Gemeinde Sulzemoos

Niederschrift iiber die Sitzung des Gemeinderates der
Gemeinde Sulzemoos vom 21.01.2019

Offentlicher Teil ]

Ort

Vorsitzender
Schriftfilhrer
Eréffnung der Sitzung

Anwesend

Es fehlen entschuldigt

Genehmigunyg der letzten
Sitzungsniederschrift

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

Der Vorsitzende erklart die Sitzung um 19:00 Uhr flr erdfinet. Er stellt
fest, dass s@mtliche Mitglieder ordnungsgemanl geladen und dass Zeit,
Ort und Tagesordnung fiir die 6ffentliche Sitzung gemaR Art. 52 Bay.
Gemeindeordnung {GO) ortsiblich bekanntgemacht wurden.

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

Hainzinger, Gerhard
Kneidl, Johannes
Schmid, Paul

D Braun, Annegret
Heinzinger, Elfriede
Huber, Wolfgang
Ketterl, Siegfried
Kraut, Josef

Schiatterer, Matthias erscheint um 19.05 Uhr zur
- Sitzung
Schmid jun., Michael verldsst die Sitzung um
19.55 Uhr

Stumpferl, Johann
Wallner, Andreas
Winter, Markus
Wohlmut, Richard

Fried jun., Michael

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

Die letzte Sitzungsniederschrift vom 17.12.2018 wird ohne Einwand
genehmigt.
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Zuschussantrag der AWO Frauenhaus Dachau gGmbH fiir das Jahr 2019

Sachverhalt:

Den Gemeinderaten liegt der Zuschussantrag vom 04.01.2019 in Kopie vor. Herr Blirgermeister Hain-
zinger teilt mit, dass in den letzten beiden Jahren ein Zuschuss von jeweils 100,00 € gegeben wurde.

Beschluss:

Der AWO Frauenhaus Dachau gGmbH wird fiir das Jahr 2019 ein Zuschuss in Héhe von 100,00 €
gewadhrt.

Abstimmungsergebnis: 12:1

Zuschussantrag der Friedensinsel Odelzhausen fiir das Jahr 2019

Sachverhalt:
Den Gemeinderaten liegt der Antrag auf Zuschuss zur Jugendarbeit der Friedensinsel Odelzhausen
vom 08.01.2019 in Kopie vor.

Herr Burgermeister Hainzinger teilt mit, dass in den letzten beiden Jahren jeweils ein Zuschuss in
Héhe von 250,00 € gewahrt wurde.

Beschluss:

Der Friedensinsel Odelzhausen wird ein Zuschuss von 250,00 € fiir das Jahr 2019 gewéhrt.

Abstimmungsergebnis: 13:0

Bebauungsplan "Wiedenzhausen Siid"

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:
Die éffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 19.11.2018 - 21.12.2018 statt.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Autobahndirektion Sidbayern

Evangelische Kirche

Kreisheimatpfleger

Landesamt fiir Denkmalpflege

Landesbund fiir Vogelschutz

Amt flr Digitalisterung, Breitband und Vermessung Dachau
Gemeinde Odelzhausen

Gemeinde Maisach

Folgende Tréger dffentlicher Belange haben weder Anregungen, Bedenken noch Einwande geduRert:

Amit fiir landliche Entwicklung Oberbayern

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Flrstenfeldbruck
Deutsche Bahn AG

Katholische Kirche, Erzbischéfliches Ordinariat Miinchen
Regierung von Oberbayern
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Regionaler Planungsverband
Staatliche Bauamt freising
Gemeinde Bergkirchen
Gemeinde Egenhofen
Gemeinde Erdweg
Gemeinde Schwabhausen

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass o. g. Trager dffentlicher Belange keine Anregungen, Be-
denken, Einwénde oder Hinweise zu den gegenstandlichen Planungen vorbringen bzw. deren Belan-
ge durch die Planungen nicht beriihrt sind.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Rechtliche Belange, Schreihen vom 17.12.2018

Sachverhalt:

Hinweise, die der Abwégung zugéanglich sind und sonstige fachliche Informationen und Empfeh-
lungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und Rechisgrundlagen

Planzeichnung:

Bei den Grundstiicken mit der Nummer B1.2 und B1.3 fehlt die Angabe E oder ED. Um Ergénzung
wird gebeten.

Auf dem Grundstiick B2.1 sind die im Norden gelegenen offenen Stellplatze bzw. Garagen/Stellplitze
grin hinterlegt. Ein entsprechendes Planzeichen konnte nicht gefunden werden. Sollte es sich um
eine besondere Art eines Stellplatzes handeln, wird um Erganzung des entsprechenden Planzeichens
gebeten. Ansonsten sollte die Planzeichnung korrigiert werden.

Grundsatzlich wird um Ergénzung der Flurstiicksnummern gebeten.

Es wird empfohlen, auch das Grundstiick Fl. Nr. 44/3 in den Bebauungsplan-umgriff aufzunehmen. Es
kénnte dann klar geregelt werden, wie das Grundstiick bebaut werden darf.

Festsetzungen:

Punkt 3.1: Es wird auf das Urteil des BayVGH (13.04.2006 — 1 N 04.3519) verwlesen, das einen Be-
bauungsplan fir unwirksam erklarte, u. a. weil die Festsetzung der absoluten Werte fir die Grundfla-
che nur filr ,Hauptgebéude® gelten sollte und die sonst zuldssige Grundflache damit nicht bestimmt
war. Deswegen kénne die Anrechnungsregel von § 19 Abs. 4 BauNVO nicht vollzogen werden, was
eine Unwirksamkeit der Regelung zur Folge habe.

Es wird deshalb empfohlen, neben der beschrinkenden Regelung fiir Hauptgeb&ude eine absolute
Grundfléche fir bauliche Anlagen oder eine GRZ fiir bauliche Anlagen (z.B. 0,3 oder 0,4) anzugeben.

Punkt 4.6: Diese Festsetzung ist nicht durch § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gedeckt. Die Zahl der Wohnun-
gen kann nur fiir Wohngebéude festgesetzt werden. Um Korrektur der Festsetzung wird gebeten.

Begriindung:

Auch bei einem Verfahren gem. § 13 b BauGB gilt, dass die Gemeinde bei der Umwandlung von
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen die Notwendigkeit der Umwandiung begriinden und
insbesondere Ermittlungen zu Innenentwicklungspotentialen durchfiihren soli. Der Verweis auf die
Erhebung von Baurechispotentialen in der 21. FNP-Anderung ist 5 Jahre alt. Ein Teil dieser Potentiale
wurde bereits bebaut. Die damalige Erhebung solite auf einen aktuellen Stand gebracht werden.

Weiter wird der Gemeinde dringend empfohlen, die besondere Begriindungspflicht gem. § 1 a Abs. 2
Satz 4 BauGB zu beachten. Die Gemeinde muss sich also in jedem Fall (iber die vorhandenen Innen-
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entwicklungspotenziale klar werden und eine tragfahige Begriindung fir eine erforderliche AuRenent-
wicklung liefern (OVG RhPf. Urt. V. 23.01.2013 — 8 C 10946/12). Um Erganzung wird gebeten.

Abwagung:

Die Planzeichnung wird mit der Angabe E oder ED bei den Grundstiicken mit der Nummer B1.2 und
B1.3 und mit den Flurstlicksnummern bei allen Grundstiicken ergénzt bzw. die offenen Stellplitze
werden nicht mehr griin hinterlegt.

Das Grundstick mit der FI.-Nr. 44/3 wurde bereits vom Eigentiimer Gberplant. Hierfir liegt ein geneh-
migter Vorbescheidsantrag vor, sodass eine Aufnahme in den Bebauungsplanumgriff zur Kldrung des
mdglichen Baurechts nicht erforderlich ist.

Festsetzung 3.1: Der Anregung zur Festsetzung Punkt 3.1 wird nachgekommen. Fir jedes Grund-
stick wird eine maximal zulssige Grundflachenzahl (GRZ) anstatt der maximalen Grundfliche (GR)
fur nur Hauptgebdude festgesetzt. Die bisher festgesetzte maximale GR pro Bauraum wird entspre-
chend auf eine GRZ umgerechnet.

Festsetzung 4.6: Der Anregung wird nachgekommen. Pro Einzelhaus und pro Doppelhaushiilfte ist
eine Wohneinheit zuléssig. Beim Reihen- oder Mehrfamilienhaus sind 5 Wohneinheiten zuldssig.

Zu Begriindung: Die Begriindung des Bebauungsplanes soll (iberarbeitet werden. Die besondere Be-
grindungspflicht gem. § 1 a Abs. 2 S. 4 BauGB wird beachtet. Die Erforderlichkeit der Aufenentwick-
lung wird in der Begriindung ausfilhrlich dargelegt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan gemat der Abwagung zu dndern.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Geoinformation, Schreiben vom 17.12.2018

Sachverhalt:

Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und Empfeh-
lungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen

Allgemein;

Mit dem Bebauungsplan ,Wiedenzhausen Siid“ wurde auch ein Teilbereich des B-Plans Wiedenz-
hausen FI. Nr. 46/1 (Sitmeir) inkl. der Anderungen 1-3 liberplant (siehe Abb. 1).

Grenzt ein in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan an einen rechtskraftigen Bebauungsplan an, ist
eine Uberschneidung mdglich, wenn der Inhalt des alten Bebauungsplans durch die Festsetzungen
des neuen Plans auf den Uberschneidungsflichen ersetzt werden soll. In diesen Fillen bedarf es
einer klarstellenden Festsetzung zum Auler-Kraft-Treten der bisherigen Festsetzungen, die konkret
oder allgemein gefasst sein kann:
> Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten die Festsetzungen des am ...

in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. ... aufer Kraft.
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Abb. 1: Teilauszug aus dem Rauminformationssystem Dachau
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Die Abbildung einer Ubersichtskarte auf der Plantitelseite hat sich sehr gut bewahrt. Ideal ware, wenn
die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet aus der Ubersichtskarte hervorgehen wiirde (siehe

Abb. 2). Vor allem fiir Ortsunkundige wird dadurch eine schnelle Orientierung gewahrleistet.

Abb. 2: Teilauszug aus dem Rauminformationssystem Dachau
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Geobasis

Planzeichnung:

Es wird gebeten folgende Korrekturen vorzunehmen (siehe hierzu Abb. 3):

1. Die Bezeichnung ,Strassen” ist zu entfernen. Dafiir sind in der Planzeichnung s&mtliche Stralen-
bezeichnungen zu dokumentieren (Dorfstralle, Tulpenweg, etc.)
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2. Die verwendete Kartengrundlage entspricht nicht dem aktuellen Katasterstand. Als Planunterlage
ist bitte die aktuellste DFK zu verwenden (siehe hierzu auch Abb. 4).

3. Um Missversténdnisse zu vermeiden, ist auf eine einheitliche BemaRung zu achten (SchriftgréRe,
Ausrichtung rechtwinklig zu den Bezugslinien).

4. Die doppelte Darstellung der festgelegten Hohenkoten auf den Flurstlicken 435/1 und 435/2 ist
bitte zu korrigieren.

5. Der Abstand des Bauraumes A2 zur Ostlichen Grenze entspricht 7 m. Bitte um Korrektur der Maf-
zahl.

6. Eine Uberlappung von Texten und Zahlenangaben mit anderen Planelementen ist zu vermeiden.
Diese sind in der gesamten Planzeichnung so zu positionieren, dass in jedem Fall die Lesbarkeit
nicht behindert wird.

7. Die Beschriftung der Héhenlinie wird durch die Ortsrandeingriinung tGberdeckt.

Abb. 3 Entwurf B-Plan Wiedenzhausen Siid, Fassung v. 23.07.2018
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Zeichnerische Darstellungen sollten in der Planzeichnung eindeutig zu bestimmen sein. Eine Unter-
scheidung zwischen Hohenlinien und Flurstiicksgrenzen fallt aufgrund der gleichen Strichstarke und
Farbe dulerst schwer. Bitte eine differenziertere Darstellung wéhlen.

Generell wirkt die Kartengrundlage verwirrend. Die Darstellung der Symbole fiir Bauteile, Netzpunkte
oder sonstiger Linien sind stdrend und beeintréchtigen die Lesbarkeit. Eine Unterscheidung von
Wohn- und Nebengeb&uden ist nicht gegeben. Eine Zuordnung zu den in der Festsetzung und der
Begriindung beschriebenen Flurstiicken ist im Plan durch fehlende Flurstiicknummern ebenfalls nicht
maglich.

Es wird empfohlen folgende Ergdnzungen vorzunehmen:

e  Beschriftung der Flurstiicks- und Hausnummern

e farbliche Unterscheidung von Haupt- und Nebengebauden
e  StralRenbezeichnungen
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Abb. 4: Teilauszug aus dem Rauminformationssystem Dachau (berlagert mit dem Geltungsbereich
Bebauungsplan Wiedenzhausen Sud, Fassung v. 23.07.2018

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Daruber hinaus wird aus Urheberechtsgriinden bei der Verwendung von Geobasisdaten ein Quellen-
nachweis gefordert. Als Quellenvermerk fordert die Bayerische Vermessungsverwaltung folgenden
Vermerk: Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung....mit Datum des Kartenbezugs.

Um den Stand der Planunterlage nachvollziehen zu konnen, ist dieser mit Monat und Jahr auf dem
jeweiligen Dokument (Ubersichtsplan auf der Titelseite, Planzeichnung M 1:500) anzugeben.

Dargestellte Signaturen im Plan sind in der Legende (Planzeichnung M 1:500) bitte zu ergéanzen bzw.
zu korrigieren:

e  Bodschungskanten
e  Grunflache auf Fist. 46/1
e Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Um Verwechslungen mit der Flursticksnummer zu vermeiden, ist die Bezeichnung ,Grundstiicks-
nummer" in ,Nummer der Bauparzelle® (siche Festsetzungen, Seite 7) zu &ndern.

Folgende Planzeichen sind in den textlichen Festsetzungen zu dokumentieren;

e  Bodschungskanten
e  Grinflache auf Flst. 46/1
¢ Bemalung

Begriindung:

Seite 9, Punkt 2, Satz 3 ist bitte wie folgt zu korrigieren:
Das Plangebiet liegt im Siidwesten des Ortsteiles Wiedenzhausen ...

Seite 10:

Durch die relativ kleine Abbildung sind die Flursticksnummern kaum erkennbar. Eine Zuordnung der
ermittelten Flurstiicksgréften aus der Tabelle ist somit nicht mdglich. Bitte eine vergroRerte Darstel-
lung verwenden.
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Abwigung:

Zu Allgemein

Der Klarstellung zur Uberlagerung von Festsetzungen verschiedener Bebauungspline wird wie vor-
geschlagen nachgekommen.

Eine Ubersichtskarte wird zur besseren Orientierung auf der Titelseite verwendet.

Zu Planzeichnung:

1. Die StraRenbezeichnungen werden aus der amtlichen Flurkarte (bernommen. Die allgemeine Be-
zeichnung ,Strassen” wird entfernt.

2. Derzeit kann aufgrund der Umstellung des Koordinatensystems nur die digitale Flurkarte von Sep-
tember 2018 verwendet werden.

3. Die Bemaltung wird vereinheitlicht.
4. Die doppelte Darstellung wird korrigiert.

5. Der Abstand der Baugrenze zur éstlichen Grundstiicksgrenze soll 6 m betragen. Der Bauraum wird
entsprechend korrigiert.

6. Der Anregung wird nachgekommen und die Planzeichnung Gberarbeitet.
7. Die Beschriftung der Hohenlinie wird korrigiert.

Die allgemeinen Hinweise zur zeichnerischen Darstellung werden beachtet. Der Quellennachweis der
Geobasisdaten wird erganzt. .

In der Legende der Planzeichnung und in der textlichen Festsetzung werden folgende Erganzungen
aufgenommen:

Boschungskante
Bestehende Haupt- und Nebengebiude

Die Grlinflache auf FI.-Nr. 46/1 ist vermeintlich die Festsetzung fiir die Steliplitze. Die Stellplétze wer-
den mit einer griinen Stichlinie ohne griiner Hinterlegung dargestellt.

Um Verwechselungen zu vermeiden, wird die Bezeichnung ,Grundstlicksnummer® durch ,Parzellen-
nummer* ersetzt. :

Zu Begriindung
Punkt 2 S. 3 der Begriindung wird wie vorgeschlagen korrigiert.

In der Planzeichnung wird die aktuelle digitale Flurkarte mit Flurnummern dargestellt, sodass auf eine
nochmalige Darstellung in der Begriindung verzichtet werden kann.

Beschluss:
Die Planzeichnung inkl. Legende, die textlichen Festsetzungen und die Begriindung werden, wie in

der Abwéagung beschrieben, gedndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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3.1.3 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Untere Naturschutzbehérde,
Schreiben vom 17.12.2018

Sachverhalt:

Einwendungen
mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung
nicht Gberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

Aufgrund eingegangener Hinweise und der vor Ort vorgefundenen Strukturen besteht der begriindete
Verdacht, dass sich im Geltungsbereich ein Zauneidechsen Vorkommen (FFH-RL Anhang IV) befindet.
Um festzustellen, ob die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote der spateren Verwirklichung des Bauleit-
plans entgegenstehen und wenn ja, ob Ausnahmen bzw. Befreiungen mglich sind, muss im Bauleitplan-
verfahren eine Ermittlung und Bestandsaufnahme der ggf. im Planbereich vorhandenen Zauneidechsen
vorgenommen werden, die eine prognostische Bewertung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zu-
griffsverbote ermdglicht.

Rechtsgrundlagen
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 und § 44 Abs. 5 BNatSchG

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Durchfiihrung o. g. Bestandsaufnahme im Zeitraum Mitte April bis Mitte September,

Umplanung unter Aussparung der potentiellen Zauneidechseniebensrdume, um eventuelle Verhoistatbe-
stdnde zu vermeiden, oder :
Beibehaltung der Planung mit Worst-Case Schiatzung der Population unter Festsetzung der erforderli-
chen CEF-Malinahmen

Hinweise, die der Abwagung zugdnglich sind und sonstige fachliche Informationen und Empfehlun-
gen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Be-
griindung und ggf. Rechtsgrundlagen

An der Ostgrenze des Geltungsbereichs befindet sich eine Hecke aus Wildstrduchern und 2 alten Eichen.
Diese sind als Biotopb&dume zu werten und enthalten mir hoher Wahrscheinlichkeit Baumhohien. Die
festgesetzten Baugrenzen befinden sich innerhalb des Kronentraufbereichs der siidlichen, gréRten Eiche,
so dass davon auszugehen ist, dass entweder eine Féllung im Zuge der Baufeldfreimachung erfolgt, oder
durch Abgrabungen die Hauptwurzeln gekappt werden, was zum Absterben der Eiche flhren wiirde.

Im Sinne der Vermeidung von Eingriffen, empfehlen wir grundsatzlich die gesamte Heckenstruktur zu
erhalten, insbesondere jedoch die beiden Eichen. Trotz ihrer Randlage sollten diese als zu erhaltend in
die Festsetzungen aufgenommen werden. Voraussetzung dafiir wire eine Verlegung des Baufelds B2.4,
sowie der zugehdrigen Garage.

Fiir die als zu erhaltend festgesetzten Biume sind wahrend der Baumatnahmen entsprechende Baum-
schutzmafnahmen gemaR DIN 18920 und RAS-LP 4 durchzufithren.

Sollte weder eine Umplanung noch Festsetzungen zum Erhalt und Schutz der Bdume in Erwégung ge-
zogen werden, sind diese in die artenschutzrechtliche Ermittlung und Bestandsaufnahme (siehe Punkt 3)
einzubeziehen, Hierbei waren insbesondere die FFH-RL Anhang |V Fledermause zu untersuchen.

Die vorgesehene Breite von 3 Metern fir die Ortsrandeingriinung ist zu gering, um eine wirksame
Einbindung in die Landschaft zu erméglichen. Fir die Entwicklung einer Ortsrandeingriinung sind min-
destens 5 Meter Breite erforderlich. Baumpflanzungen sowie Straucher und Hecken Gber 2 Meter sind
bereits aufgrund der Abstandsregelungen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen auszu-
schlieBen. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine einfache Strauchreihe unter 2 Meter Héhe als Eingri-
nung und Trennung zur landwirtschaftlichen Nutzflache &kologisch nicht sinnvoll, bspw. genligt diese
nicht, um die privaten Garten vor der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln aus der Landwirtschaft schiitzen.
Desweitern zeigt die Erfahrung, dass die Umsetzung von Eingriinungen auf privaten Grundstiicken re-
gelmafig nicht ausreichend umgesetzt wird. Zumindest sollte ein Pflanzgebot von standortgerechten
heimischen Pftanzen in die Festsetzungen aufgenommen werden.

Rechtsgrundlagen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB, § 1a Abs.3 BauGB

Grenzen der Abwagung -
§ 1 Abs.7 BauGB
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Abwiagung:

Zu Einwendungen:

Den Hinweisen auf ein Zauneidechsenvorkommen wurde bereits 2018 nachgegangen. Nach ausrei-
chender Besichtigung konnte keine Population vorgefunden werden. Der Verdacht auf zu schiitzende
Arten konnte nicht nachgewiesen werden. Eine weitere Bestandsaufnahme ist unbegriindet. Die Pla-
nung wird beibehalten. Wenn im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang die Zauneidechsen nach-
gewiesen werden, werden die erforderlichen CEF-Maftnahmen auf dem gemeindeeigenen Grund-
stlck Fl.-Nr. 306 vorgesehen. Durch einen Biologen werden geeignete MaRnahmen ergriffen, um sie
dort anzusiedeln.

Zu Hinweisen:

1. Die Erhaltung der zwei Eichen und der Wildstraucher ist aufgrund ihrer Lage im Grundstlicks-
grenzbereich und der unterschiedlichen Eigentimerinteressen nicht moglich. Eine Verlegung des
Baufeldes der Parzelle B2.4 und der zugehdrigen Garage wiirde dazu filhren, dass diese Parzelle
nicht mehr bebaut werden kann. Die Krone der siidlichen Eiche ragt soweit in die Parzelle B2.4
hinein, dass eine sinnvolle Bebauung nicht maglich ist, wenn der Kronenbereich frei gehalten wird.
Da hochstwahrscheinlich die zwei Eichen auf Dauer nicht erhalten werden kénnen, sollen zwei Ei-
chen auf dem Grundstiick FI.-Nr. 306 nérdlich der vorhandenen Baume als Ersatz gepflanzt wer-
den. Der breite Griinstreifen entlang des Feldweges st im 6ffentlichen Besitz, sodass auf lange
Sicht die neuen Pflanzungen bestand haben werden. Der erforderliche Grenzabstand von 4 m zur
landwirtschaftlichen Nutzfliche kann problemlos eingehalten werden. '

2. Die Ortsrandeingriinung mit einer Breite von 3 m wurde als Flache mit standortgerechten Baumen-
und Strduchern im Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Die Stellungnahme schlagt einen Pflanz-
streifen von 5 m mit standortgerechten heimische Pflanzen vor. Um Strducher und Baume mit einer
Hoéhe (iber 2 m pflanzen zu kénnen, die einen Grenzabstand von 2 m bendtigen, wird eine Flache
mit einer Breite von mindestens 4 m erforderlich. Deshalb soll die Ortsrandeingriinung auf 4 m ver-
breitert werden und infolge dessen der Bauraum der Parzellen A3.2 und B3.4 angepasst werden.
Der Garagenbauraum der Parzelle A3.2 soll um 4 m nach Westen verschoben werden.

Um den fehlenden Meter der Parzelle B3.4 ausgleichen zu kénnen, wird die Parzelle B3.1 um ei-
nen Meter verschmalert.
Zudem soll die Festsetzung Ziffer 7.1 um das Wort ,heimischie” ergénzt werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieAt auf ein Gutachten zur Bestandsaufnahme zu verzichten, da die einge-
gangenen Hinweise auf das Vorhandensein von Zauneidechsen durch eingehende Besichtigung nicht
bestatigt werden konnte, Die CEF-MaBnahme wird auf dem gemelindeeigenen Grundstiick FI.-Nr. 306
vorgesehen und durch einen Biclogen werden geeignete MaRnahmen ergriffen, sollten Zauneidech-
sen im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet nachgewiesen werden.

Die vorhandene Wildhecke und die 2 alten Eichen auf dem Nachbargrundstiick werden nicht als zu
erhaltende Gehilze festgesetzt. Die Baurdume der Bauparzelle B2.4 bleiben unverdndert. Deswegen
wird eine Ersatzbepflanzung mit zwei Eichen auf den kommunalen Grundstiick Fl.-Nr. 306, Gemar-
kung Wiedenzhausen, durchgefihrt.

Die Ortsrandeingriinung wird gematt Abwiagung auf durchgehend 4 m erweitert, um ihre Wirksamkeit
zu gewahrleisten. :

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Technischer Umweltschutz, Schreiben vom
17.12.2018

Sachverhalt:

Einwendungen
mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung
nicht tberwunden werden kdénnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebletsverordnungen)
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Das geplante allgemeine Wohngebiet (WA) ist Larmimmissionen der BAB A8 ausgesetzt, deren Héhe und
Ausdehnung innerhalb des Baugebiets mit unseren Mitteln nicht abgeschatzt werden kénnen. Dass an
den der Autobahn zugewandten Fassaden Uberschreitungen der Grenzwerte der 16, BimSchV fir WA
nachts vorliegen werden, ist aber durch unsere Vorpriifungen zu erwarten.

Rechtsgrundlagen
Wir verweisen auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie auf §§ 22, 50 BImSchG in Verbindung mit der
16. BlImSchV

Mbglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)
In einem schalltechnischen Gutachten ist zu berechnen, welche Larmwerte an welchen Fassaden zu er-
warten sind. In diesem sind auch Abhilfemafinahmen gegen den auftreffendsn Larm aufzuzeigen.

Hinweise, die der Abwagung zugédnglich sind und sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen
aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, Jeweils mit Begriindung
und ggf. Rechtsgrundlagen

Larmschutz:
Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens bitten wir, in die Begriindung mit einzuarbeiten.

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

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemai § 3 Nr. 5a BimSchG vorhanden. Insofern sind
gemalk § 50 BimSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Arti-

kels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf henachbarte Schutzobjekte geman
§ 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Rechtsgrundlagen:
Wir verweisen auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie auf §§ 22, 50 BImSchG in Verbindung mit der 16.
BimSchV sowie Art. 13 Seveso-llI-RL.

Abwidgung:

Wegen der Nahe zur Autobahn wird gemanR Einwendung ein Schalltechnisches Gutachten erstellt und
die Ergebnisse des Gutachtens in die Begriindung und ggf. in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes eingearbeitet.

Die Stellungnahme empfiehlt einen Hinweis beziiglich eines Betriebsbereiches gem. § 3 Nr. § a BIm-
SchG in die Begriindung aufzunehmen. Da im Umkreis zum Plangebiet kein solcher Betriebsbereich
vorhanden ist, sind auch keine Auswirkungen daraus zu erwarten, sodass ein Hinweis hierauf tber-
flissig erscheint. Der Bebauungsplan soll allgemeinversténdlich und auch fiir die Biirger und Bauher-
ren lesbar gestaltet werden. Solche Hinweise erschweren die Verstandlichkeit der Satzung. Die Ge-
meinde will auf Erschwernisse verzichten.

Beschluss: N

Der Gemeinderat beschlielt ein Schalltechnisches Gutachten zu erstellen, um die L&rmauswirkungen
der BAB A8 aufzuzeigen. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in dem Bebauungsplan aufgenom-
men. Auf die Aufnahme des Hinweises wegen des Betriebsbereiches gem. § 3 Nr. 5 a BImSchG wird
wegen der leichteren Verstandlichkeit des Bebauungsplanes verzichtet.

Abstimmungsergebnis: 14.0
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3.1.5 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Kommunale Abfallwirtschaft, Schreiben vom
17.12.2018

Sachverhalt:

Hinweise, die der Abwagung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen
aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung
und ggf. Rechtsgrundlagen

1. Strallen miissen fiir das Befahren mit Sammelfahrzeugen {Schwerlastverkehr bis 26 Tonnen)
Zu den Abfalibehdlterstandplétzen geeignet und jederzeit befahrbar sein (bei StraBen ohne
Begegnungsverkehr = Breite 3.55 m bei gerader Streckenfiihrung — im Kurvenbereich 5,50 m,
StraBen mit Begegnungsverkehr= 4,75 m, Durchfahrtshéhe 4,00 m). Bei geneigtern Geliinde

muss eine ausreichende Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen gegeben sein.

2. Gem. § 16 Nr. 1 UVV "Mullbeseitigung" {BGV C27) darf Mll in StraBen, die nach dem 01.10.1979
errichtet wurden, nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu den Millbehélterstandplétzen so ange-
legt ist, dass ein Riickwartsfahren nicht erforderlich ist.

3. Lt Durchfuhrungsanweisung zu § 16 Nr. 1 UVV "Miilibeseitigung" (BGV C27) muss bei Sackgassen
eine Wendemdoglichkeit bestehen (z. B. Wendekreis mit 22 m Mindestdurchmesser, Wendeschleife
mit 25 m, Wendehammer mit ein- bis zweimaligem ZuriickstoRen). Stralen bei denen ein Wenden
der Sammelfahrzeuge nicht mbglich ist, diirfen nicht befahren werden und gelten als unbefahrbar.

4. Kann ein Grundstiick nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, miissen die
Miilltonnen am Abfuhrtag zur Leerung zu einer vom Landkreis oder seinem Beauftragten bestimmten
Sammelstelle gebracht werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsfliache (hier ) liegt. Bei der Planung sind Sammelstellen an den dffentlichen Ver-
kehrsflachen fiir die Millbeh&itnisse zu berlicksichtigen.

Abwigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Die ErschlieBungsplanung wird die
fachlichen Vorgaben berlcksichtigen.

.Bei den Parzellen mit den Nummern B2.3, B2.4, B3.3 und B3.4 ist die Abholung ohne Rﬂckwértsfaﬁ-
ren nicht gewahrleistet. Die Miilltonnen von diesen Grundstiicken missen am Entieerungstag auf
Hohe der Parzelle B3.2 aufgestellt werden. Ein Hinweis diesbeziglich wird im Bebauungsplan aufge-
nommen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird beachtet und bei der Erschliefungsplanung beriicksichtigt. Der Hinweis ge-
miR Abwagung wird in dem Bebauungsplan eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.6 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Kreisbrandinspektion Dachau, Schreiben vom 20.11.2018

Sachverhalt:

Gegen die geplante Mainahme bestehen keine Einwande.

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

Bitte beachten Sie folgende Hinweise;
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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 Brénde wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende
technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksfallen oder Notstidnden im &ffentlichen Interesse geleistet wird
{technischer Hilfsdienst).

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

Sie haben auBerdem in diesen Grenzen die notwendigen Ldschwasserversorgungsanlagen
bereitzustellen 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 Antage herange-
zogen werden. D.h. aber nicht, dass die erste nutzbare Loschwasserentnahmestelle erst in 300 m
Entfernung seln darf. Auch hier sind wiederum die 75 m nutzbare Schlauchldnge 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 Léschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde
zugelassenen baulichen Nutzung (Bebauungsplan). Als Planungsgréle kann hierzu das Arbeitsblatt
W 405 des DVGW herangezogen werden.

Hinweis:

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

Hinweis:

Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Gewerbetrieben oder anderer besonderer Einrichtungen, die
aufgrund der Betriebsgrife und art- und/oder der gelagerten, hergesteliten oder zu verarbeitenden
Stoffe bzw. sonstiger Gegebenheiten einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechen
auszuristen. {(Art. 1 BayFwG)

Beschluss:

Die Kapazitat der Loschwasserversorgung wird im Rahmen der Erschlieungsplanung gepriift und
gdf. erweitert. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Anderung der Plan-
unterlagen ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 10.12.2018

Sachverhalt:

Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Trager &ffentlicher
Belange wie folgt Stellung:

1. Grundwasser

Nach unseren Erkenntnissen ist mit Grundwasser ca. 8 m unter der Gelandeoberkante zu rechnen.
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2. 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, Tiefgaragen etc. zu tref-
fen sind. Dariiber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssi-
cher auszubilden.

3. Wild abflieBendes Wasser

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

Damit Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wegen der Hanglage nicht ins Geb&ude laufen
kann, sind die Fullbodenoberkante des Erdgeschosses und Bauteilffnungen, wie Lichtschachte aus-
reichend (ber dem vorhandenen Gelande bzw. (ber dem jeweiligen StraBenniveau festzusetzen.
Daher sollte zum Schutz vor eindringendem Niederschiagswasser bei Starkregenereignissen die Roh-
fulbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude mindestens 25 ¢m iber Strafenoberkante bzw.
Uber Gelande festgesetzt werden. Die Gebdude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies
gilt insbesondere auch fiir Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installati-
onsdurchfilhrungen etc.). Die Oberfidche auf den einzelnen Grundstiicken ist so zu gestalten, dass
das Wasser nicht in Richtung der Lichtschichte und Zugénge abflieBen kann. Diese durfen nicht im
Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen hoher als das umgebende Gelande liegen.

4. Niederschlagswasser

Grundsétzlich ist anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort (ber die belebte
Oberbodenzone zu versickern, sofern dies aufgrund der Sickerfahigkeit des Bodens und sonstiger
Randbedingungen mdglich ist. Wir weisen darauf hin, dass fir die Beurteilung der Sickerfahigkeit und
fur die Bemessung der Versickerungsanlagen ein geotechnisches Gutachten benotigt wird. Falls auf
Grund der vorherrschenden Bodenverh3ltnisse eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist (Nachweis
durch Bodengutachten), darf das gesammelte Niederschlagswasser von bebauten und befestigten
Flachen iiber eine ausreichend dimensionierte Riickhalteeinrichtung gedrosselt in ein Oberflichenfla-
chengewdésser eingeleitet werden.

Vorrangig ist Niederschlagswasser Gber Flichen oder Mulden zu versickern. Der notwendige Fla-
chenbedarf ist bereits in der Bauleitptanung zu beriicksichtigen. Die Flachen und Mulden fir die
Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser sind dauerhaft freizuhalten. Es darf nur eine
Nutzung als Grinflache erfolgen. Das Versickern von Niederschlagswasser Uber Sickerschéchte ist
grundsétzlich zu begrinden und nur dort zuldssig, wo zwischen dem mittleren hdchsten Grundwas-
serstand (MHGW) und der Schachtsohle ein Mindestabstand von 1,5 m eingehalten werden kann.

Die Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser missen den Regeln der Technik entspre-
chend geplant, gebaut und unterhalten werden. Hierzu wird auf das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” verwiesen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbestand dar
und bedarf einer behodrdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehorde ist das Landratsamt Dachau. Wer-
den die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu-
gehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers maglich. N

Abwigung:

In der geplanten, von West nach Ost verlaufenden ErschiieRungsstrafe wurde vor Jahren vom Was-
serzweckverband eine Verbundieitung verlegt. Aus dieser Baumatinahme liegen die Erkenntnisse zur
Beschaffenheit der Bodenschichten bereits vor.

Die Baugrunderkundung von damals ergab, dass unverschmutztes Niederschlagswasser nicht versi-
ckert werden kann.

Im Zuge der Erneuerung des Regenwasserkanals in der Dorfstrale war diese Problematik bekannt.
Der Regenwasserkanal wurde so geplant und umgesetzt, dass die Ableitung des Niederschlagswas-
sers aus dem Plangebiet aufgenommen werden kann.
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Das Entwasserungskonzept des Plangebiets sieht vor, Schmutz- und Niederschlagswasser im Trenn-
system zu entwdssern. Es wurde angedacht, in der 8 m breiten ErschlieBungsstrale einen Regen-
wasserkanal, teilweise als Stauraumkanal, zu errichten. Hierdurch wird die schadlose Ableitung der
versiegelten Flachen gewahrleistet.

Durch planerische Festsetzungen wurden Vorkehrungen zum Schutz des Planungsgebietes gegen
witd abflieBendes Wasser getroffen. Die festgesetzte Ortsrandeingriinung ist als Wall mit einer Hohe
von 0,5 m so auszubilden, dass kein wild abflieBendes Niederschlagswasser aufs Baugebiet trifft.
Allerdings missen diese Ortsrandeingrinung und der Wall Iickenlos gestaltet werden. Deshalb wird
die Garage der Parzelle A3.2 um die Breite der Ortsrandeingriinung nach Westen verschoben.

Um die zukiinftigen Gebdude des Plangebiets vom eindringenden Niederschlagswasser aufgrund der
Hanglage zu schiitzen, wird ein Hinweis in dem Bebauungsplan aufgenommen:

.Die Oberfldche der einzelnen Grundstticke ist so zu gestalten, dass kein Hangwasser in Richtung der
Lichtschéchte und Zugénge abflieSen kann. Sie miissen héher als das umgebende Geltinde liegen.*

Beschluss:

Es wird beschlossen, die Planung insofern zu éndern, dass die Garage der Parzelle A3.2 um die Brei-
te der Ortsrandeingriinung nach Westen verschoben wird. Auerdem wird der Hinweis zur Héhenge-
staltung der Grundstiicke in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Zweckverband der Wasserversorgungsgruppe Sulzemoos-Arnbach vom 20.12.2018

Sachverhalt;

Der Zweckverband hat gegen die bauleitplanerische MaRnahme keine Bedenken.

Die entstehenden Bauparzellen werden durch den Zweckverband zur gegebener Zeit mit einer neu zu
erstellenden DN 100 Leltung mit Trinkwasser erschlossen. Hierzu wurde bereits beim Ausbau der
Dorfstraile ein Abzweig erstellt, welcher derzeit beim Westende der neu zu errichtenden Stralle endet,
Von dort aus wird dann eine neue Hauptleitung Richtung Osten verlegt. in diesem Zusammenhang ist
auch ein Zusammenschluss mit der bestehenden Leitung im Tulpenweg angedacht,

Hinweisen mochten wir noch auf unsere DN 300 Verbundleitung, die von Wiedenzhausen nach
Odelzhausen fiihrt und das geplante Baugebiet komplett von Osten nach Westen quert. Nach unseren
Feststellungen verlduft diese Bestandsteitung beim derzeitigen Planungsstand am Nordende der &f-
fentlichen Strale, was fiir uns kein Problem darstellt, es dirften lediglich darliber keine Anpflanzun-
gen (B&ume) erfolgen.

Es handelt sich um eine Verbundleitung die der Versorgung von Odelzhausen dient, an der keine
Hausanschllisse angebracht werden.

Anregen mdchten wir, die bestehende Verbundleitung in die Planungsunterlagen aufzunehmen, damit
diese bekannt ist und nicht beschadigt wird. .

Um eine optimierende Koordinierung unserer ErschlieBungsarbeiten sicherzustellen, bitten wir um
weitere enge Einbindung in das weitere Verfahren, speziell um Einladung zu Besprechungen, Spar-
ten- und Startgesprachen usw. Besten Dank.

Zur Verdeutlichung der Lage unserer derzeitigen Bestandsleitungen im Planungsbereich legen wir
einen Leitungsplan bei.
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Wasserzweckverband Sulzemoos-Arnbach
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Abwigung:

Die Angaben zu der Erschliefung des Baugebietes werden zur Kenntnis genommen und die Hinweise
bei der Erschliefungsplanung und der Ausfithrung berlicksichtigt.

Der geplante nérdliche Parkstreifen mit straRenbegleitenden Baumen liegt Giber der vorhandenen
Verbundleitung nach Odelzhausen, sodass diese Anlagen auf die Siidseite der ErschlieRungstralie
verlegt werden missen.

Beschluss:

Der nordliche Parkstreifen inklusive StralRenbegleitbdume werden auf die Siidseite verschoben, um
die Kollision mit der Wasserleitung zu vermeiden. Die Hinweise zur ErschlieRungsmaRnahme werden
zur gegebener Zeit berlcksichtigt.

Abstimmungsergebnis: 14:0

Stellungnahme Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
10.12.2018

Sachverhalt:

Dem Luftbild zur Folge liegt das Plangebiet - FI.-Nr. 435/2 - keine 250 m nérdlich der Bundesautobahn
A8 / E52, nicht 4 km. Wir weisen deshalb darauf hin, dass die Realisierung der dargelegten Planvor-
haben in keiner Weise zu einer Beeintrachtigung des StraBenverkehrs auf der BAB A 8 fiihren darf.

Sonstige ortsplanerische oder stddtebauliche Einwendungen oder Hemmnisse, die gegen die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO sprachen, sind nicht zu erkennen.

Abwigung:

Welche Beeintrachtigungen durch das Baugebiet auf den Stralenverkehr der Autobahn A8 ausgeltst
werden konnen, ist nicht nachvollziehbar.

Vermutlich meint man Immissionsauswirkungen auf das Plangebiet ausgehend vom Stralenverkehr
der A8. Um die L&rmimmissionen der BAB A8 und ihre Einwirkungen auf das Plangebiet abschatzen
zu kénnen, wird ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Siehe hierzu die Stellungnahme des Land-



Gemeinde Sulzemoos

Beschlussbuch Seite 17 Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Offentlicher Teil
Sulzemoos vom 21.01.2019

ratsamtes Dachau, Fachbereich Technischer Umweltschutz und den dazu erfolgten Beschluss des
Gemeinderates.

Beschluss:

Die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern wird zur Kennt-
nis benommen. Auf die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau, Fachbereich Technischer Um-
weltschutz und den dazu gefassten Beschluss wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.10Stellungnahme Handwerkskammer Miinchen und Oberbayern vom 14.12.2018

Sachverhalt:

Auf insgesamt 17 Parzellen sollen am sidlichen Ortsrand von Wiedenzhausen Einfamilienh&user,
Doppelhduser und ein Mehrfamilienhaus errichtet werden, fiir die der vorliegende Bebauungsplan die
planerische Grundlage schaffen soll. Laut Begriindung ist der Bereich nordlich an das Plangebiet an-
grenzend im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.

Auch wenn sie durch Planungen, die unmittelbar an ausgewiesene Wohngebiete grenzen, im Planbe-
reich durch die geplante Neuausweisung keine direkten Betroffenheiten fir die Handwerks- und Ge-
werbebetriebe ergeben sollten, bitten wir Sie, den prégenden dorflichen Charakter vor Ort entspre-
chend auch iangfristig sicherzustellen, dass der Ortsteil im unbeplanten Innenbereich und in den
Mischbauflachen und untergeordnet auch in den Wohnbaufiachen nicht nur planerisch sondern auch
in der praktischen Umsetzung in seiner typischen Eigenart fiir die Landwirtschaft, das Wohnen und
Handwerk / Gewerbe gleichermalRen im Sinne einer Gleichwertigkeit und einer Gleichgewichtigkeit der
Nutzungsarten weiterentwickelt wird und Gewerbenutzung - insbesondere die zahlreichen (nach unse-
ren Informationen 40) im Ortsteil ansassigen kleinen und mittelstandischen Handwerksbetriebe - auch
zukiinftig nicht zugunsten des Wohnens in ihrem Bestehen und ihren Erweiterungsmaéglichkeiten zu-
riickstehen miigsen.

Abwigung:

Das Planungsgebiet grenzt an allen Seiten an Allgemeines Wohngebiet an, sodass von ihm ausge-
hend keine Beeintrachtigungen von Handwerk- und Gewerbe zu erwarten sind. In unmittelbarer
Nachbarschaft sind keine gewerblichen oder handwerklichen Einrichtungen vorhanden, die in ihrem
Bestand und Erweiterungsméglichkeiten beschrankt wiirden.

Beschluss:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern wird zur Kenntnis genom-
men. Eine Anderung der Pianung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

~
.

3.1.11Stellungnahme Bayerischer Bauernverband, Schreiben vom 27.11.2018

Sachverhalt:

Nach Riicksprache mit dem zustandigen Ortsobmann des BBV bitten wir darum, die Hinweise im Be-
bauungsplan zu den zu erwartenden Immissionen zu konkretisieren. Wir schlagen untenstehenden
Text vor, mit der Bitte um Verwendung im Bebauungsplan,

.Bebauer, Erwerber und Bewohner der sich im Plangebiet befindiichen Grundstiicke haben die fand-
wirtschaftlichen Immissionen von angrenzenden landwirtschaftlichen Fidchen und Betrieben unent-
geltlich hinzunehmen. Besonders ist hier auf die Larmbelastigung durch Tierhaltung und Fahrverkehr
von landwirtschaftlichen Maschinen hinzuweisen. Auch Verkehrstarm, der nach 22:00 Uhr oder vor
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6:00 Uhr durch erntebedingten Fahrverkehr (wie etwa bei Getreide-, Silage- oder Zuckerriibenernte)
oder sonstigen landwirtschaftlichen Verkehr entsteht, ist zu dulden.”

Abwidgung:

Ein Hinweis auf die Einwirkungen durch die Landwirtschaft ist im Bebauungsplan unter Hinweise Nr. 7
vorhanden. Der Hinweis wird insofern prazisiert, dass nicht nur abends, sondern auch zwischen

22.00 Uhr und 6.00 Uhr mit Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Auerdem sind diese unentgeltlich zu
dulden.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieft den Hinweis Nr. 7 im Bebauungsplan, wie in der Abwagung beschrieben,

zu prézisieren.

Abstimmungsergebnis: 14.0

3.1.125tellungnahme Bund Naturschutz, Schreiben vom 24.08.2018 und 06.12.2018

Sachverhalt:
Schreiben vom 24.08.2018

Wie ich erfahren habe, plant die Gemeinde Sulzemoos in Wiedenzhausen im Bereich des Tulpenwegs
die Ausweisung eines Baugebiets.

Nach unseren Informationen gibt es dort seit einigen Jahren einen Bestand an Zauneidechsen und im
Bereich der Eichen werden auch immer wieder Laubfrosche gesehen.

Die Eichen sind vermutlich auch Schlafbdume der dortigen Fledermauspopulation.
Da es sich hier um geschiitzte Arten handelt bitte ich um Priifung der Angaben und die vorlaufige

Aussetzung der Planung bis Informationen durch ein Gutachten gesichert worden sind.

Schreiben vom 06.12.2018

Bereits im August 2018 habe ich bei der Gemeinde Suizemoos und der Unteren Naturschutzbehorde
Dachau angezeigt, dass auf dem vom Bebauungsplan betroffenen Gelande Zauneidechsen und Laub-
frosche gesichtet wurden.

Auch im beschleunigten Verfahren gilt das Naturschutzgesetz und somit muss der Artenschutz ge-
wahrt werden. Das Vorkommen muss von der Unteren Naturschutzbehérde durch eine grofie Arten-
schutzpriifung gesichert und in der Planung entsprechend beriicksichtigt werden.

Wenn der Bebauungsplan ohne artenschutzrechtliche Prifung gemacht wird ist er rechtswidrig und
wird vom BUND Naturschutz e. V. wegen Verfahrensfehler beklagt werden.

Abwigung:

Da sich die Stellungnahmen auf den Artenschutz beziehen, der bereits in der Stellungnahme der unte-
ren Naturschutzbehorde thematisiert wurde, wird auf die Abwagung zu dieser Stellungnahme verwie-
sen. Bei den Bestandsiiberprifungen konnten weder Zauneidechsen, Laubfrésche noch Flederméuse
gesichtet werden.

Beschluss:
Zum Artenschutz wird auf den Beschluss zur Stellungnahme der unteren Naturschutzbehtrde verwie-

sen.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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3.1.138tellungnahme Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 23.11.2018

Sachverhalt;

In dem von thnen Gberplanten Bereich befinden sich Versorgungssinrichtungen der Bayernwerk Netz
GmbH.

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

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

Im iiberplanten Bereich befinden sich Anlageteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue
erstellt werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie der Koordinierung mit
dem Strafkenbautrdger und anderer Versorgungsirager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
der Erschliefungsmafinahmen im Planbereich frilhzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGRB sind die Gehwege und Er-
schlieBungsstraflen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kén-
nen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

« Vor Beginn der Veriegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgliltigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstraRen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den Erschliebungstrager (Gemeinde) abzustecken.

» Fir die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein angemesse-
nes Zeitfenster zur Verfliigung zu stellen, in dem die Arbelten chne Behinderungen oder Be-
eintrachtigungen durchgefilhrt werden kénnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche Einflihrungssyste-
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.

Beschluss:

Die Hinweise betreffen die Erschlielung des Baugebietes. Sie werden zur gegebenen Zeit beriick-
sichtigt. Der Bebauungsplan steht der Beriicksichtigung nicht im Weg. Eine Plandnderung ist nicht
erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.145tellungnahme Telekom vom 20.11.2018

Sachverhalt:

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

Durch die 0. a. Pianung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berihrt.

Bei Planungsinderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
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Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen bendtigen,
konnen diese angefordert werden bei:

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

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

Damit eine koordinierte Erschliefung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iber den
Ablauf aller MaRnahmen 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 Stralke 2

D-86368 Gersthofen

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

Fir die Beteiligung danken wir [hnen.

Beschluss:

Die Hinweise betreffen die Erschliefung des Baugebietes. Sie werden zur gegebenen Zeit beriick-
sichtigt. Der Bebauungsplan steht der Beriicksichtigung nicht im Weg. Eine Plananderung ist nicht
erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.15S8tellungnahme Eigentimer 1, Schreiben vom 09.12.2018

Sachverhalt:
Mit diesem Schreiben méchten wir fristgerecht Einwénde bzw. Anderungsvorschlage fiir den Bebau-
ungsplan ,Wiedenzhausen Siid" vortragen.

MaR der baulichen Nutzung (Uberschreitung der héchstzulassigen Grundfliche um 20% fiir
untergeordnete Bauteile, wie ortsiibliche Dachiiberstinde ...)

Uns erschliet sich nicht, warum ortslbliche Dachiiberstéande in die Grundfldchen eingerechnet wer-
den sollen. Sinnvoll wéaren ,ortsuniibliche Dachiiberstande" anzurechnen, wie es analog dem Bebau-
ungsplan ,Am Ziegelberg" der Fall ist.

Wir bitten dies entsprechend zu @ndern, da sonst bereits durch Beriicksichtigung eines ortsiiblichen
Dachiiberstands (z. B. bei einem Walmdach) die zuldssige Uberschreitung der hdchstzuldssigen
Grundflache von 20 % ausgeschopft ist.

MaR der baulichen Nutzung (Wandhohe 6,00 m)

In Ziffer 4.5 zur Begrindung des Bebauungsplans wird erwahnt, dass zur baulichen Gestaltung nur
ein Mindestmal an Festsetzungen getroffen wird, um ein hohes Mal an Flexibilitdt zu ermdglichen.
Nach unserer Meinung ist das gerade nicht der Fall.

Weiter wird ausgefiihrt, dass ein besonderes Augenmerk auf die Hohenentwicklung gelegt wird. Mit
einer max. Wandhohe von 6,00m soll eine (berdimensionierte Héhenentwicklung vermieden werden.
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Nach unserer Auffassung ist die Festsetzung einer Wandhoéhe mit nur 6,00 m ohne die Méglichkeit zu
haben geringfugige Anpassungen der Wandhéhe (Bezug auf Bebauungsplan ,Am Ziegelberg®) einzu-
raumen und unter Beriicksichtigung des geltenden Stands der Technik, nicht zeitgemaf.

Bereits in den Vorgesprachen zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde signalisiert, dass man sich
hinsichtlich der Héhenentwicklung (Wand- u. Firsththe) am Bebauungsplan ,Am Ziegelberg® orientiert.
Nach diesen Festsetzungen wére hier sogar eine Wandhéhe bis 6,50 m mdéglich,

Dem Schreiben wurden Schnitte (Nr. 1-3) beigefiigt, um zu verdeutiichen, dass eine Uberdimensionie-
rung auch bei einer Wandhdéhe von 6,50 m nicht vorliegt.

Um flexibel in der Pianung zu agieren, das heilt z. B. alle statischen, energetischen Anforderungen
erfiillen zu kdnnen, ist es notwendig einen Spielraum in der Hohenentwicklung nutzen zu kénnen.

Um einen kleinen Einblick in unsere Bauplanung zu bekommen und weshalb wir der Meinung sind,
dass eine Wandhohe von 6,00 m nicht praktikabel ist, mochten wir in den folgenden Abschnitten er-
lautern:

Wegen gesunder Wohnverhéltnisse, aus kologischen Griinden und Griinden der Energieeinsparung
planen wir unser Haus in Holzbauweise zu errichten. Das Dach wird als Sichtdachstuhl und die Ge-
schossdecke (iber dem Erdgeschoss als Holzmassivdecke ausgefiihrt. Die technische Gebaudeaus-
rustung soll aus einer Erdwarmepumpe i. V. m einer Photovoltaikanlage und einer Liiftungsanlage mit
Warmeriickgewinnung bestehen.

Nach aktuellem Planungsstand betrédgt der Dachaufbau ab Oberkante Sparren bis Dachhaut 37cm -
40 cm (aus energetischen Griinden). Die Leitungen flr die Liftungsanlage werden zum Teil an der
Unterkante der Geschossdecke zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss verlaufen. Dazu muss die
Decke im Erdgeschoss abgehdngt werden.

Eine abschliefende Detailplanung hat noch nicht stattgefunden. Da sich in dieser Planungsphase
herausstellen kann, dass z. B. Anpassungen der Geschossdecke aus statischen Grinden, dem De-
ckenaufbau oder dem Dachaufbau notwendig sind, ist es hilfreich, einen gewissen Planungsspielraum
zu haben.

Um hier keine Einbufen in der Ausflihrung hinnehmen oder gar Befreiungen/ Ausnahmen beantragen
zu mussen, ist es sinnvoll, dass eine gewisse Entwicklungsmoglichkeit nach oben eingerdumt wird.
Diese Entwicklungsmdglichkeit soll natiirlich fir das gesamte Bebauungsplangebiet gelten.

Der als Beilage vorliegende Schnitt Nr. 4 spiegelt unsere aktuelle Planung wieder. Hier ist klar zu er-
kennen, dass wir kein (iberdimensioniertes Haus planen. Wir wollen lediglich ein verniinftiges Einfami-
lienhaus bauen.

Fir uns personlich haben wir entschieden, kein Dachgeschoss zu planen, sondern ein nach oben
offenes Obergeschoss. Trotzdem ist es uns wichtig eine in allen Bereichen nutzbare lichte Raumhéhe
von 2,50 m (siehe Schnitt Ziffer 2) zu haben. Bei Betrachtung des Schnitts Ziffer 1 (Wandhohe 6,00 m)
sieht man, dass sich bei einer fiktiv dargestellten Decke Einschrankungen in den Raumhéhen erge-
ben.

Erkennbar ist auch, dass eine lberdimensionierte Héhenentwickiung nicht vorliegt. Nachbarrechtlich
geschiitzte Belange, wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung sind nicht beriihrt. Auch erscheint eine
solche Bebauung nicht riicksichtslos (Gebot der Riicksichtnahme). Die Nachbarn sind in ihren Rech-
ten also nicht tangiert.

Wir schlagen deshalb vor, dass aus planerischer Sicht, aber auch aus Griinden der Gleichbehand-
lung, die Festsetzung dahingehend anzupassen, dass die maximal zuldssige Wandhdhe analog des
Bebauungsplans ,Am Ziegelberg® Ziffer 3.5 i. V. m. Ziffer 3.7 festgesetzt wird. Mit einer Wandhohe von
6,50 m ist eine flexible Planung méglich.

Baugrenze
Die festqgesetzte Baugrenze darf durch Balkone, ... liberschritten werden.

Bei unserer aktuellen Planung soll im Eingangsbereich eine Uberdachung die nach vorne (Norden)
offen, aber seitlich verschlossen ist, errichtet werden. Diese soll den Eingangsbereich vor Witterungs-
einflissen schitzen.

Theoretisch kdnnte ein Balkon im Obergeschoss iiber dem Eingangsbereich angebracht werden, der
laut Festsetzung die Baugrenze berschreiten darf. Somit hatte man die gleiche Situation. Diese wire
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aber nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig. In unserem Fall wére eine Befreiung/
Ausnahme erforderlich.

Wir bitten untergeordnete Eingangseinhausungen/ Eingangsiiberdachungen in die Ziffer 4.2 der Fest-
setzungen aufzunehmen.

Bauliche Gestaltung {max. zuldssige Dachneigung 15 Grad)

Nach unserer Meinung ist eine mit 15° festgesetzte Dachneigung aus nutzungstechnischer, konstruk-
tiver und energetischer Sicht nicht praktikabel.

Viele Bauherren verzichten aus Kostengriinden heutzutage auf die Errichtung eines Kellers. Somit
fehlen hier Rdume als Abstell- und Lagerflache. Ebenso befindet sich in der Regel die technische
Gebaudeausriistung im Kellergeschoss. Um das fehlende Untergeschoss zu kompensieren, ist es
dann zumindest erforderlich, dass das Dachgeschoss (Speicher) als Abstell- und Lagerfliche genutzt
werden kann. Bel einer Dachneigung von nur 15° ist dies nicht méglich.

Laut der Ziffer 4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan soll eine Nutzung des Dachvolumens ausge-
schlossen werden. Nach unserer Auffassung entspricht das nicht den heutigen Standards. Wohnraum
wird immer teurer. Deshalb ist es notwendig, dass man Flichen sinnvoll nutzen kann. Dazu gehért
unseres Erachtens auch, dass das Dachgeschoss nutzbar ist. Das neue Baugebiet soll schlieRlich
Uberwiegend dazu dienen, dass junge Familien die Maglichkeit haben, sich ihren Traum vom Eigen-
heim zu verwirklichen und die eigenen Vierwénde auch sinnvoll und in vollem Umfang nutzen zu kon-
nen. Wie bereits oben erwahnt, wird heutzutage aus Kostengriinden oft auf die Errichtung eines Kel-
lers verzichtet. Somit ist es unentbehrlich, dass das Dachgeschoss genutzt werden kann. Dass durch
den Dachgeschossausbau- /nutzung kein Vollgeschoss entsteht, kann durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan geregelt werden.

Aus konstruktiver Sicht, ist eine Dachneigung von nur 15° nicht zu empfehlen. Bei zu flach geneigten
Dachern kdnnen extreme Wetterlagen zu Feuchteeintragen durch Regen und Schnee unter die Dach-
deckung fihren. Aus diesem Grund sind hier zusatzliche Mafnahmen zum Schutz der Konstruktion
unter der Deckung zu schaffen.

Die meisten Ziegel- oder Betondachsteine schreiben eine Regeldachneigung gréer 22°vor. Soll eine
geringere Neigung realisiert werden, sind zusétzliche Manahmen, wie ein regensicheres oder sogar
wasserdichtes Unterdach / Unterspannung auszufiihren. Diese Mafnahmen sind aufwindig und mit
zusatzlich Kosten verbunden.

Auch aus statischer Sicht ist eine steilere Dachneigung wiinschenswert. Durch die flache Dachnei-
gung in Verbindung mit den zu bericksichtigenden Lasten, wie z.B. Windlasten, Schneelasten und
das Eigengewicht der Dachkonstruktion, ist es erforderlich die Tragkonstruktion des Daches (Sparren)
entsprechend auszubilden. Das bedeutet, dass die Dimensionierung der Sparren aus statischen
Griinden gegeniiber steiteren Dachern erhéht werden muss. Dies wirkt sich natlrlich zum einen auf
die Kosten und zum anderen negativ auf die Hdhenentwicklung aus. Das bedeutet, dass sich die
Raumhéhen nochmals verringern.

Der Gesetzgeber verscharft die Energieeinsparverordnung (ENEV) immer weiter. Der Energieverlust
und -verbrauch von Geb&uden soll reduziert und die klassische Olheizung unter anderem durch
erneuerbare Energien ersetzt werden. Unverzichtbar ist deshalb das Anbringen von Solar- oder
Photovoltaikanlagen auf dem Dach.

Um eine effektive Wirkungsweise von solchen Anlagen im Sommer sowie Winter zu erreichen, kommt
es unter anderem entscheidend auf die Dachneigung an.

Generell steht die Sonne im Sommer sehr hoch, im Winter dagegen &uRerst tief. Das bedeutet, dass
ein flaches Dach im Sommer und ein steiles Dach im Winter Ertragsvorteile hat. Somit muss die
Mdglichkeit bestehen, ein Mittelmall zwischen einem flachen und einem steileren Dach wéhlen zu
kénnen.

Zum einen bietet ein steileres Dach einen besseren Selbstreinigungseffekt, da Verschmutzungen wie
Staub, Bliitenstaub und weitere Verunreinigungen besser weggesplilt werden, um keine Einbulten in
der Wirkungsweise zu haben. Der Selbstreinigungseffekt funktioniert etwa bis zu einem Winkel von 20
bis 25 Grad. Bei noch flacheren Anstellwinkeln muss mit einer bleibenden Verschmutzung der Module
gerechnet werden. Dadurch ist mit Ertragseinbuten zu rechnen und es entstehen Kosten fiir die
Reinigung. Auch rutscht der Schnee im Winter friher und besser ab.

Natirlich besteht die Moglichkeit, dass man durch Aufstanderung der Module den Neigungswinkel so
einstellt, dass er fiir den jeweiligen Standort optimal ist. Aus stidtebaulicher Sicht kann dies aber nicht
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die pfanerische Zielsetzung gewesen sein. Angenommen im ganzen Bebauungsplangebiet wiirden
aufgestanderte Anlagen errichtet, wiirde das Erscheinungsbild extrem darunter leiden.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass aufgesténderte Module in ihrer Wirkung durchaus mit Dachaufbau-
ten {(Dachgauben) vergleichbar sind, die gemaR der Satzung Ziffer 5 unzulassig sind. Somit wére eine
solche Nutzung nicht moglich.

Nach den Vorgaben der Gemeinde fiir bereits umgesetzte Baulandmodele und wie auch der Begriin-
dung unter Ziffer 1. mit Verweis auf Ziffer 6. zu entnehmen ist, soll aber eine energiesparende Bau-
weise gefordert werden. Kiinftige Bauherren sollen bei einer energiesparenden Bauweise gestaffelte
Abschlége im Grundstiickspreis eingerdumt werden. Um die aktuellen energetischen Standards bzw.
dariiberhinausgehende Anforderungen einhalten zu kénnen, ist es unerldsslich geworden, dass eine
wirkungsvolle Solar- oder Photovoltaikanlage betrieben werden kann.

Aus den vorher genannten Griinden schlagen wir vor, die Festsetzung dahingehend zu #ndern, dass
eine Dachneigung bis 25 Grad méglich ist. Alternativ kdnnte auch eine Firsthtéhe von 9,00m (anlog
des Bebauungsplans ,Am Ziegelberg®) festgesetzt werden.

Eine (iberdimensionierte Héhenentwicklung, wie in Ziffer 4.5 der Bebauungsplanbegriindung erwahnt,
entsteht dadurch nicht (siehe Schnitt 1-3). Auch sind die nach Bayerischer Bauordnung nachbarrecht-
lich geschiitzten Belange, wie Belichtung, Bellftung und Besonnung nicht tangiert.

ErschlieBung, Stellplitze, Nebenanlagen (Fléichen fiir Garagen, Carports, Stellplitze in Verbin-
dung mit der festgesetzten Garagentiefe von 6,00m)

In den zahlreichen Vorbesprechungen im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplans wurde immer
wieder die Situierung sowie die GaragenauRenmafe thematisiert. Dazu wurden von unserer Seite
auch Planskizzen (per Email am 26.06.2017, als Anhang beigefiigt) zu den Grundstiicken A1 und A2
vorgelegt. Hier wurde dargelegt, wie eine von uns geplante und gewlinschte Bebauung der Grundstii-
cke aussehen kann. Es wurde versichert, dass dies bei der Aufsteliung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt wird. Laut dem Entwurf, mit Stand vom 25.06.2018, wurden die Wiinsche eingearbeitet (per
Email am 28.06.2018 mit der Bitte um Priifung und Riickmeldung zugesendet).

So war hier die Mdglichkeit des Abriickens der Garage auf dem Grundstiick A2 eingeplant worden.
Wie in den vorangegangenen Gesprachen bereits mehrfach erwahnt, will man sich so, mit Blick auf
die Zukunft, die Moglichkeit erhalten, eine ErschlieBungsstrale zum sidlich gelegenen Grundstiick
F1{.-Nr. 435 errichten zu kénnen.

Mit einer direkten Platzierung der Garage auf der &stlichen Grundstlicksgrenze wirde diese Méglich-
keit genommen werden. Im aktuell ausliegenden Bebauungsplan wurde dies augenscheinlich nicht
ber(icksichtigt.

Die Thematik wurde bereits in einem am 29.11.2018 stattgefundenen Gesprich angesprochen.

Hier wurde erklart, dass eine Verschiebung der Garage in den Bauraum zuldssig ist. Im Bebauungs-
plan ,Am Ziegelberg" ist unter Ziffer 6.8 der Festsetzungen eindeutig genannt, dass Garagen/ Car-
ports auch innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfidchen zuldssig sind. Deshalb war nicht sofort
erkennbar, ob Garagen/ Carports nicht nur in den rot gekennzeichneten Flachen zugelassen sind.

Ebenso war in den Planskizzen (als Anhang beigefligt) die AuRenmale der Garage vermafitt. Aus
dem Entwurf des Bebauungsplans (Stand vom 25.06.2018) geht auch hervor, dass die von unserer
Seite vorgenommene Planung beriicksichtigt wurde. im aktuell ausgelegten Bebauungsplan ist das
leider nicht der Fall.

Die Garage auf dem Grundstlick A2 soll unterkellert werden. Um die Versiegelung des Grundstiicks
gering zu halten, aber auch aus konstruktiven Griinden (Witterung) wird die geplante ,Aullentreppe” in
der Garage untergebracht.

Ber{icksichtigt man nun noch die aktuell géngigen Fahrzeuggréen (bei einer vierkdpfigen Familie
muss von mind. einem gréfleren Fahrzeug wie Kombi oder Van ausgegangen werden) sowie die zu-
sétzlich in der Garage untergesteliten Fahrzeuge, wie z.B. Fahrrader, Kinderwagen, Kinderfahrzeuge
und die sonst Ublichen Dinge, ist eine Lédnge von 6,00m sehr knapp bemessen. Nach Art. 6 Abs. 9
Bayerische Bauordnung (BayBO) ware je Grundstiicksgrenze eine Bebauung von 9,00m zuldssig,
ohne das die nachbarrechtlich geschiitzten Belange beriihrt sind oder die Grenzbebauung gar riick-
sichtslos (Gebot der Riicksichtnahme) erscheint.
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Um die Garage beziiglich ihrer Situierung und Gréfie verwirklichen zu kénnen, wird darum gebeten,
die zulassige Flache flr Garagen, Carports, Stellplatze nach Siiden in der Tiefe um 1,50m auf 7,50m
zu vergrélern,

Sollten aus rechtlichen Griinden diesbeziiglich Bedenken bestehen, kdnnte das Bebauungsplangebiet
auch in mehrere Bereiche (z.B. WA1, WA2 und WA3) unterteilt werden. Somit wéren in jedem Bereich
einzelne Festsetzungen mdglich, die nur in den jeweiligen Teilbereichen gelten.

Uns ist bewusst, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan durch die Gemeinde vorgegeben und
festgelegt werden und nicht immer alle Vorstellungen, Wiinsche und Anregungen der betroffenen
Personen, egal ob Eigentlimer oder Nachbarn, berlicksichtigt werden kénnen.

Trotzdem sind wir der Meinung, dass unsere vorgetragenen Anpassungen/ Anderungen nicht unver-
héltnisméaRig und lbertrieben sind. Die Grundziige der Bebauungsplanung werden durch die Ande-
rungen nicht berthrt. :

Auch alle zukinftigen Bewohner im Bereich des Bebauungsplans wiirden davon profitieren. Die Ei-
gentimer der angrenzenden bestehenden Wohnbebauungen werden nicht benachteiligt oder in ihren
Rechten eingeschrankt.

Ziel einer Bebauungsplanung sollte auch sein, dass anschlieBende Bauvorhaben im Genehmigungs-
freistellungsverfahren behandelt werden kénnen. Dies hat fiir beide Seiten (Behdrde, Bauherren) Vor-
teile. Zum einen verringert sich der zeitliche Aufwand in der Bearbeitung und zum anderen stellt es fiir
den Bauherren wegen anfallender Gebiihren einen weiteren, nicht unerheblichen, Vorteil dar.

Nicht zielfihrend wiare es, wenn fiir jedes Bauvorhaben zahlreiche Befreiungen und Ausnahmen erteilt
werden missten. So wiirden wohl die Grundziige der Bebauungspianung nach und nach beriihst wer-
den.

Darum bitten wir, die vorgetragenen Anderungen in den Bebauungsplan einzuarbeiten.
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Wahnhaus: Waimdach
Garage: Fachdach
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Abwiagung:

Zum MaR der baulichen Nutzung (Uberschreitung der hichstzuldssigen Grundfldche um -

Bei dieser Festsetzung hat sich ein Schreibfehler eingeschlichen. Die ortsiiblichen Dachiibersténde
werden in die Grundfldche nicht eingereichnet. Gemeint waren die ortsuniblichen Dachiiberstinde,
wie es auch im Bebauungsplan ,Am Ziegelberg” festgesetzt ist. Der Schreibfehler wird korrigiert.

Zur Wandhéhe

Die Ausflihrungen zur Wandhdhe kénnen nachvollzogen werden. Die Regelungen im vergleichbaren
Bebauungsplan ,Am Ziegelberg" lauten folgender Malien:

.Die maximal zuldssige Wandhdhe von Hauptgebduden wird mit 6,25 m, ....... festgesetzt. Die
Wandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Hohe Oberkante - Ergeschoss - RohfuRboden bis
zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut.. ..

Geringfligige Anpassungen der Firsthdhe und Wandhéhe um 0,25 m nach oben und unten sind

zuldssig.”

Im Ergebnis bedeuten diese Festsetzungen, dass eine maximale Wandhohe von 6,50 m gemessen
von der festgesetzten HOohe Oberkante - Ergeschoss - RohfuBboden bis zum Schnittpunkt der
Aultenwand mit der Dachhaut zulassig ist.

Der Anregung wird im Zuge der Gleichbehandlung nachgekommen. Die Festsetzung zur Wandhéhe
wird folgendermalien gedndert:

.Die maximal zuldssige Wandhéhe, gemessen zwischen Oberkante RohfulRBboden im Ergeschoss bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betragt 6,50 m."
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Zur Baugrenze und Uberschreitung der Baugrenze

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine angedachte Uberschreitung der Baugrenzen mit
untergeordneten Bauteilen. Um die Festsetzung eindeutiger zu formulieren und auch
Eingangsiiberdachungen, soweit sie untergeordnet bleiben, ebenfalls zu ermdglichen, wird die
Festsetzung umformuliert:

JDie festgesefzte Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. durch Balkone,
AuBentreppen, Dachiiberstinde, Uberdachungen und Terrassen tiberschritten werden.”

Zur baulichen Gestaltung {Dachneigung)

Die Argumentation zur technischen Ausfiihrung der Dachdeckung und die Nachteile fir
Photovoltaikantagen bei geringer Dachneigung ist nachvollziehbar.

Die geringe Dachneigung wurde vom Planer so gewahit, um in der Kubatur sehr massive Bebauung
zu vermeiden. Dies ist erforderlich, um die geplante Bebauung in das vorhande Ortsbild zu
integrieren. Eine massive Verdichtung erzeugt eine gewisse stadtebauliche Unruhe bzw. sozialen
Unfrieden und programmiert Nachbarstreitigkeiten vor.

Der vom Eigentiimer 1 aufgefilhrte Einwand, dass immer mehr Kellerrdume durch den ausgebauten
Dachraum ersetzt werden sollen, kann nicht nachvollzogen werden. Das ausgebaute Dachgeschoss
wird in der Regel als Wohnraum und nicht als Speicher genutzt. Planerisch sind nur zwei Geschosse
als Hauptnutzflache gewlinscht um das Plangebiet, vergleichbar mit der Umgebung, zu gestalten und
die Nachbarschaft nicht schlechter zu stellen. Gegen ein mit Wohnrdumen ausgebautes
Dachgeschoss spricht, dass es wiederum zur Berechnung des Stellplatzbedarfs heranzuziehen ist.

Ein noch groferer Steliplatz- und Garagenbedarf ist bei dem Baugebiet nicht mehr vertretbar, weil
dann das vom Baugesetzbuch vorgeschriebene Ausmal fir Allgemeines Wohngebist lberschritten
werden wiirde. Planerischer Wille der Gemeinde ist eine nicht stark verdichtete Ortsrandbebauung zu
entwickeln. Eine massive Ortskernbebauung ist an dieser Stelle nicht angebracht.

Um. sowohl die ortsplanerische Absicht zu erfillen, als auch den Bauherren die groftmégliche
Flexibilitat zu gestatten, ist die vorgeschlagene Festsetzung einer maximalen Firsthhe mit 9,00 m,
gemessen analog der Wandhthe, geeignet. Wenn die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe in
Verbindung mit einer Wandhdhe erfolgt, eriibrigt sich die Festsetzung der Dachneigung.

Zu Erschlieung, Stellplétze und Nebenanlagen

Bei der Parzelle A2 wurden bereits unterschiedliche Varianten der Garagen- und Stellplatzsituierung
bzw. eine mégliche Option zur Zufahri zu der Restflache aus dem Grundstick Fi.-Nr. 435 erarbeitet.
Der Bebauungsplan in der derzeitigen Fassung hat versucht, sdmtliche Maglichkeiten abzudecken. Es
wird an der dstlichen Grundstiicksgrenze sowohl 3,00 m fir eine eventuell spater bendtigte Zufahrt als
auch die Maglichkeit einer Dreifachgarage offen gehalten. Die Bauraumtiefe fir Garagen mit 6,00 m
ist der Tatsache geschuldet, dass die Flache fiir das Absteilen von Fahrzeugen ausreichend ist. Nach
derzeitiger Fassung der Satzung ist die Errichtung von Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. FUr das Abstellen von sonstigen Geratschaften sind diese Nebenanlagen wie z. B.
Gartenhuitten geeignet. Diese Nebengebdude kénnen auch an die Garagen angebaut werden. Dabei
ist insgesamt nur die maximal zuldssige Grenzbebauung nach Regelungen des Art. 6 BayBO
einzuhalten.

Um den Eigentlimerwunsch nachzukommen und - soweit mdglich - allen Grundstiicken das gleiche
Recht zu gewiahren, kdnnen auller bei den Parzellen A3.2 und B2.1 die Tiefen der Garagenbaurdume
von 6,00 m auf 8,00 m vergroert werden,

Beschluss:

Der Schreibfehler zu ortsuniiblichen Dachiberstinden wird korrigiert. Die Bebauungsplanung wird
entsprechend der Abwégung bezlglich der Festsetzung zur Uberschreitung der Baurdume, zur Wand-
und Firsthéhe, zur Dachneigung und zu den Garagenbaurdumen gedndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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3.1.16Stellungnahme Eigentiimer 2, Schreiben vom 09.12.2018

Sachverhalt:
Mit diesem Schreiben méchten wir fristgerecht Einwande bzw. Anderungsvorschlage fir den Bebau-
ungsplan ,Wiedenzhausen Sid“ vortragen.

MaB der baulichen Nutzung (Uberschreitung der héchstzulissigen Grundfliche um 20% fiir
untergeordnete Bauteile, wie ortsiibliche Dachiiberstéinde ...)

Uns erschliedt sich nicht, warum ortsiibliche Dachiberstande in die Grundflichen eingerechnet wer-
den sollen. Sinnvoll waren ,ortsuniibliche Dachiiberstande® anzurechnen, wie es analog dem Bebau-
ungsplan ,Am Ziegelberg® der Fall ist.

Wir bitten dies entsprechend zu andern, da sonst bereits durch Berlcksichtigung eines orts(iblichen
Dachiiberstands {z. B. bei einem Walmdach) die zuldssige Uberschreitung der hochstzulassigen
Grundflache von 20 % ausgeschopft ist.

MaR der baulichen Nutzung {(Wandhdhe 6,00m)

In Ziffer 4.5 zur Begriindung des Bebauungsplans wird erwahnt, dass zur baulichen Gestaltung nur
gin Mindestmall an Festsetzungen getroffen wird, um ein hohes Mal an Flexibilitdt zu erméglichen.
Nach unserer Meinung ist das gerade nicht der Fall,

Weiter wird ausgefilhrt, dass ein besonderes Augenmerk auf die Héhenentwickiung gelegt wird. Mit
einer max. Wandhdéhe von 6,00m soll eine {iberdimensionierte Héhenentwicklung vermieden werden.

Nach unserer Auffassung ist die Festsetzung einer Wandhéhe mit nur 6,00m ohne die Méglichkeit zu
haben geringfiigige Anpassungen der Wandhohe (Bezug auf Bebauungsplan ,Am Ziegelberg®) einzu-
raumen und unter Beriicksichtigung des geltenden Stands der Technik, nicht zeitgeman.

Bereits in den Vorgesprachen zur Aufsteliung des Bebauungsplans wurde signatisiert, dass man sich
hinsichtlich der Héhenentwicklung (Wand- u. Firsththe) am Bebauungsplan ,Am Ziegelberg” orientiert.
Nach diesen Festsetzungen wére hier sogar eine Wandhohe bis 6,50 m moglich.

Dem Schreiben wurden Schnitte {Nr. 1-3) beigefiigt, um zu verdeutlichen, dass eine Uberdimensionie-
rung auch bei einer Wandhéhe von 6,50 m nicht vorliegt. Um flexibel in der Planung zu agieren, das
heifit z. B. alle statischen, energetischen Anforderungen erfilllen zu kénnen, ist es notwendig einen
Spielraum in der Héhenentwicklung nutzen zu kénnen.

Da wir uns noch nicht entschieden haben welche Bauweise, ob Holzbau oder konventionelle Massiv-
bauweise fiir uns in Frage kommt, ist es unserer Meinung nach umso entscheidender, dass fiir die
Planung eine gewisse Entwicklungsmdoglichkelt nach oben eingerdumt wird. Die Entwicklungsmdglich-
keit sollen sich natirlich auf das gesamte Bebauungsplangebiet beziehen.

Da sich in der abschlieRenden Detailplanung herausstellen kann, dass z.B. Anpassungen der Ge-
schossdecke aus statischen Griinden, dem Deckenaufbau oder dem Dachaufbau notwendig sind, ist
es hilfreich einen gewissen Planungsspielraum zu haben, ohne Befreiungen/ Ausnahmen beantragen
oder gar Einbufien in der Ausfithrung hinnehmen zu miissen.

Gerne wirden wir das Dachgeschoss als Speicher (Abstelifliche) nutzen.

Bei einer Wandhohe von 6,00m In Verbindung mit einer flachen Dachneigung, ist das nicht realisierbar
(siehe Schnitt 1). Bei Betrachtung des Schnitts Ziffer 1 (Wandh&he 6,00m) sieht man, dass sich mit
einer Geschossdecke iiber dem Obergeschoss Einschrankungen in der Raumhdhe ergeben. Natirlich
soll in allen Bereichen eine nutzbare lichte Raumhéhe von 2,50m (siehe Schnitt Ziffer 2 u. 3) gegeben
sein. :

Klar zu erkennen ist auch, dass eine Uberdimensionierte Héhenentwickiung nicht vorliegt. Nachbar-
rechtlich geschiitzten Belange, wie Belichtung, Belliftung und Besonnung sind nicht ber(ihrt, Auch
erscheint eine solche Bebauung nicht riicksichtslos {Gebot der Riicksichtnahme). Die Nachbarn sind
in ihren Rechten also nicht tangiert.
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Wir schlagen deshalb vor, dass aus planerischer Sicht, aber auch aus Grinden der Gleichbehand-
lung, die Festsetzung dahingehend anzupassen, dass die maximal zulassige Wandhohe analog des
Bebauungsplans ,Am Ziegelberg® Ziffer 3.5 i. V. m. Ziffer 3.7 festgesetzt wird. Mit einer Wandhdhe von
6,50m ist eine flexible Planung maglich.

Bauliche Gestaltung {max. zulassige Dachneigung 15 Grad)

Nach unserer Meinung ist eine mit 15° festgesetzte Dachneigung aus nutzungstechnischer, konstruk-
tiver und energetischer Sicht nicht praktikabel.

Viele Bauherren verzichten aus Kostengriinden heutzutage auf die Errichtung eines Kellers. Somit
fehlen hier Raume als Abstell- und Lagerflache. Ebenso befindet sich in der Regel die technische
Gebaudeausriistung im Kellergeschoss. Um das fehlende Untergeschoss zu kompensieren, ist es
dann zumindest erforderlich, dass das Dachgeschoss (Speicher) als Abstell- und Lagerfliche genutzt
werden kann. Bei einer Dachneigung von nur 15° ist dies nicht moglich.

Laut der Ziffer 4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan soll eine Nutzung des Dachvolumens ausge-
schlossen werden. Nach unserer Auffassung entspricht das nicht den heutigen Standards. Wohnraum
wird Immer teurer. Deshalb ist es nolwendig, dass man Flachen sinnvoll nutzen kann. Dazu gehort
unseres Erachtens auch, dass das Dachgeschoss nutzbar ist. Das neue Baugebiet soll schiief}lich
iiberwiegend dazu dienen, dass junge Familien die Mddlichkeit haben, sich ihren Traum vom Eigen-
heim zu verwirklichen und die eigenen Vierwéande auch sinnveoll und in vollem Umfang nutzen zu kén-
nen. Wie bereits oben erwihnt, wird heutzutage aus Kostengriinden oft auf die Errichtung eines Kel-
lers verzichtet. Somit ist es unentbehrlich, dass das Dachgeschoss genutzt werden kann. Dass durch
den Dachgeschossausbau- /nutzung kein Voligeschoss entsteht, kann durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan geregelt werden.

Aus konstruktiver Sicht, ist eine Dachneigung von nur 15° nicht zu empfehlen. Bei zu flach geneigten
Déchern kénnen extreme Wetterlagen zu Feuchteeintragen durch Regen und Schnee unter die Dach-
deckung filhren. Aus diesem Grund sind hier zusatzliche Manahmen zum Schutz der Konstruktion
unter der Deckung zu schaffen. -

Die meisten Ziegel- oder Betondachsteine schreiben eine Regeldachneigung grofter 22°vor. Soll eine
geringere Neigung realisiert werden, sind zusatzliche Maflnahmen, wie ein regensicheres oder sogar
wasserdichtes Unterdach / Unterspannung auszufiihren. Diese MaRnahmen sind aufwandig und mit
zusatzlich Kosten verbunden.

Auch aus statischer Sicht ist eine steilere Dachneigung wiinschenswert. Durch die flache Dachnei-
gung in Verbindung mit den zu beriicksichtigenden Lasten, wie z.B. Windlasten, Schneelasten und
das Eigengewicht der Dachkonstruktion, ist es erforderlich die Tragkonstruktion des Daches (Sparren)
entsprechend auszubilden. Das bedeutet, dass die Dimensionierung der Sparren aus siatischen
Griinden gegeniiber steileren Dachern erhdht werden muss. Dies wirkt sich natirlich zum einen auf
die Kosten und zum anderen negativ auf die Hohenentwicklung aus. Das bedeutet, dass sich die
Raumh&hen nochmals verringern.

Der Gesetzgeber verscharft die Energieeinsparverordnung (ENEV) immer weiter. Der Energieverlust
und -verbrauch von Gebduden soll reduziert und die klassische Olheizung unter anderem durch
erneuerbare Energien ersetzt werden. Unverzichtbar ist deshalb das Anbringen von Solar- oder
Photovoltaikanlagen auf dem Dach. :
Um eine effektive Wirkungsweise von solchen Anlagen im Sommer sowie Winter zu erreichen, kommt
es unter anderem entscheidend auf die Dachneigung an.

Generell steht die Sonne im Sommer sehr hoch, im Winter dagegen dulerst tief. Das bedeutet, dass
ein flaches Dach im Sommer und eln steiles Dach im Winter Ertragsvorteile hat. Somit muss die
Mdglichkeit bestehen, ein MittelmaRR zwischen einem flachen und einem steileren Dach wéhlen zu
kénnen.

Zum einen bietet ein steileres Dach einen besseren Selbsireinigungseffekt, da Verschmutzungen wie
Staub, Biitenstaub und weitere Verunreinigungen besser weggespiilt werden, um keine Einbullen in
der Wirkungsweise zu hahen. Der Selbstreinigungseffekt funktioniert etwa bis zu einem Winkel von 20
bis 25 Grad. Bei noch flacheren Anstellwinke!n muss mit einer bleibenden Verschmutzung der Module
gerechnet werden. Dadurch ist mit ErtragseinbuBen zu rechnen und es entstehen Kosten fir die
Reinigung. Auch rutscht der Schnee im Winter frither und besser ab. Natlrlich besteht die Moglichkeit,
dass man durch Aufstanderung der Module den Neigungswinkel so einstellt, dass er fiir den jeweiligen
Standort optimal ist. Aus stadtebaulicher Sicht kann dies aber nicht die planerische Zielsetzung
gewesen sein. Angenommen im ganzen Bebauungsplangebiet wirden aufgestinderte Anlagen
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errichtet, wiirde das Erscheinungsbild extrem darunter leiden.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass aufgestanderte Module in ihrer Wirkung durchaus mit Dachaufbau-
ten (Dachgauben) vergleichbar sind, die gemalk der Satzung Ziffer 5 unzulassig sind. Somit ware eine
soiche Nutzung nicht mdéglich.

Nach den Vorgaben der Gemeinde flir bereits umgesetzte Baulandmodele und wie auch der Begrin-
dung unter Ziffer 1. mit Verweis auf Ziffer 6. zu entnehmen ist, soll aber eine energiesparende Bau-
weise gefordert werden. Kiinftige Bauherren sollen bei einer energiesparenden Bauweise gestaffelte
Abschlage im Grundstlickspreis eingerdumt werden. Um die aktuellen energetischen Standards bzw.
dariiberhinausgehende Anforderungen einhalten zu kénnen, ist es unerldsslich geworden, dass eine
wirkungsvolle Solar- oder Photovoltaikanlage betrieben werden kann.

Aus den vorher genannten Grlinden schlagen wir vor, die Festsetzung dahingehend zu &ndern, dass
eine Dachneigung bis 25 Grad moglich ist. Alternativ konnte auch eine Firsththe von 9,00m (anlog
des Bebauungsplans ,Am Ziegelberg”) festgesetzt werden.

Eine iiberdimensionierte Hohenentwicklung, wie in Ziffer 4.5 der Bebauungsplanbegriindung erwahnt,
entsteht dadurch nicht (siehe Schnitt 1-3). Auch sind die nach Bayerischer Bauordnung nachbarrecht-
lich geschiitzten Belange, wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung nicht tangiert.

ErschlieBung, Stellpldtze, Nebenanlagen (Fléchen fiir Garagen, Carports, Stellplidtze in Verbin-
dung mit der festgesetzten Garagentiefe von 6,00m)

In den zahireichen Vorbesprechungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde immer
wieder die Situierung sowie die GaragenauftenmaRe thematisiert. Dazu wurden von unserer Seite
auch Planskizzen (per Email am 26.06.2017, als Anhang beigefiigt) zu den Grundstiicken A1 und A2
vorgelegt. Hier wurde dargelegt, wie eine von uns geplante und gewtinschte Bebauung der Grundst{-
cke aussehen kann. Es wurde versichert, dass dies bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt wird. Laut dem Entwurf, mit Stand vom 25.06.2018, wurden die Winsche eingearbeitet (per
Email am 28.06.2018 mit der Bitte um Prifung und Riickmeldung zugesendet).

So war hier die Méglichkeit des Abriickens der Garage auf dem Grundstiick A2 eingeplant worden.
Wie in den vorangegangenen Gesprachen bereits mehrfach erwéhnt, will man sich so, mit Blick auf
die Zukunft, die Mdglichkeit erhalten, eine Erschlieffungsstrae zum sldlich gelegenen Grundstiick
FI.-Nr, 435 errichten zu kénnen.

Mit einer direkten Platzierung der Garage auf der dstlichen Grundstlicksgrenze wiirde diese Méglich-
keit genommen werden. Im aktuell ausliegenden Bebauungsplan wurde dies augenscheinlich nicht
beriicksichtigt.

Die Thematik wurde bereits in einem am 29.11.2018 stattgefundenen Gesprach angesprochen,

Hier wurde erklart, dass eine Verschiebung der Garage in den Bauraum zuldssig ist. Im Bebauungs-
plan ,Am Ziegelberg® ist unter Ziffer 6.8 der Festsetzungen eindeutig genannt, dass Garagen/ Car-
ports auch innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Deshalb war nicht sofort
erkennbar, ob Garagen/ Carports nicht nur in den rot gekennzeichneten Flachen zugelassen sind.

Nach aktuellem Planungsstand wiirden wir gerne die Garage auf unserem Grundstiick A1 nach Siiden
etwas tiefer und dafiir nach Westen nicht so breit ausfiihren (siehe beigefigten Grundriss). Nach un-
serer Meinung ist so eine bessere Nutzung der Garage méglich.

Der Ubergang von der Garage Ins Gebdude kann besser organisiert werden. Auch kdnnen so unter
Beriicksichtigung der aktuell gangigen Fahrzeuggréfen (bei einer vierkdpfigen Familie muss von
mind. einem gréReren Fahrzeug wie Kombi oder Van ausgegangen werden), die zusatzlich anfallen-
den Fahrzeuge, wie z. B. Fahrrader, Kinderwagen, Kinderfahrzeuge und sonst (iblichen Dinge, besser
die in der Garage untergebracht werden. Zusatzlich verringert sich die versiegelte Flache durch die
geénderte Planung der Garage.

Die nach Art. 6 Abs. 9 Bayerische Bauordnung (BayBO) zuldssige Bebauungslénge je Grundst{icks-
grenze von 9,00m wird eingehalten. Weder nachbarrechtlich geschiitzte Belange (Belichtung, Belif-
tung, Besonnung) werden beriihrt, noch erscheint die Grenzbebauung riicksichtslos {Gebot der Ruck-
sichtnahme).

Um die Garage bezliglich ihrer Situierung und Gréle verwirklichen zu kénnen, wird darum gebeten,
die zuldssige Fliche fir Garagen, Carports, Stellplatze nach Siiden in der Tiefe um 1,50m auf 7,50m
Zu vergrofern.
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Sollten aus rechtlichen Griinden diesbeziiglich Bedenken bestehen, kénnte das Bebauungsplangebiet
auch in mehrere Bereiche (z.B. WA1, WA2 und WA3) unterteilt werden. Somit wéren in jedem Bereich
einzelne Festsetzung mdglich, die nur in den jeweiligen Teilbereichen gelten.

Uns ist bewusst, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan durch die Gemeinde vorgegeben und
festgelegt werden und nicht immer alle Vorstellungen, Wiinsche und Anregungen der betroffenen
Personen, egal ob Eigentimer oder Nachbarn, berlicksichtigt werden kénnen.

Trotzdem sind wir der Meinung, dass unsere vorgetragenen Anpassungen/ Anderungen nicht unver-
héltnismaRig und Ubertrieben sind. Die Grundziige der Bebauungsplanung werden durch die Ande-
rungen nicht berlhrt.

Auch alle zukinftigen Bewohner im Bereich des Bebauungsplans wirden davon profitieren. Die Ei-
gentimer der angrenzenden bestehenden Wohnbebauungen werden nicht benachteiligt oder in ihren
Rechten eingeschrankt.

Ziel einer Bebauungsplanung sollte auch sein, dass anschliefende Bauvorhaben im Genehmigungs-
freistellungsverfahren behandelt werden kdnnen. Dies hat fur beide Seiten (Behorde, Bauherren) Vor-
teile. Zum einen verringert sich der zeitliche Aufwand in der Bearbeitung und zum anderen stellt es fur
den Bauherren wegen anfallender Gebihren einen weiteren, nicht unerheblichen, Vorteil dar.

Nicht zielfiihrend wére es, wenn flr jedes Bauvorhaben zahlreiche Befreiungen und Ausnahmen erteilt
werden missten. So wiirden wohl die Grundziige der Bebauungsplanung nach und nach ber{ihrt wer-
den.

Darum bitten wir, die vorgetragenen Anderungen in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

1048 1300 830 ST 1300 .. 288 7.00
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Abwigung:

Zu den Einwendungen zum Mafk der Baulichen Nutzung (Uberschreitung der hdchstzuldssigen
Grundfldche und Wandhdhe) und zur baulichen Gestaltung (Dachneigung) wird auf die Abwagung der
Stellungnahme des Eigentlimers 1 zuvor verwiesen, da die Argumentationen und Varschidge gleich
sind.

Die Baugrenze fiirs Hauptgebdude und der Garagenbauraum auf dem Grundstiick des Eigentiimers 2
(Parzelle A1) wurde so gestaltet, dass eine grofitmégliche Flexibilitét zur Gestaltung der Garage und
des Verhindungsbaues zwischen Garage und Wohngebaude ermdglicht wird. Um den Bauwunsch
des Eigentlimers noch mehr gerecht zu werden, kann die Bauraumtiefe der Garage von 6,00 m auf
8,00 m, ohne dass die Nachbarschaftsbelange beeintrachtigt wiirden, vergroert werden {siehe auch
Abwagung zur Stellungnahme des Eigentiimers 1). Dabei gilt die Festsetzung Nr. 4.7 zur Einhaltung
der Abstandsflichen nach Art, 6 BayBO jedach nach wie vor. Das bedeutet fiir dieses Grundstiick,
dass die Regelung des Art. 6 Abs. 9 Nr. 2 der BayBO einzuhalten ist, d. h. die Lange der
Grenzbebauung auf einem Grundstiick darf insgesamt 15 m nicht (iberschreiten. Die zeichnerische
Darstellung gibt nicht zwangslaufig eine maximale Grenzbebauung vor.

Beschluss:

Der Schreibfehler zu ortsuniiblichen Dachiiberstdnden wird korrigiert. Die Bebauungsplanung wird
entsprechend der Abwégung bezlglich der Festsetzung zur Wand- und Firsththe, zur Dachneigung
und zu den Garagenbaurdumen geéndert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.17Stellungnahme Eigentimer 3, Schreiben vom 08.12.2018

Sachverhalt:

Mit diesem Schreiben méchte ich fristgerecht Einwdinde bzw. Anderungsvorschige fur den Bebau-
ungsplan ,Wiedenzhausen Sid” vortragen.

MaR der baulichen Nutzung (Uberschreitung der héchstzuldssigen Grundflaiche um 20% fiir
untergeordnete Bauteile, wie ortsilbliche Dachiibersténde ...)

Mir erschliebt sich nicht, warum ortsiibliche Dachiibersténde in die Grundflichen eingerechnet werden
sollen. Sinnvoll wéren ,ortsuntibliche Dachlberstdnde” anzurechnen, wie es analog dem Bebauungs-
plan ,Am Ziegelberg“ der Fali ist.

Ich bitte dies entsprechend zu &ndern, da sonst bereits durch Beriicksichtigung eines ortsiiblichen
Dachiiberstands (z.B. bei einem Walmdach) die zuldssige Uberschreitung der hochstzuldssigen
Grundfldche von 20% ausgeschopft ist.

MaR der baulichen Nutzung (Wandhéhe 6,00m)

In Ziffer 4.5 zur Begriindung des Bebauungsplans wird erwdhnt, dass zur baulichen Gestaltung nur
ein Mindestmall an Festsetzungen getroffen wird, um ein hohes Maf an Flexibilitdt zu ermdglichen.
Nach meiner Meinung ist das gerade nicht der Fall.

Weiter wird ausgefiihrt, dass ein besonderes Augenmerk auf die Héhenentwickiung gelegt wird. Mit
einer max. Wandhohe von 6,00m soll eine Uberdimensionierte Hohenentwicklung vermieden werden.

Nach meiner Auffassung ist die Festsetzung einer Wandhdhe mit nur 6,00m ohne die Méglichkeit
zu haben geringfligige Anpassungen der Wandhéhe (Bezug auf Bebauungsplan ,Am Ziegelberg®)
einzurdumen und unter Bericksichtigung des geltenden Stands der Technik, nicht zeitgema.

Bereits in den Vorgespréchen zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde signalisiert, dass man sich
hinsichtiich der Hohenentwicklung {(Wand- u. Firsthéhe) am Bebauungsplan ,Am Ziegelberg® orientiert.
Nach diesen Festsetzungen wiére hier sogar eine Wandhdhe bis 6,50m mdglich.
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Dem Schreiben wurden Schnitte (Nr. 1-3) beigefiigt, um zu verdeutlichen, dass eine Uberdimensionie-
rung auch bei einer Wandhdhe von 6,50 m nicht vorliegt.

Um flexibel in der Planung zu agieren, das heifit z.B. alle statischen, energetischen Anforderungen
erfiillen zu kdnnen, ist es notwendig einen Spielraum in der Hohenentwicklung nutzen zu kénnen,

Da ich noch nicht entschieden habe, was ich auf meinem Grundstiick planen bzw. realisieren mochte,
ist es meiner Meinung nach umso entscheidender, dass fiir die Planung eine gewisse Entwicklungs-
moglichkeit nach oben eingerdumt wird. Die Entwicklungsmaglichkeit soll sich natiirlich auf das ge-
samte Bebauungsplangebiet bezichen.

Da sich in einer abschlieBenden Detailplanung herausstellen kann, dass z.B. Anpassungen in der
Geschossdecke aus statischen Griinden, dem Deckenaufbau oder dem Dachaufbau nétig sind, ist es
hilfreich einen gewissen Planungsspielraum zu haben, ohne Befreiungen/ Ausnahmen beantragen
oder gar Einbulien in der Ausfilhrung hinnehmen zu miissen.

Gerne wiirde ich mir auch die Option offen halten, das Dachgeschoss (Speicher) zu nutzen. Bei einer
Wandhohe von 6,00 m in Verbindung mit einer flachen Dachneigung, ist das nicht realisierbar (siehe
Schnitt 1). Bei Betrachtung des Schnitts Ziffer 1 (Wandhéhe 6,00 m) sieht man, dass sich mit einer
Geschossdecke (iber dem Obergeschoss Einschrankungen in der Raumhdohe ergeben. Natiirich soll
in allen Bereichen eine nutzbare lichte Raumhdhe von 2,50m (siehe Schnitt Ziffer 2 u. 3) gegeben
sein.

Klar zu erkennen ist auch, dass eine Uberdimensionierte Hohenentwickiung nicht vorliegt. Nachbar-
rechtlich geschiitzte Belange, wie Belichtung, Belliftung und Besonnung sind nicht beriihrt. Auch er-
scheint eine solche Bebauung nicht riicksichtslos (Gebot der Riicksichtnahme). Die Nachbarn sind in
ihren Rechten also nicht tangiert.

Deshalb schlage ich vor, dass aus planerischer Sicht, aber auch aus Griinden der Gleichbehandlung,
die Festsetzung dahingehend anzupassen, dass die maximal zuldssige Wandhohe analog des Be-
bauungsplans ,Am Ziegelberg® Ziffer 3.5 i. V .m. Ziffer 3.7 festgesetzt wird. Mit einer Wandhdhe von
6,50m ist eine flexible Planung moglich.

Bauliche Gestaltung (max. zuldssige Dachneigung 15 Grad}

Eine mit 15 Grad festgesetzte Dachneigung ist aus nutzungstechnischer, konstruktiver und energeti-
scher Sicht nicht praktikabel.

Viele Bauberren verzichten aus Kostengriinden heutzutage auf die Errichtung eines Kellers. Somit
fehlen hier Raume als Abstell- und Lagerflache. Ebenso befindet sich in der Regel die technische
Gebéaudeausristung im Kellergeschoss. Um das fehlende Untergeschoss zu kompensieren, ist es
dann zumindest erforderlich, dass das Dachgeschoss (Speicher) als Abstell- und Lagerflache genutzt
werden kann. Bei einer Dachneigung von nur 15° ist dies nicht méglich.

Laut der Ziffer 4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan soll eine Nutzung des Dachvolumens ausge-
schlossen werden. Nach meiner Auffassung entspricht das nicht den heutigen Standards. Wohnraum
wird immer teurer. Deshalb ist es notwendig, dass man Fiachen sinnvoll nutzen kann. Dazu gehort
meines Erachtens auch, dass das Dachgeschoss nutzbar ist. Das neue Baugebiet soli schliellich
Uberwiegend dazu dienen, dass junge Familien die Maglichkeit haben, sich ihren Traum vom Eigen-
heim zu verwirklichen und die eigenen Vierwande auch sinnvoll und in vollem Umfang nutzen zu kén-
nen. Wie bereits oben erwahnt, wird heutzutage aus Kostengriinden oft auf die Errichtung eines Kel-
lers verzichtet. Somit ist es unentbehrlich, dass das Dachgeschoss genutzt werden kann. Dass durch
den Dachgeschossausbau- /nutzung kein Vollgeschoss entsteht, kann durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan geregelt werden.

Aus konstruktiver Sicht, ist eine Dachneigung von nur 15° nicht zu empfehlen. Bei zu flach geneigten
Déachern kénnen extreme Wetterlagen zu Feuchteeintrdgen durch Regen und Schnee unter die Dach-
deckung fiihren. Aus diesem Grund sind hier zusitzliche Mafinahmen zum Schutz der Konstruktion
unter der Deckung zu schaffen.

Die meisten Ziege!- oder Betondachsteine schreiben eine Regeldachneigung groRer 22°vor. Soll eine
geringere Neigung realisiert werden, sind zusatzliche Mafinahmen, wie ein regensicheres oder sogar
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wasserdichtes Unterdach / Unterspannung auszufiihren. Diese Malnahmen sind aufwéndig und mit
zusatzlich Kosten verbunden.

Auch aus statischer Sicht ist eine steilere Dachneigung wiinschenswert, Durch die flache Dachnei-
gung in Verbindung mit den zu berlicksichtigenden Lasten, wie z.B. Windlasten, Schneelasten und
das Eigengewicht der Dachkonstruktion, ist es erforderlich die Tragkonstruktion des Daches (Sparren)
entsprechend auszubilden. Das bedeutet, dass die Dimensionierung der Sparren aus statischen
Griinden gegeniiber steileren Dachern erhdht werden muss. Dies wirkt sich natirlich zum einen auf
die Kosten und zum anderen negativ auf die Hohenentwicklung aus. Das bedeutet, dass sich die
Raumhohen nochmals verringern.

Der Gesetzgeber verschérft die Energieeinsparverordnung (ENEV) immer weiter. Der Energieverlust
und -verbrauch ven Gebduden soll reduziert und die klassische Olheizung unter anderem durch
erneuerbare Energien ersetzt werden. Unverzichtbar ist deshalb das Anbringen von Solar- oder
Photovoltaikanlagen auf dem Dach.

Um eine effektive Wirkungsweise von solchen Anlagen im Sommer sowie Winter zu erreichen, kommt
es unter anderem entscheidend auf die Dachneigung an.

Generell steht die Sonne im Sommer sehr hoch, im Winter dagegen aufierst tief. Das bedeutet, dass
ein flaches Dach im Sommer und ein steiles Dach im Winter Ertragsvorteile hat. Somit muss die
Méglichkeit bestehen, ein MittelmaR zwischen einem flachen und einem steiteren Dach wahlen zu
kodnnen.

Zum einen bietet ein steileres Dach einen besseren Selbstreinigungseffekt, da Verschmutzungen wie
Staub, Blitenstaub und weitere Verunreinigungen besser weggespiilt werden, um keine Einbuen in
der Wirkungsweise zu haben. Der Selbstreinigungseffekt funktioniert etwa bis zu einem Winkel von 20
bis 25 Grad. Bel noch flacheren Anstellwinkeln muss mit einer bleibenden Verschmutzung der Module
gerechnet werden. Dadurch ist mit Ertragseinbufien zu rechnen und es entstehen Kosten fiir die
Reinigung. Auch rutscht der Schnee im Winter frither und besser ab.

Natlirlich besteht die Moglichkeit, dass man durch Aufstdnderung der Module den Neigungswinkel so
einstellt, dass er fiir den jeweiligen Standort optimal ist. Aus stadtebaulicher Sicht kann dies aber nicht
die planerische Zielsetzung gewesen sein. Angenommen im ganzen Bebauungsplangebiet wiirden
aufgestinderte Anlagen errichtet, wiirde das Erscheinungsbild extrem darunter leiden.

Zu berlicksichtigen ist auch, dass aufgesténderte Module in ihrer Wirkung durchaus mit Dachaufbau-
ten (Dachgauben) vergleichbar sind, die gemal der Satzung Ziffer 5 unzuléssig sind. Somit wire eine
solche Nutzung nicht méglich.

Nach den Vorgaben der Gemeinde fiir bereits umgesetzte Baulandmodele und wie auch der Begriin-
dung unter Ziffer 1. mit Verweis auf Ziffer 6. zu entnehmen ist, soll aber eine energiesparende Bau-
weise gefordert werden. Kiinftige Bauherren sollen bei einer energiesparenden Bauweise gestaffelte
Abschlage im Grundstiickspreis eingeraumt werden. Um die aktuellen energetischen Standards bzw.
dar(iberhinausgehende Anforderungen einhalten zu kénnen, ist es unerlédsslich geworden, dass eine
wirkungsvolle Solar- oder Photovoltaikanlage betrieben werden kann.

Aus den vorher genannten Griinden schlage ich vor, die Festsetzung dahingehend zu andern, dass
eine Dachneigung bis 25 Grad méglich ist. Alternativ kénnte auch eine Firsthéhe von 9,00m {anlog
des Bebauungsplans ,Am Ziegelberg®) festgesetzt werden.

Eine Uberdimensionierte Hohenentwicklung, wie in Ziffer 4.5 der Bebauungsplanbegriindung erwahnt,
entsteht dadurch nicht (siehe Schnitt 1-3). Auch sind die nach Bayerischer Bauordnung nachbarrecht-
lich geschiitzten Belange, wie Belichtung, Belliftung und Besonnung nicht tangiert.

ErschlieBung, Stellplitze, Nebenanlagen (Flichen fiir Garagen, Carports, Stellplitze in Verbin-
dung mit der festgesetzten Garagentiefe von 6,00m)

In den zahlreichen Vorbesprechungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde immer
wieder die Situierung sowle die GaragenauftenmaRe thematisiert, Dazu wurden unter anderem auch
von meiner Seite Planskizzen (per Email am 26.06.2017,) zu den Grundstiicken A1 und A2 vorgelegt.
Hier wurde dargelegt, wie eine von meinen Kindern geplante und von ihnen gewlinschte Bebauung
der Grundstiicke aussehen kann. Es wurde versichert, dass dies bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans beriicksichtigt wird. Laut dem Entwurf, mit Stand vom 25.06.2018, wurden die Wiinsche einge-
arbeitet {per Email am 28.06.2018 mit der Bitte um Priifung und Riickmeldung zugesendet).

So war hier die Mégdlichkeit des Abrickens der Garage auf dem Grundstiick A2 eingeplant worden.
Wie in den vorangegangenen Gesprachen bereits mehrfach erwahnt, will man sich so, mit Blick auf




Gemeinde Sulzemoos

Beschlussbuch Seite 34 Sitzung des Gemeinderates det Gemeinde Offentlicher Teil
Sulzemoos vom 21.01.2019

die Zukunft, die Méglichkeit erhalten, eine ErschlieBungsstraihe zum sidlich gelegenen Grundstiick
Fl.-Nr. 435 errichten zu kénnen.,

Mit einer direkten Platzierung der Garage auf der Ostlichen Grundstlicksgrenze wiirde diese Méglich-
keit genommen werden. Im aktuell ausliegenden Bebauungsplan wurde dies augenscheinlich nicht
berlcksichtigt.

Die Thematik wurde bereits in einem am 29.11.2018 stattgefundenen Gespréch angesprochen,

Hier wurde erklart, dass eine Verschiebung der Garage in den Bauraum zuléssig ist. Im Bebauungs-
plan ,Am Ziegelberg® ist unter Ziffer 6.8 der Festsetzungen eindeutig genannt, dass Garagen/ Car-
ports auch innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig sind. Deshalb war nicht sofort
erkennbar, ob Garagen/ Carports nicht nur in den rot gekennzeichneten Flachen zugelassen sind.

Mir ist bewusst, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan durch die Gemeinde vorgegeben und
festgelegt werden und nicht immer alle Vorstellungen, Wiinsche und Anregungen der betroffenen
Personen, egal ob Eigentimer oder Nachbarn, beriicksichtigt werden kdnnen,

Trotzdem bin ich der Meinung, dass meine vorgetragenen Anpassungen/ Anderungen nicht unver-
héltnism&Rig und Gbertrieben sind. Die Grundzilge der Bebauungsplanung werden durch die Anpas-
sungen/ Anderungen nicht beriihrt.

Auch alle zukiinftigen Bewohner im Bereich des Bebauungsplans wiirden davon profitieren. Die Ei-
gentiimer der angrenzenden bestehenden Wehnbebauungen werden nicht benachteiligt oder in ihren
Rechten eingeschranki.

Ziel einer Bebauungsplanung sollte auch sein, dass anschlieBende Bauvorhaben im Genehmigungs-
freistellungsverfahren behandelt werden kénnen. Dies hat fiir beide Seiten (Behtrde, Bauherren) Vor-
telle. Zum einen verringert sich der zeitliche Aufwand in der Bearbeitung und zum anderen stelit es fiir
den Bauherren wegen anfallender Gebiihren einen weiteren, nicht unerheblichen, Vorteil dar.

Nicht zielflihrend wére es, wenn fiir jedes Bauvorhaben zahlreiche Befreiungen und Ausnahmen erteilt
werden miissten. So wilrden wohl die Grundziige der Bebauungsplanung nach und nach beriihrt wer-
den.

Darum bitte ich, die vorgetragenen Anderungen in den Bebauungsplan einzuarbsiten.

Y

828

Schnid 2

Abwigung:

Zu den Einwendungen zum MaR der Baulichen Nutzung (Uberschreitung der héchstzuldssigen
Grundflache), zur Wandhéhe, zur baulichen Gestaltung (Dachneigung) sowie zur Erschlieung,
Stellplatze und Nebenanlagen (Fldchen fiir Garagen, ...... ) wird auf die Abwagung der Stellungnahme
des Eigentiimers 1 zuvor verwiesen, da die Argumentationen und Vorschléige gleich sind.

Beschluss:

Der Schreibfehler zu ortsuniiblichen Dachiiberstdnden wird korrigiert. Die Bebauungsplanung wird
entsprechend der Abwégung beziiglich der Festsetzung zur Wand- und Firsthéhe, zur Dachneigung
und zu den Garagenbaurdumen geandert.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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3.1.185tellungnahme Eigentiimer 4, Schreiben vom 17.12.2018

Sachverhalt:

Mit diesem Schreiben méchten wir fristgerecht Einwénde bzw. Anderungsvorschiage fiir den Bebau-
ungsplan ,Wiedenzhausen Sid* vortragen.

MaB der baulichen Nutzung (Uberschreitung der héchstzulissigen Grundfliche um 20% fiir
untergeordnete Bauteile, wie ortsiibliche Dachiiberstande ...)

Uns erschlieft sich nicht, warum ortsiibliche Dachliberstande in die Grundflachen eingerechnet wer-
den sollen. Sinnvoll wéren ,ortsuniibliche Dachiibersténde® anzurechnen, wie es analog dem Bebau-
ungsplan ,Am Ziegelberg"* der Fall ist.

Wir bitte dies entsprechend zu &ndern, da sonst bereits durch Beriicksichtigung eines ortsiiblichen
Dachiiberstands (z. B. bei einem Walmdach) die zuldssige Uberschreitung der hochstzuldssigen
Grundfldche von 20 % ausgeschopft ist.

MaR der baulichen Nutzung {Wandhéhe 6,00m)

In Ziffer 4.5 zur Begriindung des Bebauungsplans wird erwdhnt, dass zur baulichen Gestaltung nur
ein Mindestmal} an Festsetzungen getroffen wird, um ein hohes MaR an Flexibilitdt zu erméglichen.
Nach meiner Meinung ist das gerade nicht der Fall.

Weiter wird ausgefiihrt, dass ein besonderes Augenmerk auf die Héhenentwicklung gelegt wird. Mit
einer max. Wandhdhe von 6,00m soll eine liberdimensionierte Hohenentwicklung vermieden werden.

Nach unserer Auffassung ist die Festsetzung einer Wandhdhe mit nur 6,00m ohne die Mdglichkeit zu
haben geringfiigige Anpassungen der Wandhdhe (Bezug auf Bebauungsplan ,Am Ziegelberg*) einzu-
rdumen und unter Beriicksichtigung des geltenden Stands der Technik, nicht zeitgemaR.

Bereits in den Vorgesprachen zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde signalisiert, dass man sich
hinsichtlich der Hohenentwicklung (Wand- u. Firsththe) am Bebauungsplan ,Am Ziegelberg” orientiert.
Nach diesen Festsetzungen wére hier sogar eine Wandh&he bis 6,50m mdglich.

Dem Schreiben wurden Schnitte (Nr. 1-3) beigefiigt, um zu verdeutlichen, dass eine Uberdimensionie-
rung auch bei einer Wandhdhe von 6,50m nicht vorliegt.

Um flexibel in der Planung zu agieren, das heif3t z.B. alle statischen, energetischen Anforderungen
erflillen zu kénnen, ist es notwendig einen Spielraum in der Héhenentwicklung nutzen zu kénnen.

Da wir noch nicht entschieden haben, was wir auf unserem Grundstiick planen bzw. realisieren méch-
ten, ist es unserer Meinung nach umso entscheidender, dass fiir die Planung eine gewisse Entwick-
lungsmaoglichkeit nach oben eingerdumt wird. Die Entwicklungsmaglichkeit soll sich natiirlich auf das
gesamte Bebauungsplangebiet beziehen.

Da sich in einer abschlieRenden Detailplanung herausstellen kann, dass z.B. Anpassungen in der
Geschossdecke aus statischen Griinden, dem Deckenaufbau oder dem Dachaufbau nétig sind, ist es
hilfreich einen gewissen Planungsspielraum zu haben, ohne Befreiungen/ Ausnahmen beantragen
oder gar EinbulRen in der Ausfiihrung hinnehmen zu miissen.

Gerne wirden wir uns auch die Option offen halten, das Dachgeschoss (Speicher) zu nutzen. Bei
einer Wandhdhe von 6,00m in Verbindung mit einer flachen Dachneigung, ist das nicht realisierbar
(siehe Schnitt 1). Bei Betrachtung des Schnitts Ziffer 1 (Wandh&he 6,00m) sieht man, dass sich mit
einer Geschossdecke lber dem Obergeschoss Einschrankungen in der Raumhdéhe ergeben. Natiirlich
soll in allen Bereichen eine nutzbare lichte Raumhéhe von 2,50m (siehe Schnitt Ziffer 2 u. 3) gegeben
sein.

Klar zu erkennen ist auch, dass eine {iberdimensionierte Hohenentwickiung nicht vorliegt. Nachbar-
rechtlich geschiitzte Belange, wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung sind nicht berlihrt. Auch er-
scheint eine solche Bebauting nicht ricksichtslos (Gebot der Riicksichtnahme). Die Nachbarn sind in
ihren Rechten also nicht tangiert.
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Deshalb schlagen wir vor, dass aus planerischer Sicht, aber auch aus Grinden der Gleichbehand-
tung, die Festsetzung dahingehend anzupassen, dass die maximal zuldssige Wandhéhe analog des
Bebauungsplans ,Am Ziegelberg” Ziffer 3.5i. V. m. Ziffer 3.7 festgesetzt wird. Mit einer Wandhohe von
6,50m ist eine flexible Planung mdoglich.

Bauliche Gestaltung (max. zuldssige Dachneiqung 15 Grad)

Nach unserer Meinung ist eine mit 15 Grad festgesetzte Dachneigung aus nutzungstechnischer, kon-
struktiver und energetischer Sicht nicht praktikabel.

Viele Bauherren verzichten aus Kostengriinden heutzutage auf die Errichtung eines Kellers. Somit
fehlen hier Raume als Abstell- und Lagerflache. Ebenso befindet sich in der Regel die technische
Gebdudeausriistung im Kellergeschoss. Um das fehlende Untergeschoss zu kompensieren, ist es
dann zumindest erforderlich, dass das Dachgeschoss (Speicher) als Abstell- und Lagerflache genutzt
werden kann. Bei einer Dachneigung von nur 15° ist dies nicht mdéglich.

Laut der Ziffer 4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan soll eine Nutzung des Dachvolumens ausge-
schlossen werden. Nach meiner Auffassung entspricht das nicht den heutigen Standards. Wohnraum
wird immer teurer. Deshalb ist es notwendig, dass man Fliachen sinnvoll nutzen kann. Dazu gehért
meines Erachtens auch, dass das Dachgeschoss nutzbar ist. Das neue Baugebiet soll schlieRlich
liberwiegend dazu dienen, dass junge Familien die Méglichkeit haben, sich ihren Traum vom Eigen-
heim zu verwirklichen und die eigenen Vierwande auch sinnvoll und in vollern Umfang nutzen zu kén-
nen. Wie bereits oben erwahnt, wird heutzutage aus Kostengriinden oft auf die Errichtung eines Kel-
lers verzichtet. Somit ist es unentbehrlich, dass das Dachgeschoss genutzt werden kann. Dass durch
den Dachgeschossausbau- /nutzung kein Voligeschoss entsteht, kann durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan geregelt werden.

Aus konstruktiver Sicht, ist eine Dachneigung von nur 15° nicht zu empfehlen. Bei zu flach geneigten
Dachern kbnnen extrerne Wettertagen zu Feuchteeintrdgen durch Regen und Schnee unter die Dach-
deckung fihren. Aus diesem Grund sind hier zusatzliche Mafinahmen zum Schutz der Konstruktion
unter der Deckung zu schaffen.

Die meisten Ziegel- oder Betondachsteine schreiben eine Regeldachneigung groler 22°vor. Soll eine
geringere Neigung realisiert werden, sind zusétzliche MaRnahmen, wie ein regensicheres oder sogar
wasserdichtes Unterdach / Unterspannung auszufiihren. Diese Mainahmen sind aufwandig und mit
zusétzlich Kosten verbunden.

Auch aus statischer Sicht ist eine steilere Dachneigung wiinschenswert. Durch die flache Dachnei-
gung in Verbindung mit den zu beriicksichtigenden Lasten, wie z.B. Windlasten, Schneelasten und
das Eigengewicht der Dachkonstruktion, ist es erforderlich die Tragkonstruktion des Daches (Sparren)
entsprechend auszubilden. Das bedeutet, dass die Dimensionierung der Sparren aus statischen
Griinden gegentber steileren Dachern erhdht werden muss. Dies wirkt sich natlirlich zum einen auf
die Kosten und zum anderen negativ auf die Hohenentwicklung aus. Das bedeutet, dass sich die
Raumhdhen nochmals verringern.

Der Gesetzgeber verschérft die Energieeinsparverordnung (ENEV) immer weiter. Der Energieverlust
und -verbrauch von Gebduden soll reduziert und die klassische Olheizung unter anderem durch
erneuerbare Energien ersetzt werden. Unverzichtbar ist deshalb das Anbringen von Solar- oder
Photovoltaikanlagen auf dem Dach.

Um eine effektive Wirkungsweise von solchen Anlagen im Sommer sowie Winter zu erreichen, kommt
es unter anderem entscheidend auf die Dachneigung an.

Generell steht die Sonne im Sommer sehr hoch, im Winter dagegen Aulerst tief. Das bedeutet, dass
ein flaches Dach im Sommer und ein steiles Dach im Winter Ertragsvorteile hat. Somit muss die
Méglichkeit bestehen, ein Mittelmall zwischen einem flachen und einem steileren Dach wihlen zu
kdnnen.

Zum einen bietet ein steileres Dach einen besseren Selbstreinigungseffekt, da Verschmutzungen wie
Staub, Bliitenstaub und weitere Verunreinigungen besser weggespiiit werden, um keine EinbuRen in
der Wirkungsweise zu haben. Der Selbstreinigungseffekt funktioniert etwa bis zu einem Winkel von 20
bis 25 Grad. Bei noch flacheren Anstellwinkeln muss mit einer bleibenden Verschmutzung der Module
gerechnet werden. Dadurch ist mit Ertragseinbulten zu rechnen und es entstehen Kosten fiir die
Reinigung. Auch rutscht der Schnee im Winter friiher und besser ab.

Natiirlich besteht die Moglichkeit, dass man durch Aufstinderung der Module den Neigungswinkel so
einstellt, dass er flr den jeweiligen Standort optimal ist. Aus stadtebaulicher Sicht kann dies aber nicht
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die planerische Zielsetzung gewesen sein. Angenommen im ganzen Bebauungsplangebiet wiirden
aufgestanderte Anlagen errichtet, wilrde das Erscheinungsbild extrem darunter leiden.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass aufgestanderte Module in ihrer Wirkung durchaus mit Dachaufbau-
ten (Pachgauben) vergleichbar sind, die gemaR der Satzung Ziffer 5 unzulassig sind. Somit wére eine
solche Nutzung nicht méglich.

Nach den Vorgaben der Gemeinde fir bereits umgesetzte Baulandmodele und wie auch der Begriin-
dung unter Ziffer 1. mit Verweis auf Ziffer 6. zu entnehmen ist, solt aber eine energiesparende Bau-
weise gefordert werden. Kiinftige Bauherren solien bei einer energiesparenden Bauweise gestaffelte
Abschldge im Grundstlickspreis eingerdumt werden. Um die aktuellen energetischen Standards bzw.
daritberhinausgehende Anforderungen einhalten zu kénnen, ist es uneridsslich geworden, dass eine
wirkungsvolle Solar- oder Photovoltaikanlage betrieben werden kann.

Aus den vorher genannten Griinden schlagen wir vor, die Festsetzung dahingehend zu andern, dass
eine Dachneigung bis 25 Grad moglich ist. Alternativ kdnnte auch eine Firsthbhe von 9,00m (anlog
des Bebauungsplans ,Am Ziegelberg®} festgesetzt werden.

Eine Gberdimensionierte Hohenentwicklung, wie in Ziffer 4.5 der Bebauungsplanbegriindung erwahnt,
entsteht dadurch nicht (siehe Schnitt 1-3). Auch sind die nach Bayerischer Bauordnung nachbarrecht-
lich geschitzten Belange, wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung nicht tangiert.

Uns ist bewusst, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan durch die Gemeinde vorgegeben und
festgelegt werden und nicht immer alle Vorstellungen, Wiinsche und Anregungen der betroffenen
Personen, egal ob Eigentiimer oder Nachbarn, beriicksichtigt werden kénnen.

Trotzdem sind wir der Meinung, dass unsere vorgetragenen Anpassungen/ Anderungen nicht unver-
haltnismanig und (bertrieben sind. Die Grundzlige der Bebauungsplanung werden durch die Anpas-
sungen/ Anderungen nicht beriihrt.

Auch alle zukiinftigen Bewohner im Bereich des Bebauungsplans wiirden davon profitieren. Die Ei-
gentumer der angrenzenden bestehenden Wohnbebauungen werden nicht benachtelligt oder in ihren
Rechten eingeschrankt,

Ziel einer Bebauungsplanung sollte auch sein, dass anschlieBende Bauvorhaben im Genehmigungs-
freistellungsverfahren behandelt werden kdnnen. Dies hat fir beide Seiten (Behorde, Bauherren) Vor-
telle. Zum einen verringert sich der zeitliche Aufwand in der Bearbeitung und zum anderen stellt es fiir
den Bauherren wegen anfallender Geblihren einen weiteren, nicht unerheblichen, Vorteil dar.

Nicht zielfiihrend wéare es, wenn flir jedes Bauvorhaben zahlreiche Befreiungen und Ausnahmen erteilt
werden milssten. So wiirden woh! die Grundziige der Bebauungsplanung nach und nach beriihrt wer-
den.

Darum bitten wir, die vorgetragenen Anderungen in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Abwigung:

Zu den Einwendungen zum MaR der Baulichen Nutzung (Uberschreitung der hdchstzuldssigen
Grundflache und Wandhdhe) sowie zur baulichen Gestaltung (Dachneigung} wird auf die Abwagung
der Stellungnahme des Eigentimers 1 zuvor verwiesen, da die Argumentationen und Vorschlage
gleich sind.

Beschluss:

Der Schreibfehler zu ortsuniiblichen Dachiiberstdnden wird korrigiert. Die Bebauungsplanung wird
entsprechend der Abwéagung bezliglich der Festsetzung zur Wand- und Firsthéhe sowie zur Dachnei-
gung gedndert.

Abstimmungsergebnis: - 14:0
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3.1.195tellungnahme Anwohner 1, Schreiben vom 10.09.2018

Sachverhalt:

Ich bin Eigentlimer des Grundstiicks Flur Nr. 46/8 und besitze ¥4 - Miteigentumsanteil an dem Grund-
stlick Flur Nr. 46/9 der Gemarkung Wiedenzhausen.

Nach personlicher und telefonischer Ricksprache in der Gemeinde Sulzemoos ergeben sich folgende
Einwande:

Bei den Abstandsfldchen zu meiner Grundstiicksgrenze ist zu berlicksichtigen, dass hier eine leichte
Hanglage vorliegt und die neu geplanten Hauser dadurch hoher stehen, was zu einer vermehrten
Verschattung fiihrt.

Weiterhin ist zu beflirchten, dass durch die zunehmende Versiegelung des Bodens das Regenwasser
nicht mehr wie bisher versickern kann und auf mein Grundstiick lauft, da dies am tiefsten Punkt des
Hanges liegt.

An meinem Grundstiick grenzt unmittelbar eine Ausgleichsflaiche von 10 m ab Audengrenze, die nicht
bebaut werden darf. In den derzeitigen Planungen ist diese Ausgleichsflache plétzlich nicht mehr vor-
geseben. Inzwischen ist jedoch mit dieser Ausgleichsfldche genau der Sinn und Zweck eingetreten, zu
welchem diese Flache gedacht ist. Daher wére es sinnvoll, diese Ausgleichsflache, zumindest teilwei-
se, weiterhin dort zu belassen, um die Natur zu erhalten.

Durch Erschlieung des Tulpenwegs Flur Nr. 46/4 ist auf der zukiinftigen Gemeindestralie mit grofien
Problemen im Anwohnerverkehr und erhéhter Unfallgefahr zu rechnen. Die Strafe hat nur eine gerin-
ge Breite von 5 Metern und wird zukiinftig auch von den neuen Anwohnern genutzt. Auch Kinder wer-
den diesen als Schulweg nutzen, obwohl kein Gehsteig vorhanden ist. Auch die Zufahrt fiir Landma-
schinen zu den Ackerflichen sowie der Schwerlastverkehr wahrend der Bauzeit kann nicht Gber diese
Stralle erfolgen und muss anders geregelt werden.

Als betroffener Anwohner habe ich frilhzeitig meine Bedenken zum geplanten Bauvorhaben angefiihrt
und méchte Sie bitten, diese bei der weiterfilhrenden, detaillierten Planung zu berlicksichtigen. Vielen
Dank.

Abwigung:

Der Bebauungsplan setzt In Ziffer 4.7 fest, dass die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten
sind. Somit stellt der Bebauungsplan das Grundstiick des Anwohners 1 nicht schlechter als die Ge-
setzeslage es vorgibt. Die Abstandsflache wird ab der vorhandenen Geldndehéhe bis zur Oberkante
Dachhaut an der Auftenwand errechnet. Damit flief3t die vorhandene Geléndehdhe und die Hanglage
in die Berechnung der notwendigen Abstandsflache ein.

Um die neue Bebauung noch etwas schonender flr die Nachbarschaft zu gestalten, soll der nordlichs-
te Bauraum der Parzelle B2.1 um einen weiteren Meter nach Siidosten verschoben werden. Infolge
dessen muss der gesamte Gebaudekomplex soweit nach Westen verschoben werden, dass die Ab-
standsflachen zum Flurstick 43/1, Gemarkung Wiedenzhausen, eingehalten werden. Des Weiteren
verschiebt sich der siidliche Garagenbauraum ebenfalls nach Westen und der offene Stellplatz ent-
fallt.

AuBerdem soll die Doppelgarage angrenzend an das Grundstiick Fl.-Nr. 46/6 entfallen. Damit entste-
hen dort ausschliefilich offene Stellpldtze.

Durch die Versiegelung im angrenzenden Baugebiet kann das Regenwasser nicht auf das Nachbar-
grundstiick laufen, da die versiegelten Fl&dchen der Kanalisation zugeleitet werden. Die Befiirchtung
wird nicht geteilt. Die vorgelagerte neu geplante Bebauung wird zuerst vom Hangwasser erreicht,
bevor es das Anwesen und das Grundstiick des Anwohners 1 trifft.

Die vorhandene Ausgleichsflache an dieser Stelle ist kologisch nicht mehr sinnvoll, da sie ihre Wir-
kung zwischen zwei gartnerisch intensiv genutzten Flachen verlieren wiirde. Deshalb sieht der Be-
bauungsplan ihre Verlegung und Ersatz auf geeigneter Stelle vor,

Der Tulpenweg mit seiner Breite von 5 m eignet sich fiir den Begegnungsverkehr von zwei Pkw’s. Er
wird nicht die HaupterschlieBungsstralle des Baugebietes werden. In Neubaugebieten wird in der
Regel kein Gehweg vorgesehen, da der Anliegerverkehr gegeniiber dem Verkehr einer Sammelstralte
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unterzuordnen ist. Das geringe Verkehrsaufkommen erfordert die Errichtung von Gehwegen nicht. Im
Gemeindegebiet gibt es zahlreiche Baugebiete, in denen es keine Gehwege gibt, wie z. B. ,Am Mur-
feld” und ,Am Ziegelberg” in Wiedenzhausen. Eine erhohte Gefahr fiir die Anwohner wird nicht erwar-
tet.

Der landwirtschaftliche Verkehr findet Giber das vorhandene Flurwegenetz statt. Die Benutzung der
ErschlieBungsstraBe im Baugebiet ist fir die Erreichbarkeit der im rdumlichen Zusammenhang ste-
henden Felder nicht notwendig.

Beschluss:

Der Planentwurf wird entsprechend der Abwégung in Bezug auf die Baurdume der Parzelle B2.1 ge-
andert.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.20Stellungnahme Anwohner 2, Schreiben vom 26.08.2018

Sachverhalit:

Wir sind Eigentiimer der Grundstiicke Flur-Nr, 46/11 und 46/12, Gemarkung Wiedenzhausen.

Nach personlicher Riicksprache in der Gemeinde Sulzemoos ergeben sich fiir uns folgende Einwén-
de:

Es sind bet der Planung von Stellpldtzen, Carports oder Garagen unterschiedliche Abstandsflachen zu
unserer Grundstlicksgrenze zu beriicksichtigen und die Verschattung zu vermeiden. Insbesondere in
den Wintermonaten wére bei einer zu dichten Bebauung mit einer verringerten Sonneneinstrahlung zu
rechnen.

Bei Hausern mit einer Dachneigung von mehr als 45 Grad sind gem. Art. 6 abs.4 Satz 3 BayBO gro-
fere Abstandsflaichen einzuhalten als bei einem Flachdach.

Das Grundstick 46/1 liegt in siner teichten Hanglage. Dies sollte auch bei der Planung beziiglich
Hauser / Garagen mit oder ohne Bedachung efc., die dadurch hdher stehen, ebenfalls in der Ab-
standsplanung wegen Verschattung berlicksichtigt werden,

Durch die zusétzliche Erschliefung iiber den Tulpenweg Flur Nr. 46/4 ist auf der zukinftigen Gemein-
destrafie aufgrund der geringen Breite von knapp 5 Metern und der vielen neuen Grundstiickseigen-
timer, mit erhohter Gefahrdung, insbesondere auch aller dort lebender Kinder, die den Tulpenweg als
Schulweg benutzen miissen, zu rechnen.

Da sowohl die neuen Grundstiickseigentimer als auch Besucher und Lieferanten diese Zufahrt von
der Dorfstralle aus wahlen werden, gehen wir von einer sehr hohen Frequentierung dieser Stralte
aus, was unvermeidlich zu einer Gefahrdung der Fulgénger aufgrund des fehlenden Fuligéngerwe-
ges und der geringen StralRenbreite fihren wird.

Bereits zum heutigen Zeitpunkt existiert eine erhthte Unfallgefahr beim Herausfahren aus dem Tul-
penweg durch die schiechte Einsicht in die Dorfstrale. Da der Verkehr erwartungsgeman stark an-
steigen wird, durfte auch diese Unfallgefahr um ein Vielfaches steigen.

Auch die Zufahrt fir Landmaschinen zu den Ackerflichen hintern dem geplanten Baugebiet sollte
gesondert geregelt werden.

Sollte eine StraRenbeleuchtung geplant sein, méchten wir auf die zusatzliche Lichtverschmutzung und
Beeintrachtigung der Schiafgewohnheiten hinweisen. Auch kénnte dies zu einer Stérung und Desori-
entierung der sich in diesem Bereich aufhaltenden Fledermause flhren.

Weiterhin geben wir zu bedenken, dass zusatzlich 6ffentliche Stellptitze fir Besucher und Lieferanten
bendtigt werden. Bereits zum heutigen Zeitpunkt wird der Tulpenweg, v. a. das Endstiick, zum Parken
verwendet, was wiederum zu einer Beeintrachtigung des Verkehrs fiihren wird.
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Da der Tulpenweg sehr schmal ist, kann schon aufgrund eines am Rand parkenden Fahrzeuges bei
Einfahrt eines LKW ein Verkehrschaos entstehen, da ein Rangieren AuBerst schwierig werden dirfte.

Durch die Versiegelung weiterer Flachen in der Flurnummer 46/1 und der Hanglage beflirchten wir
weiterhin, dass wir bei Starkregen mit zusatzlichen Wassermengen konfrontiert werden. Es gab in den
letzten Jahren bereits zwei Ereignisse nach Starkregen, bei denen unser Haus durch vom héher gele-
genen Feld abflielende Wassermassen gefdhrdet war. Dass hier eine Gefahrdung existiert, konnten
wir bereits mehrfach in der Rohrbachstralle sehen, die bei Starkregen sehr haufig mit Wassermassen
zu kampfen hat.

Zusatzlich zu den uns direkt betreffenden Auswirkungen sehen wir auch eine strukturelle Uberlastung
der Gemeinde Wiedenzhausen. Wir sehen mit Sorge, dass die Infrastruktur der Gemeinde nicht mehr
mit den zusétzlichen Einwohnern Schritt halten kann. So sind bereits heute die Schulbusse meist
Uberfillt. Es kann davon ausgegangen werden, dass v. a. Familien mit Kindern im Neubaugebiet ein-
ziehen werden und damit z. B. die Schulbus- / Kinderbetreuungssituation (z. B. Ferienbetreuung) ver-
scharft wird.

Auch die Versorgung z. B. im Einzelhandel hat sich in den ietzten Jahren nicht verbessert.

Gerne kann mit uns Kontakt aufgenommen werden. Eine Besichtigung oder Besprechung vor Ort
wére sinnvoll und erwiinscht. Als Birger der Gemeinde Sulzemoos und betroffene Anwohner wére es
von Nutzen, Uber die Planung der Bauvorhaben besser informiert zu werden. Einbindung betroffener
Birger und genaue Informationen stérken auch das Vertrauen in Politik und Verwaltung.

Abwigung:

Die Abstandsflachen nach den Vorgaben des Art. 6 der Bayerischen Baucrdnung wurden im Entwurf
berlicksichtigt. An der Grundstiicksgrenze des Anwohners 2 wurden keine Garagen, Carports oder
Stellplatze vorgesehen.

Zu den Einwendungen wegen der Erschlieung her den Tulpenweg, der erhdhten Unfallgefahr und
der Erreichbarkeit der landwwtschaftllchen Flachen wird auf die Abwagung der Stellungnahme des
Anwohners 1 verwiesen.

Die Errichtung einer neuen Straf&enbeleuchtung ist sowonhl fiir den vorhandenen Tulpenweg als auch
fur die neue ErschlieBungsstralle geplant. Sie wird nach der modernsten LED-Technik, die keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft hat und energetisch sehr sparsam ist, erstellt.

Die Bedenken, dass zusatzliche offentliche Parkplatze fiir Besucher und Lieferanten bendtigt werden,
kénnen ausgerdumt werden, da im Baugebiet rund 20 Besucherparkplatze entlang der Erschlie-
Rungsstrafte geplant sind.

Die Anregungen zur Regenwasserentsorgung und dem Anfall von Hangwasser wurden bereits im
Zuge der Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt Minchen und dem Anwohner 1 thematisiert,
Auf die Abwagungen zuvor wird verwiesen.

Eine strukturelle Uberlastung der Gemeinde Sulzemoos kann vom Gemeinderat nicht erkannt werden,
Die Gemeinde investiert kontinuierlich erheblich in Kinderbetreuungs- und Kindertageseinrichtungen in
allen Ortsteilen. So wurden in den letzten 10 Jahren neue Kinderhduser in Sulzemoos und in Eins-
bach mit je zwei Krippen- und Kindergartengruppen errichtet. Der Kindergarten in Wiedenzhausen
wurde vollstandig saniert und energetisch ertiichtigt, sodass im Ortsteil Wiedenzhausen eine Krippen-
gruppe, zwei Kindergartengruppen und eine Integrationsgruppe angeboten werden kénnen. In unse-
ren Einrichtungen werden die Kinder auf padagogisch héchstem Niveau betreut. Kinder aus dem
Neubaugebiet aufzunehmen ist durchaus mdglich, da gleichzeitig aus &lteren Bestandsgeb:eten
Kleinkinder in die Grundschule und weiterfiihrende Schulen wechsetn. .

Die Gemeinde Sulzemoos ist Mitglied im Zweckverband der Grund- und Mittelschule Odelzhausen.
Der Schulzweckverband und der Landkreis Dachau investieren derzeit gemeinsam in einen Neubau
fir 53 Millionen Euro am Standort in Odelzhausen, um dem Anspruch der wachsenden Mitgliedsge-
meinden im Einzugsgebiet der Landeshauptstadt Miinchen gerecht zu wetden.

Auf Initiative der Gemeinden wird vom Landkreis Dachau die Belastbarkeit des dffentlichen Personen-
und Nahverkehrs (berpriift und bel Bedarf verbessert. So wurden Ruftaxilinien eingerichtet und bei
den Buslinien nach Dachau und Miinchen-Pasing haufigere Taktungen vorgesehen. Auf Intention der
Autobahnanliegergemeinden wird mittelfristig der S-Bahn #hnliche Busverkehr entlang der A 8§ bis
mindestens Odelzhausen eingerichtet.
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Die Gemeinde Sulzemoos ist laufend bestrebt, im Gemeindegebiet Einzelhandel zu etablieren. Dies
gestaltet sich jedoch auRerst schwierig, da dies in der Hand von privaten Einzelhandelsunternehmen
und nicht in der 6ffentlichen Hand liegt. Nach Einschatzung der Einzelhandelsunternehmen fehlt es im
Gemeindegebiet an der Grole des Einzugsgebietes.

Beschluss:

Die Anregungen und Bedenken wurden bereits in der Planung bzw. bei den Stellungnahmen des
Wasserwirtschaftsamtes und des Anwohners 1 beriicksichtigt sowie abgewogen. Eine weitere Ande-
rung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.21Stellungnahme Anwohner 3, Schreiben vom 30.08.2018

Sachverhalt:

Wir sind Eigentimer des Grundstiickes Flur Nr. 46/7 und besitzen einen 4 - Anteil an dem Grundstlick
Flur Nr. 46/9 der Gemarkung Wiedenzhausen.

Nach Kenntnisnahme des Bebauungsplanes ergeben sich fir uns folgende Einwande und Bedenken:

An unserem Grundstiick grenzt unmittelbar eine Ausgleichsfliche, die laut unserem Bebauungsplan
nicht bebaut werden darf. In der derzeitigen Planung ist diese Ausgleichsfiéiche nicht mehr aufgefiihrt.
Diese Flache dient zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung der Natur und Landschaft und darf
nicht bebaut werden.

Bei der Bebauung auf Flur Nr. 46/1 ist zu beriicksichtigen, dass dieses Grundstiick in einer Hanglage
mit stidlicher Ausrichtung liegt und die neu geplanten Hauser und Garagen dadurch héher stehen und
somit zu einer vermehrten Verschattung unseres Grundstiickes flihren.

Durch Erschliefung des Tulpenweges Flur Nr. 46/4 ist auf der zukiinftigen Gemeindestrafe aufgrund
der geringen Breite von nur 5 Metern und dem zukiinftigen Anwohnerverkehr mit einer erhdhten Ge-
fahrdung fir FuBgéanger zu rechnen. Unsere Kinder nutzen den Tulpenweqg tiglich als Schulweg. Zu-
satzlich existiert durch die schiechte Einsicht in die DorfstraBe eine erhdhte Unfallgefahr beim Heraus-
fahren aus dem Tulpenweg.

Als betroffene Anwohner haben wir hiermit frithzeitig unsere Bedenken zum geplanten Bauvorhaben
aufgefiihrt und mochten Sie bitten, diese bei der weiterfiihrenden, detaillierten Planung zu Berlicksich-
tigen. Vielen Dank.

Abwigung:

Die Stellungnahme betrifft die Einwendungen zur Ausgleichsflache, zur Hanglage und zur Grund-
sticksverschattung sowie die ErschlieBung und Verkehrshetastung im Tulpenweg. Diese Bedenken
wurden schon bei den Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes, des Anwohners 1 und 2 behan-
delt. Auf die dort getroffenen Abwéagungen wird verwiesen,

Beschluss:
Auf die gefassten Beschlisse zu den Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt und den Anwoh-

nern 1 und 2 wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 14.0
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3.1.22Stellungnahme Anwohner 4, Schreiben vom 30.08.2018

Sachverhalt:

Wir sind Eigentimer des Grundstiickes Flur Nr. 46/10 und Miteigentiimer der Flur Nr. 46/9 der Ge-
markung Wiedenzhausen.

Nach persoénlicher und telefonischer Ricksprache mit der Gemeinde Sulzemoos ergeben sich fiir uns
folgende Einwénde:

Bei der Beplanung der Grundstiicke steht wohl bisher die Hohe und GroRe der geplanten Gebiude
nicht fest, und ob ein Flachdach, oder ein Giebeldach, sowie ein Stellplatz oder eine Garage errichtet
werden soll. Ein Giebeldach erfordert jedoch bei einer Dachneigung von mehr als 45 Grad nach Art. 6
Abs. 4 Saiz 3 BayBO eine grokere Abstandsflache, als ein Flachdach. Auch benétigt eine Garage im
Gegensatz zu einem Stellplatz nach Art. 6 Abs. 1 BayBO eine eigene Abstandsflache.

Das Grundstick Flur Nr. 46/1 liegt zudem in Hanglage, weshalb neue Hauser und Garagen héher als
die bestehende Bebauung liegen wirden. Dies ist bei der Planung ebenfalls zu berlicksichtigen. Wir
wollen keine Verschattung durch fehlende Abstandsflachen.

Sollten Garagen mit oder ohne Bedachung in einer Reihe direkt an unserer Grundstiicksgrenze Flur
Nr. 46/1 geplant sein, wiirde dadurch eine ,erdriickende Wirkung", das Gefiihl des ,Eingemauertseins*
oder gar eine Art ,Gefangnishofsituation” entstehen. Laut dem Urteil vom 13.03.1981 (Az.: 4 C 1.78)
des Bundesverwaltungsgerichts, ist eine derartige Situation unbedingt zu vermeiden. Ein Blick auf die
Garagen und Carports stellt zudem keinen schdénen Anblick dar und beeintrachtigt die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse durch die enge Beplanung (Verschattung). Auch durch
laufende Motoren entstiinde eine starke Lé&rmbelastung und eine erhdhte Beldstigung durch Abgase,
die durch das Rickwartsparken direkt in unseren Garten geblasen wiirden.

Durch die Versiegelung weiterer Flachen der Flur Nr. 46/1 und der Hanglage, ist in der Planung der
Abfluss von Regenwasser so zu planen, dass die bereits bestehenden Hauser bei Starkregen nicht
gefahrdet sind.

Einer Verlegung der Ausgleichsfldche stimmen wir unter oben genannten Griinden nicht zu.

Bei der direkten Grenzbeplanung ist auch die Feuerwehr fiir die Brandsicherung zu beriicksichtigen.
Die Grundsticke Flur Nr. 46/10 und 46/6 werden (iber einen unterirdischen Flussiggastank versorgt.
Die weitere Versorgung des Gastanks, sowie Wartung, Reparaturen oder Austausch miissen welter-
hin gewahrleistet sein.

Da das geplante Baugebiet mit ber den Tulpenweg Flur Nr. 46/6 erschiossen werden soll, sind wir
gegen eine eventuelle Kostenbelastung. Die bereits vorhandene ErschlieBung ist fir die schon beste-
henden Grundstlicke vollkommen ausreichend.

Durch den zunehmenden Verkehr der neuen Grundstiickseigentimer, ist auf dem Tulpenweg Flur Nr.
46/4 mit einer erhdhten Gefahrdung fiir FuBgénger und Schulkinder aufgrund des fehlenden FuRgén-
gerweges und der geringen Stralkenbreite (5 Meter) zu rechnen.

Durch die schlechte Einsicht in die Dorfstrale, existiert bereits zum heutigen Zeitpunkt eine erhdhte
Unfallgefahr beim Herausfahren aus dem Tulpenweg Flur Nr. 46/4. Da der Verkehr erwartungsgemai
stark ansteigen wird, diirfte auch diese Unfaligefahr um ein Vielfaches steigen.

Auch die Zufahrt fiir Landmaschinen zu den Ackerflichen hinter dem geplanten Baugebiet ist auf—
grund der geringen Breite und der erhéhten Unfallgefahr gesondert zu regeln.

Im Gemeindegebiet Sulzemoos wurden in den letzten Jahren viele neue Wohngebiete geschaffen.
Das Gewerbegebiet Sulzemoos wurde zudem stark erweitert. Die Infrastruktur wurde bei der Versor-
gung stark vernachldssigt. Zum Beispiel sind im Gemeindegebiet keine Einkaufsméglichkeiten fir
Lebensmittel (Discounter) oder Drogerie geschaffen worden. Auch bei den Busverbindungen 732 so-
wie 721 gibt es keine nennenswerte Verbesserung. An Sonn- und Feiertagen, sowie an Werktagen
nach 20:00 Uhr, besteht keine regelmaBige Verbindung nach Miinchen oder Dachau. Ein Verzicht auf
viele Autofahrten ist durch die fehlende Infrastruktur ist nicht méglich. Durch neue Bewohner entsteht
automatisch mehr Verkehr und damit verbundene Umweltbelastungen.
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im Bebauungsplan sind die geplanten baulichen Malhahmen genau einzutragen. Eine Besichtigung
oder Besprechung vor Ort wiére sinnvoll und erw(inscht. Als Biirger der Gemeinde Sulzemoos und
betroffene Anwohner wollen wir (iber die Planung genau informiert werden. Die Einbindung betroffener

Biirger und die genaue Information stérkt das Vertrauen in Politik und Verwaltung und ist aus unserer
Sicht in diesem Fall dringend erforderlich.

Wir bitten um detaillierte Informationen und aktive Einbindung in die weitere Planung.
Abwigung:

Die Stellungnahme betrifft die Einwendungen zu Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung,
zur Grenzbebauung, zur Ausgleichsflache, zur Hanglage und zur Grundstiicksverschattung sowie die
ErschlieBung und Verkehrsbelastung im Tulpenweg. AuBerdem wird auf ordnungsgemiRe Bewisse-
rung und Beseitigung des Hangwassers, sowie auf die fehlende Infrastruktur in der Gemeinde hinge-
wiesen. Diese Bedenken wurden schon bei den Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes, des
Anwohners 1 und 2 behandelt. Auf die dort getroffenen Abwagungen wird verwiesen,

Anwohner 4 fiirchtet eine Kostenbelastung fur seln Grundstiick durch den Ausbau des Tulpenweges
im Zuge der BaugebietserschlieBung. Die Erstellung der neuen ErschlieBungsstraie erfolgt durch
einen von der Gemeinde noch zu beauftragenden ErschlieBungstriger. Die Kosten werden iber Kos-
tenerstattungsvertrdge zwischen dem Erschliefungstrager und allen privaten Grundstiickseigentii-
mern bzw. der Gemeinde fiir ihren Grundstiicksanteil im Baulandmodell geregelt.

Beschluss:

Auf die gefassten Beschllisse zu den Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt, den Anwohnern 1,
2 und 3 wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

3.1.23Stellungnahme Anwohner 5, Schreiben vom 29.08.2018

Sachverhalt:

Wir mochten darauf aufmerksam machen, dass bei dem neu veréffentlichten Bebauungsplan Wie-
denzhausen Sid* die Ausgleichsflachen nicht mitberiicksichtigt worden sind (siehe Anlage).

Des Weiteren mdchten wir darauf hinweisen, dass durch die ErschlieBung des Tulpenweges Flur Nr.
46/4 ein erhohtes Verkehrsaufkommen entstehen wird und somit die Sicherheit der Bewohner nicht
mehr gegeben ist.

Wir bitten Sie, diese Punkte bei der Planung zu ber(icksichtigen.

Abwagung:

Die Stellungnahme geht erneut auf die vorhandene Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI.-Nr. 46/1
und ein erhohtes Verkehrsaufkommen sowie auf die Sicherheit der Bewohner am Tulpenweg ein.

Diese Aspekte wurden in der Abwagung zu den Stellungnahmen der Anwohner 1 bis 4, auf die ver-
wiesen wird, erortert.

Beschluss:
Auf die Beschlisse zu den Stellungnahmen der Anwohner 1 bis 4 wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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3.2 Auslegungsbeschluss

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sulzemoos beauftragt die Verwaltung, den geanderten Bebauungs-
plan gem. § 4 a Abs. 3 BauGB verkrzt auszulegen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

() Gl Ly

Csilla Keller-Theuermann
Schriftflihrer
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