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1. Vorbemerkung

Anlass fur die Aufstellung der 30. Flachennutzungsplaninderung gab die hohe
Nachfrage nach Eigenheimbebauung. Ziel der Gemeinde ist es, die Schaffung von
Wohnflachen, insbesondere fur Ortsanséssige und Familien im Teilort Einsbach
bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuemn.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 12.550 m? und liegt am stidlichen
Ortsrand des Ortsteils Einsbach. Er beinhaltet die Flurnummern 155/6, 155/7, 155/8,
79/3, 79/4, 549 und eine Teilflache der Flurnummer 79/2, alle Gemarkung Einsbach.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbericht

Die Umweltbelange wurden im Rahmen einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB beachtet und die Untersuchungsergebnisse in einem Umweltbericht gem.
§ 2 a BauGB dargestellt.

Das Plangebiet ,Badfeld” wurde bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt und
weist daher einige Gehdlzstrukturen auf Das Plangebiet ,Am Weiherweg" wurde
bisher landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt und ist gehdlzfrei.

Gemdfl Umweltbericht sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Kul-
tur- und Sachgiiter” und nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Schutzgii-
ter ,Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung®, ,Arten, Biotope und biologi-
sche Vielfalt’, ,Orts- und Landschaftsbild” und ,Mensch” zu erwarten. Dagegen sind
die Auswirkungen bei den Schutzgiitern ,Boden” und ,Fléche” mittel, beim Schutz-
gut \Wasser® mittel bis hoch erheblich.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden Begrinungsmafnahmen
(Ortsrandeingriinung mit Gehoizgruppen, Vorgaben fir private Gartenfldchen,
Baumpflanzungen im Bereich der o6ffentlichen Anwohnerstrae im Badfeld) auf
Ebene des Bebauungsplan festgesetzt. Die Ortsrandeingriinung ist auch in der Fla-
chennutzungsplanédnderung dargestellt. Die bestehenden ErschlieBungen werden
effektiv ausgenutzt.

Trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen verbleiben, vor allem durch
den bendtigten hohen Versiegelungsgrad, die gering verdichtete Bauweise (Einzel-
und Doppelhauser), vermutlich vorhandenes hohes Schicht-/ Grundwasser sowie -
nur im Plangebiet Badfeld - die Entfernung einiger Gehélze und die Stérung der
Sichtbeziehung zur nordlich gelegenen Kirche, negative Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt. Um diese zu kompensieren, sind MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf einer Ausgleichsfla-
che von ca. 3.150 m? bis ca. 6.300 m? erforderlich.

Der Ausgleich wird auf der Flumummer 3086, Gemarkung Weitenried, Gemeinde
Pfaffenhofen an der Glonn erbracht. Das Entwickiungsziel ist extensives, artenrei-
ches Griinland und der Aufbau eines Waldrandes durch Sukzession (tber einen Zeit-
raum von 10 Jahren. Vorgesehen sind u.A. eine teilweise Neueinsaat mit autoch-
thonem Saatgut und eine Initialpflanzung am Rettenbach. Damit werden die negati-
ven Auswirkungen in der Gesamtbilanz ausgeglichen. '
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Schallqutachten

Das Plangebiet ,Badfeld” ist durch den Verkehrslarm der Staatsstrafle und den Be-
triebsldrm der Baumschule vorbelastet. Das Plangebiet ,Am Weiherweg" ist gering-
fugig durch den Verkehrsldrm der Staatsstralle vorbelastet. Den beiden parallel auf-
gestellten Bebauungsplénen wurden Schalltechnische Untersuchungen zugrunde
gelegt und das Thema Larm in den Begriindungen der Plane ausfihriich behandelt.

Geruchsqutachten

Beide Plangebiete sind durch geruchliche Emissionen zweier im Au3enbereich lie-
gender landwirtschaftlicher Hofstellen auf den FI.Nm. 540 und 553 vorbelastet. Da-
her wurden beiden parallel aufgestellten Bebauungspldnen Immissionsprognosen
zur Ermittiung der Geruchsbelastung zugrunde gelegt und das Thema Geruch in
den Begriindungen der Pline ausflhrlich behandelt.

3. Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Es wurde ein Regelverfahren geman der §§ 3 und 4 BauGB durchgefilhrt. Nach Er-
weiterung des Anderungsbereichs wurde die Auslegung des Vorentwurfs wiederholt.

Stellungnahmen der Behérden

» Die Regierung von Oberbayern hat auf das Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern verwiesen, nach dem den Erfordernissen des Flachensparens Rechnung
getragen werden muss. Der Bedarf der Flachenneuinanspruchnahme ist unter
Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung konkret und nachvollzieh-
bar darzulegen und die im gesamien Gemeindegebiet vorhandenen Reservefls-
chen dem Bedarf gegenilberzustellen. Die Gemeinde hat diese Nachweise in
die Begriindung aufgenommen, einschlieBlich einer tabellarischen Auflistung der
Flachenpotenziale mit Status und Verfigbarkeit.

» Die Untere Naturschutzbehérde hat weitere Angaben zum Artenschutz (insbe-
sondere zum Vorkommen von Reptilien und der Feldlerche} und eine Anpas-
sung der AusgleichsmalRnahmen und -berechnung gefordert und das Landes-
amt fir Denkmalpflege auf das im Bereich der Ausgleichsfliache vorhandene
Bodendenkmal hingewiesen. Nach Riicksprache mit den beiden Beh&rden wur-
den die Herstellungs- und Pflegemalinahmen der Ausgleichsflache angepasst.
Die Begriindung wurde um weitere Erlauterungen zum Artenschutz ergénzt.

Auf Grund des Kleinen Malstabs kann auf Ebene des Flachennutzungsplanes
lediglich eine Spanne der notwendigen Ausgleichsfliche angegeben werden.
Die genaue Berechnung wird auf Ebene der Bebauungspldne durchgefiihrt.

» Der Technische Umweltschutz im Landratsamt hat auf die LArmbelastung durch
die Baumschule hingewiesen. Daher wurde das Schallgutachten (Anlage zum
Bebauungsplan ,Badfeld") erganzt.

» Vom Staatlichen Bauamt Freising wurde eine Anpassung der Anbauverbotszone
angemerkt. Dem wurde entsprochen.

» Die Handwerkskammer hat auf die Lage im wassersensiblen Bereich und zu-
nehmende Extremwetterereignisse hingewiesen sowie darum gebeten, Entwick-
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lungsspielraum fur ansédssige kleinere und mittelstdndische Handwerksbetriebe
zu erhalten. Die Gemeinde hat dies im Rahmen der fir die Bebauungsplane er-
stellten Gutachten (Schallgutachten und Baugrundgutachten zum Bebauungs-
plan ,Badfeld") berlcksichtigt.

» Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) vertritt die Ansicht,
dass die Errichtung der geplanten Wohngebiete die weitere Entwickiung und
langfristige Existenz eines Landwirts gefahrdet. Die vom Landwirt angestrebten
Betriebserweiterungen werden als sinnvoll und dienlich beurteilt, die notwendige
Futterflache wurde aus Sicht des AELF nachgewiesen.

Die Gemeinde muss feststellen, dass die Stellungnahme des Amtes auf Giberhol-
ten Tierzahlen basiert. Auch wird die notwendige Futterflache nicht korrekt be-
rechnet und es besteht fir mehrere vom Landwirt angegebene Flachen kein
Nutzungsrecht. Daher ist eine Neubewertung erforderlich.

Dariber hinaus besteht Unklarheit dariiber, welche Anlagen und Nutzungsinde-
rungen des Landwirts Antragsgegenstand sein sollen. Auch I&sst sich die ange-
strebte Pensionspferdehaliung nur bedingt mit der auf dem Pferdehof ebenfalls
bereits umgesetzten Wohnnutzung vereinbaren.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Von Seiten der Offentlichkeit wurden Abwagungsminge! hinsichtlich der Geruchs-
und Larmemissionen der benachbarten landwirtschaftlich genutzten Hofe und der
geplanten Betriebserweiterungen geltend gemacht.

Die Gemeinde hat das Ingenieurbiro Kettermair GmbH, Altomiinster, mit einer Stel-
lungnahme zu den Larmemissionen beauftragt. GemaR dieser besteht keine Beein-
trachtigung der bestehenden und geplanten Wohnbebauung.

Zur Ermittlung der Geruchsbelastung hat die Gemeinde Sulzemoos eine Immissi-
onsprognose bei der Modern Testing Services {Germany} GmbH in Auftrag gege-
ben. Das Gutachten (vgl. Anlage zu den Bebauungspldnen ,Am Weiherweg" und
.Badfeld) analysiert den genehmigten I1ST-Zustand und verschiedene Erweite-
rungsmidglichkeiten fiir die Hofstelien. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die Umset-
zung der Bauleitplanung den genebmigten Bestand des betroffenen Landwirtes
nicht einschrénkt und sich maRvolle Betriebserweiterungen an den bestehenden
Hofstellen vertraglich mit den Bauleitplanungen vereinbaren lassen.

Der Landwirt erwégt zur Betriebserweiterung einen Stalineubau auf der Flurnummer
545. Ein Hinderungsgrund fur die Umsetzung des Stallneubaus ist der mit der
Schweinehaltung verbundene Ammoniakeintrag auf die in unmittelbarer Nachbar-
schaft befindlichen Baumschulfiachen.

Die Gemeinde hat dem Landwirt die Flurnummer 532 angeboten, die direkt benach-
bart zu seinem bestehenden Hof liegt, sich gut fiir die Betriebserweiterung eignet
und deutlich weniger Emissionskonflikte birgt. Dariiber hinaus befinden sich weitere
Alternativgrundstticke im Eigentum des Landwirts. In Anbetracht dieser alternativen
Standorte ist es umso zumutbarer, dass der Landwirt erhdhte Auflagen des Ge-
ruchsschutzes umsetzen muss, sollte er eben doch so nah an den Siedlungsbereich
heranriicken wollen. Aus diesen Griinden hait die Gemeinde an der Bauleitplanung
fest.
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4. Alternative Planungsmadglichkeiten

Zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnbauflachen stehen keine anderen, ausrei-
chend groflen und zusammenhangenden Flachen zur Verfigung. Flachenbedarf
und vorhandene Reserveflichen beschreibt die Gemeinde ausflhrlich in der Be-
grindung zur 30. Flachennutzungsplandnderung.

Gemeinde Sulzemoos, den /f é’ Oil@ll ..............................
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