
beschlossenen Anderungen in die Satzung eingearbeitet werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan in der Fassung vom 20.01.2020 erneut éffentlich
auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden und Trager &ffentlicher Belange einzuholen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Bebauungsplan "Lindenstrafle 20, Sulzemoos Nord-Ost"

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung gemar § 4
Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 04.07.2019 bis 08.08.2019 statt.

Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.
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Folgende Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Autobahndirektion Stidbayern

Bayrischer Bauernverband

Bund Naturschutz

Deutsche Bahn AG

Evang. Kirche

Kreisheimatpfleger

Landesamt flir Denkmalpflege

Landesbund fur Vogelschutz

Landratsamt Dachau, Fachbereich Abfallwirtschaft
Landratsamt Dachau, Fachbereich Geoinformation
Landratsamt Dachau, Fachbereich Untere Naturschutzbehorde
Vermessungsamt Dachau

Gemeinde Odelzhausen

Folgende Trager offentlicher Belange haben weder Anregungen, Bedenken noch Einwande geduRert:

Regierung von Oberbayern
Regionaler Planungsverband Minchen
Staatliches Bauamt Freising

Amt fur Landliche Entwicklung

IHK Miinchen

Erzbischéfliches Ordinariat Miinchen
Gemeinde Egenhofen

Gemeinde Maisach

Gemeinde Bergkirchen

Gemeinde Schwabhausen
Gemeinde Erdweg

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sulzemoos nimmt zur Kenntnis, dass o.g. Trager offentlicher Belange
sowie die Offentlichkeit keine Einwénde, Bedenken, Anregungen oder Hinweise zur gegenstandlichen
Planung vorzubringen haben bzw. deren Belange durch die gegenstandliche Planung nicht berihrt
sind.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau - Rechtliche Belange, Stellungnahme vom 18.07.2019

Sachverhalt:

Die dargelegten stadtebaulichen Griinde unter Punkt 1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung erschei-
nen nicht plausibel nachvollziehbar.

Die Planung erfolgt auf Wunsch eines einzelnen Grundeigentiimers, ein zusatzliches Einfamilienhaus
bauen zu wollen. Ob die Notwendigkeit besteht, einen Bauleitplan aufzustellen, weil es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, mag deshalb bezweifelt werden. Die Rechtspre-
chung hat hier eindeutig entschieden, dass keine stadtebaulichen rechtfertigenden Griinde vorliegen,
wenn es um Wiinsche eines Grundstiickseigentimers alleine geht, soweit ihnen nicht stadtebauliche
Relevanz zukommt (OVG Lg. Urteil v. 06.12.1989-6 K16.21/89; OVG Lg. Urteil v. 09.07.1990-6 C
19/88).

Sollte die Gemeinde an der Planung festhalten wird angeraten, die Ausfuhrungen der stadtebaulichen
Griinde zu Uberarbeiten.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass bei Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in fir
Wohnzwecke genutzte Fldchen es einer besonderen Begriindung bedarf (§ 1a Abs. 2 BauGB). Um
Erganzung in der Begriindung wird deshalb gebeten.
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Durch die ungegliederte, bandartige Entwicklung in den Aufenbereich wird der Grundsatz 3.3 des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) beriihrt. Diese soll wegen der nachteiligen Einfllisse auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild, der tberwiegend ékonomischen Nachteile und im Hinblick auf den Er-
halt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden. Die Planung sollte deshalb nochmals iberdacht
werden. Durch die Einzelfallplanung in den AuRRenbereich wird auch die Anbindung an einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil kritisch gesehen. Die Anbindung erfolgt nur anhand einer Hausseite
ansonsten Uber den vorhandenen Zufahrtsweg/Zufahrtsstralle. Eine Bebauung nordlich dieser Zu-
fahrtsstralRe hatte eine Beurteilung, ob ein Verfahren gem. § 13 b BauGB madglich ist, erleichtert.

Planzeichnung:
Es sollte dargestellt werden, ob es sich um eine &ffentliche oder private Zufahrtsstrafte handelt.

Abwiégung:

In der Gemeinde stehen derzeit nicht genug Flachen zur Verfligung, um den Bedarf an Wohnraum zu
decken. Vorliegend erfolgt die Bereitstellung von Wohnraum auf Wunsch eines einzelnen Grundsti-
ckeigentimers. Es entspricht der Absicht der Gemeinde, fur die ansassige und vor allem junge Bevdl-
kerung Wohnraum zu schaffen, damit diese nicht abwandern muss.

Der Geltungsbereich umfasst nur die FI.Nr. 111/2. Da keine anderweitigen Grundstiicksflachen zur
Verflgung stehen, wird an der Planung festgehalten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als MD (Dorfgebiet) dargestellt.

Ausschnitt s dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich, ohne MaRstab
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ild mit Geltungsbereich, chne Malstab

Das Grundstlck wird als Privatgarten genutzt.
Demnach wird mit der vorliegenden Planung keine landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch
genommen.

Zum LEP

Die Regierung von Oberbayern kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Schluss, dass die Planung den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegensteht.

Bei der Zufahrtsstralle handelt es sich um eine private Zufahrt. Da sie Teil des Baugrundstiickes ist,
und eine Anbindung an die offentliche Verkehrsflache gegeben ist, wird auf Ebene des Bebauungs-
plans die ErschlieBung nicht weiter geregelt.

Beschluss:

Die Begriindung wird um die im Sachvortrag genannten Punkte ergénzt. Die Gemeinde hélt trotz der
Einwande an der Planungsabsicht fest.

Abstimmungsergebnis: 14:0

6.1.2 Stellungnahme Landratsamt Dachau - Technischer Umweltschutz, Stellungnahme vom 09.07.2019

Sachverhalt:

Tierhaltung:
Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden und rickt sowohl an bestehen-

de als auch an ehemalige Tierhaltungsbetriebe im Dorfgebiet heran. Um Konflikte durch heranriicken-
de Wohnbebauung zu vermeiden ist zu priifen, ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerliche zu
besorgen sind.
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Der zu den bestehenden Tierhaltungsbetrieben auf den Flur-Nm. 111 und 119 aus immissionsschutz-
fachlicher Sicht erforderliche Abstand zum Plangebiet wird eingehalten.

Ggf. sind jedoch auch ehemalige Tierhaltungen zu priifen, die zwar aktuell keine Tiere halten, deren
Bestandsschutz aber weiterhin zu berlicksichtigen ist. Inwieweit dies z.B. fur die ehemalige Tierhal-
tung auf dem Grundstlick Flur-Nr. 109 zutreffend ist, bitten wir die Gemeinde eigenstandig zu priifen.
Soweit weitere Tierhaltungen zu beriicksichtigen sind, als die vorgenannten (Flur-Nm.111 und 119),
bitten wir, uns die genehmigten Tierzahlen zur erneuten Priifung vorzulegen.

Betriebsbereich:

Wir bitten, folgenden Hinweis in die Begriindung aufzunehmen:

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

Abwégung:

Die Gemeinde hat die ehemaligen Tierhaltungsbetriebe in der Umgebung gepriift. Derzeit werden nur
auf den FL.LNr. 111 und 119 Landwirtschaft mit Tierhaltung betrieben. Die restlichen Betriebe haben die
Nutzung aufgegeben. Eine Wiederaufnahme der Nutzung ist laut Auskunft der Gemeinde hdchst un-
wahrscheinlich.

Situation FI.Nr. 109:

Nach den vorliegenden Unterlagen handelt es sich bei dem Gebaude auf FI.Nr. 109 um eine Mi-
schung aus Tenne und Stall, wobei sich der Stall im westlichen Teil befindet. Aus den Unterlagen, die
der Gemeinde vorliegen, geht auRerdem hervor, dass der Stallbereich eine Flache von ca. 175 m?
aufweist. Eine Anzahl der zulassigen GV Einheiten liegt der Gemeinde nicht vor. Geht man beispiels-
weise davon aus, dass der Stall mit Milchkiihen bestiickt werden soll, sind unter Beriicksichtigung der
EU-Rechtsvorschriften pro Milchkuh 6 m? Flache erforderlich. Demnach kénnte der Stall Platz fiir 29
Milchkiihe (35 GV) bieten. In Wohngebieten wére mit 35 GV Einheiten ein Abstand von ca. 50 m zu
wahren.

Geht man nun von einem Worts-Case-Szenario aus, wonach der Stallflache auf 400 m? erweitert wer-
den kann, waren 66 Kiihe (80 GV) im Geb&ude untergebracht. Der erforderliche Abstand von 70 m
kann durch die gegenstandliche Planung eingehalten werden. Die betroffenen Bereiche sind in der
folgenden Abbildung gekennzeichnet. Diese Abbildung wird in die Begriindung (ibernommen.

-
Abst nde von Stallgeb&ude auf FI.Nr. 109
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Situation in der Umgebung:

Die Bebauung im Westen (FI.Nr.111/1, 609/2 und 111/2) besteht bereits und wird als Referenzpunkt
herangezogen. Die nun geplante Bebauung soll nicht ndher an den Stall auf FI.Nr.109 heranriicken.
Die Wohngebaude Haus Nr. 21 bzw. 21a waren bei einer Veraulerung mafgebliche schiitzenswerte
Nutzungen, die bereits den Abstand bzw. die Mdglichkeit der Geruchsemission des Stallgebiudes
einschranken. Fir die Planung mafgeblich soll bei einer Wiederaufnahme der Tierhaltung das Ge-
baude Lindenstralte 22, sein.

Der Hinweis auf den Betriebsbereich wird in die Begriindung tibernommen.

Beschluss:

Die Planunterlagen werden gem&R Abwagung erganzt. Eine Anderung der Planung ist nicht erforder-
lich.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau - Kreisbrandinspektion, Schreiben vom 02.07.2019

Sachverhalt:

Gegen die geplante MalRnahme bestehen keine Einwande.

Wir bitten bei den konkreten Bebauungsplanverfahren weiterhin die Brandschutzdienststelle zu betei-
ligen.

Bitte beachten Sie folgende Hinweise:

Léschwasserversorgung

Rechtliche Vorgaben:

Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden als Pflicht-
aufgabe im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren
beseitigt und Brande wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende
technische Hilfe bei sonstigen Ungllcksfallen oder Notstdnden im &ffentlichen Interesse geleistet wird
(technischer Hilfsdienst).

Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erflillung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leistungs-
fahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen, auszuristen und zu unter-
halten.

Sie haben auBerdem in diesen Grenzen die notwendigen Loéschwasserversorgungsanlagen
bereitzustellen und zu unterhalten.

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) kdn-
nen alle Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die bauliche Anlage herange-
zogen werden. D. h. aber nicht, dass die erste nutzbare L&schwasserentnahmestelle erst in 300 m
Entfernung sein darf. Auch hier sind wiederum die 80 m nutzbare Schlauchlénge der Feuerwehr her-
anzuziehen, da ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug herangefiihrt werden kann um von
diesem dann, ggf. mit einer Druckerhdhung, verteilt zu werden.

Der vorzuhaltende notwendige Loschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde
zugelassenen baulichen Nutzung (Bebauungsplan). Als Planungsgrée kann hierzu das Arbeitsblatt
W 405 des DVGW herangezogen werden.

Wird die Bereitstellung von Wasser an einen Zweckverband Ubertragen, sind zudem Regelungen zur
Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahme Einrichtungen (Hydranten; einschlieRlich deren
Pflege) vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Entndhme von Léschwasser auch
weiterhin fir Einsatze oder Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei mog-
lich ist.

Abwégung:

Die Hinweise betreffen die Ausfihrungsplanung und werden dort entsprechend beriicksichtigt.
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Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landesbund fir Vogelschutz, Schreiben vom 22.07.2019

Sachverhalt:

Dass Baume erhalten und Neupflanzungen vorgenommen werden sollen, ist grundsétzlich zu begrii-
Ben. Es ist allerdings noch darzustellen, was mit den Gbrigen Ba&umen im Geltungsbereich geschehen
soll. Bei den zu pflanzenden Arten sollte — sofern bei den vorhandenen Standortbedingungen méglich
— der Fokus auf die nach der Roten Liste Bayern 2003 geféhrdeten Arten gelegt werden (s. untenste-
hende Auflistung). Manche Pflanzenspezies wie z.B. die Haselnuss (Corylus avellana) oder der Rote
Hartriegel (Cornus snguinea) sind zwar heimisch, breiten sich aber massiv aus und missen deshalb
nicht gezielt angepflanzt werden. Bei der Errichtung des neuen Einfamilienhauses ist darauf zu achten
dass das sldlich an den Geltungsbereich angrenzende Biotop unber(hrt bleibt und keinerlei Schad-
stoffe eingetragen werden.

Sorbus aria (Vorwarnstufe, RL Bayern 2003)
Ulmus glabra (Vorwarnstufe, RLB 2003)
Cornus mas (RLB 2003, Stufe 3, gefahrdet)
Ribes alpinum (Vorwarnstufe, RLBV 2003)
Rosa arvensis (Vorwarnstufe, RL Bayern 2003)

Abwigung:

Die Baume im Bereich der Zufahrt wurden hier nicht in die Planzeichnung aufgenommen.

Der Bebauungsplan kann lediglich Empfehlungen zur Verwendung von bestimmten Pflanzenarten
geben. Die Pflanzung bestimmter Arten kann aufgrund einer fehlenden Erméachtigungsgrundlage nicht
festgesetzt werden. Die vorgeschlagenen Arten der Roten Liste, die mit den Standortbedingungen
zurechtkommen, werden in die Pflanzliste aufgenommen.

Der Hinweis zum Schutz des angrenzenden Biotops wird unter die Hinweise aufgenommen.

Beschluss:

Die Planunterlagen werden entsprechend Sachvortrag erganzt. Eine Plananderung ist nicht veran-
lasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 19.07.2019

Sachverhalt:

Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen als Trager éffentlicher
Belange wie folgt Stellung:

1. Baugrunderkundung

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bau-
herr zu priifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. Dar-
iber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszu-
bilden.
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2. Wild abflielfendes Wasser

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkniederschlagsereignissen zu rech-
nen. Durch die geplante Bebauung darf es nach § 37 WHG zu keiner Verschlechterung bei wild ab-
flieRendem Wasser fur Dritte kommen.

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen sollten die Rohful-
bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude und Bauteildffnungen, wie Lichtschachte ausrei-
chend Uber dem vorhandenen Gelénde bzw. tber dem jeweiligen Straenniveau festgesetzt werden.
Die Festsetzung der Hohe des Rohfullbodens unter 3.4 widerspricht dem Schutzgedanken, durch das
Freibord ein Eindringen von Wasser in das Gebaude sicher zu verhindern. Die Gebaude sind bis zu
dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt insbesondere auch fir Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc. Die Oberfliche auf den einzelnen Grundstiicken ist so zu
gestalten, dass das Wasser nicht in Richtung der Lichtschéchte und Zugénge abflieRen kann. Diese
dirfen nicht im Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen hoher als das umgebende Gelinde lie-
gen.

3. Niederschlagswasser

Wir weisen darauf hin, dass flr die Beurteilung der Sickerfahigkeit und fiir die Bemessung der Versi-
ckerungsanlagen ein geotechnisches Gutachten bendtigt wird. Falls auf Grund der vorherrschenden
Bodenverhaltnisse eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist (Nachweis durch Bodengutachten), darf
das gesammelte Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen (iber eine ausreichend
dimensionierte Rlckhalteeinrichtung gedrosselt in ein Oberflachenflachengewésser/ den Kanal einge-
leitet werden.

Abwigung:

Der Gemeinde liegt ein Bodengutachten aus dem Jahr 2015 flr ein anderes Bauvorhaben in der Lin-
denstrale vor. Dieses Gutachten bewertet die Béden als gering durchldssig. Es handelt sich um terti-
are Schluffe und Tone. Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist fur den untersuchten Bereich
nicht mdglich. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Baugrundsituation im gegensténdlichen
Plangebiet nicht von diesem erheblich unterscheiden. Von einem Baugrundgutachten wird deswegen
abgesehen.

Regenwasser das nicht versickert werden kann, ist in den vorhandenen Regenwasserkanal einzulei-
ten.

Eine entsprechende Formulierung wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Niederschlagswas-
serbeseitigung ist aus Sicht der Gemeinde geklart.

Beschluss:

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis zum Einleiten des Niederschlagswassers in den vorhandenen
Regenwasserkanal aufgenommen. Ein weiteres Konzept zur Versickerung von Niederschlagswasser
ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Wasserzweckverband Sulzemoos-Arnbach, Schreiben vom 19.07.2019

Sachverhalt:

Der Zweckverband hat gegen die oben genannte bauleitplanerische Malknahme keine Bedenken oder
Einwande. Der mit dem Bebauungsplanverfahren zu erméglichende Neubau kann grundsatzlich tiber
die im Grundstiick bereits vorhandene Hausanschlussleitung versorgt werden. Diese versorgt bislang
das Bestandsgebaude Lindenstralte 20.

Sollte sich jedoch herausstellen, dass diese Anschlussleitung (PE I") fiir beide GebZude eine zu ge-
ringe Dimension hat, weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Kosten fur eine eventuell neu zu
verlegende Hausanschlussleitung voll vom Bauherrn zu tragen wéren.

Details hierzu werden im konkreten Falle der Bebauung festgelegt und ausgefiihrt.

Die Problematik einer dinglich gesicherten Trasse fiir die Versorgungsleitungen bei einer méglichen
spateren Teilung der derzeitigen Flurnummer 111/2 wurde bereits dankenswerter Weise vom Verfas-
ser erkannt und in der Begriindung auf Seite 10 unter Ziffer 4. 6. beriicksichtigt.
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Abwiagung:

Die Hinweise betreffen die Ausflihrungsplanung und werden dort entsprechend beriicksichtigt.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 08.08.2019

Sachverhalt:

Auf der FIL.Nr. 111/2, bisher gartnerisch genutzt und im Auflenbereich gelegen, soll im Rahmen des
o.g. Verfahrens planerisch die Moglichkeit geschaffen werden, ein zuséatzliches Einfamilienhaus er-
richten zu konnen.

Zu dem Planvorhaben, das lediglich ein Wohnhaus umfasst, bestehen von unserer Seite prinzipiell
keine Einwénde, sofern das Vorhaben sich ausreichend in die bauliche Umgebung, die der Flichen-
nutzungsplan als Mischbauflache darstellt, einfligt und die Planung im Einvernehmen mit den Eigen-
timern angrenzend abgestimmt ist. Dementsprechend ist grundséatzlich sicherzustellen, dass beste-
hende Gewerbebetriebe im baulichen Umfeld durch das Heranriicken neu hinzukommender (Wohn-
)bebauung in ihrem ordnungsgemalien Betriebsablauf nicht eingeschrankt oder gar gefahrdet werden
und deren Standortbedingungen durch das Planvorhaben nicht negativ verandert werden.

In diesem Sinne bitten wir Sie ebenso zu priifen, ob das geplante Vorhaben nicht auch ganz einfach
innerhalb und unter Fortsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflache tber Ein-
beziehung in den Zusammenhang bebauter Ortsteile realisiert werden kann, was ja ganz reguldr auch
fur die Realisierung der geplanten Wohnbebauung auf einer Parzelle zuldssig ist.

In der Begriindung ist das Plangebiet als von einem hoch anstehenden Grundwasserspiegel gepragt
sowie im wassersensiblen Bereich liegend (Gewasser stdlich) beschrieben. Den Hinweis auf entspre-
chende Berucksichtigung im Planentwurf halten wir daher fir wesentlich: Es ist grundsatzlich ein be-
sonderes Augenmerk auf die wesentliche Bedeutung baulicher Schutzmafnahmen und eine an haufi-
ger werdende Extremwettereignisse angepasste Bauweise zu richten.

Abwigung:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos ist die bauliche Umgebung konk-
ret als Dorfgebiet ausgewiesen. Gewerbliche Betriebe sind, soweit bekannt in der naheren Umgebung
nicht vorhanden.

Eine Einbeziehung in den Zusammenhang bebauter Ortsteile von Mischgebietsflachen ist nicht még-
lich. Dies wurde in vorangegangenen Verfahrensschritten bereits gepriift. Es dirfen nur Flachen im
beschleunigten Verfahren einbezogen werden, durch die die Zuladssigkeit von Wohnen begriindet wird.
Die Ausweisung einer Mischnutzung ist nicht gewiinscht. Eine Ausweisung von Mischbaufldchen, bei
denen nur Wohnen zuldssig ist, ist baurechtlich nicht zulassig.

Beschluss:
Die Gemeinde hélt trotz der Einwendungen an der Einzelfallplanung fest. Eine Plananderung ist nicht

veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 05.07.2019

Sachverhalt:

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz
GmbH.

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

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstrei-
fen ohne Baumbestand maglich.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche Einfiihrungssyste-
me, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzu-
legen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und stehen |hnen fiir Riickfragen jederzeit gerne
zur Verfligung. )

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an Anderungen von Fliachen-
nutzungsplénen und weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.
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Abwagung:

Die Ausflihrungen betreffen die nachfolgende Ausfiihrungsplanung und werden entsprechend beriick-
sichtigt. Ein zusatzlicher Hinweis in der Begriindung ist nicht erforderlich.
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Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Deutsche Telekom, Schreiben vom 29.07.2019

Sachverhalt:

Ddie Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu
der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaf-
nahmen berihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie mdglich zu halten sind.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen benétigen,
konnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunika-
tionsinfrastruktur im und auflerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte Erschliefung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iiber den
Ablauf aller Mallnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie mdglich, jedoch min-
destens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Siid, PTI 23
Gablinger Stralte 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch flir Anschreiben beziiglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwen-
den.

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen.
Abwiagung:

Die Ausflihrungen betreffen die nachfolgende Ausfiihrungsplanung und werden entsprechend ber'L':-ck-
sichtigt.

Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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Satzungsbeschluss

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sulzemoos beschlieBt den Bebauungsplan mit Begriindung in der
Fassung vom 20.01.2020 als Satzung (§10 Abs. 1 BauGB) unter der Malgabe, dass die redaktionel-
len Anderungen in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

Die Verwaltung wird beauftragt den Satzungsbeschluss ortstiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Zuschussantrag des Pfarrgemeinderats der Pfarrei Ebertshausen/Wiedenzhausen 2019

Sachverhalt:

Der Zuschussantrag des Pfarrgemeinderats der Pfarrei Ebertshausen/Wiedenzhausen vom
15.12.2019 liegt den Gemeinderaten in Kopie vor.

Herr Blrgermeister Hainzinger teilt mit, dass in den Jahren 2017 und 2018 jeweils ein Zuschuss in
Hohe von 100,00 € gegeben wurde.

Beschluss:

Dem Pfarrgemeinderat der Pfarrei Ebertshausen/Wiedenzhausen wird fiir das Jahr 2019 ein Zuschuss
in Hohe von100,00 € gewahrt.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Zuschussantrag fiir die Gehwegsanierung am Friedhof Einsbach

Sachverhalt:

Den Gemeinderaten liegt der Zuschussantrag des Katholischen Pfarramts Odelzhausen fiir die Geh-
wegsanierung am Friedhof Einsbach in Kopie vor.

Der Friedhof in Einsbach besteht aus einem kirchlichen und einem gemeindlichen Teil. Fiir den ge-
meindlichen Teil des Friedhofs besteht ein Gestattungsvertrag zu Gunsten der Kirche. Sowohl die
Einnahmen aus der Grabervergabe als auch der Unterhalt des Friedhofs liegen deshalb bei der Kir-
che.

Der Gemeinderat findet die Vorgehensweise den Gehweg zu sanieren und anschlietend um einen
Zuschuss bei der Gemeinde anzufragen, ungewéhnlich. Des Weiteren duRerten die Gemeinderite
ihren Unmut darliber, dass jegliche Anfragen der Gemeinde, zum Beispiel liber notwendigen Grund-
erwerb an der Klédranlage Einsbach, von der Kirche unbeantwortet bleiben. Der Gemeinderat sieht
keine Veranlassung, aus diesem Grund der Kirche auf freiwilliger Basis entgegen zu kommen.

Beschluss:

Aus den oben genannten Griinden wird der Zuschussantrag abgelehnt.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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9 Bauvoranfrage flir das Grundstiick FISt.-Nr. 32, Gemarkung Einsbhach, Brucker Strafle 14

Sachverhalt:

Der Bauherr beantragt die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit je 8 Wohneinheiten, sowie
einem Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten. Zur teilweiser Unterbringung der nach Stellplatzsatzung er-
forderlichen Stellpldtze soll eine Tiefgarage fiir 30 Stellplatze gebaut werden. Die weiteren
8 Stellplatze werden oberirdisch im slidwestlichen Teil des Grundstlickes geplant. Das Reihenhaus
besteht aus Keller-, Erd- und Obergeschoss. Die zwei Mehrfamilienhduser haben ein Keller-, Erd- und
Obergeschoss sowie ein zurlickgesetztes Dachgeschoss, das jedoch wie ein Obergeschoss anzuse-
hen ist.

Im Grundstlck des Bauwerbers liegt der gemeindliche Mischwasserkanal, der mit einer Dienstbarkeit
gesichert ist. Mit der Dienstbarkeit wurde jedoch vereinbart, dass im Falle einer Bebauung der Kanal
auf Kosten der Gemeinde umzulegen ist. Aulerdem befinden sich im Grundstiick noch diverse Re-
genwasserleitungen.

Der Gemeinderat sieht die hohe Anzahl der Wohnungen in der Ortsmitte, insbesondere wegen der
Lage an der Brucker Stral3e, kritisch. Es wird beméngelt, dass fiir solch eine grofte Wohnanlage keine
Besucherstellplatze vorgesehen werden. Stellflachen fiir die Malltonnen konnten auch nicht erkannt
werden. Dies soll mit den Planunterlagen nachgewiesen werden.

In den Unterlagen wurde nicht dargestellt, wie die bestehenden Kanalleitungen umverlegt werden
konnen. Vorschlage fur Besucherparkplatze, die notwendigen Leitungsfiihrungen nach Umverlegung
sowie Stellflachen zur Entleerung der Miilltonnen sind im Vorbescheid darzustellen.

Beschluss:

Der Gemeinderat stellt die Bauvoranfrage bis zur nachsten Sitzung zuriick. Mit dem Baubewerber und
dem Planer soll das Gesprach gesucht und ihnen die Bedenken des Gemeinderates Ubermittelt wer-
den. Die Uberarbeiteten Pl&ne sind dem Gemeinderat mit der Sitzungsladung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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