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|Top 1 Genehmigung Sitzungsprotokoll vom 14.02.2024 - 6ffentlicher Teil |

Der Bau- und Umweltausschuss hat Kenntnis vom Sitzungsprotokoll der 6ffentlichen Bau- und Umwelt-
ausschusssitzung vom 14.02.2024.

Das Sitzungsprotokoll der dffentlichen Bau- und Umweltausschusssitzung vom 14.02.2024 wird vom Bau-
und Umweltausschuss in der vorliegenden Form genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Top 2 Bebauungsplan Nr. 42 "Weichser Stral3e Aufhausen"; Behandlung der Stellungnahmen
zur frithzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung; Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss

11 Behandlung der bei der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der frithzeitigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen
(Abwéagungsbeschluss)

1.2 Vorstellung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Stral3e Aufhausen* und

Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
(Billigungs- und Auslegungsbeschluss)

Sach- und Rechtslage

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Weichs hat in der Sitzung vom 12.10.2023 fiir die nordliche
Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 1504 Gemkg. Weichs an der Weichser Stral3e im Ortsteil Aufhausen, die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Strafle Aufhausen® beschlossen. Dieses Aufstellungs-
verfahren wird im Bebauungsplanverfahren nach § 3 und § 4 Baugesetzbuch durchgefihrt.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Stral’e Aufthausen® ist es am sldlichen Orts-

rand von Aufhausen ein Doppelhaus und ein Einzelhaus mit entsprechender Zuwegung, Ortsrandeingri-
nung und Regenriickhaltung auszuweisen.

Entsprechend der Entscheidung des Bau- und Umweltausschusses in seiner offentlichen Sitzung am
13.09.2023 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser StralRe Aufhausen® in der Fas-
sung vom 13.09.2023, in der Zeit vom 12.10.2023 bis einschliel3lich 24.11.2023 im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung 6ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 1 BauGB). Parallel hierzu wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden mit Schreiben vom 25.10.2023 friihzeitig
an der Planung beteiligt und hierzu um Stellungnahme bis 15.12.2023 gebeten (§ 4 Abs. 1 BauGB). Die im
Rahmen dieses frihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen missen nun vom
Bau- und Umweltausschuss behandelt und gewtrdigt werden. Die jeweiligen Einwendungsfihrer erhalten
im Anschluss daran eine Mitteilung Uber die Entscheidung der Gemeinde zu deren Stellungnahme. Die
Ergebnisse dieser Wirdigung werden im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser StraRe Aufhau-
sen“ entsprechend beriicksichtigt. Mit der Ladung haben die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses
einen Vorentwurf enthalten, in dem die Beschlussvorschlage eingearbeitet sind.

Nach dessen Billigung durch den Bau- und Umweltausschuss ist anschlie3end das Verfahren zur 6ffentli-
chen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) sowie zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
durchzufiihren.

Von folgenden angeschriebenen Behérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden ging wahrend der frihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahme zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Weichser Stra3e Aufhausen* ein:
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Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten

Amt fir Landliche Entwicklung Oberbayern

Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Dachau

Gemeinde Petershausen

Gemeinde Jetzendorf

Von folgenden angeschriebenen Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden ging wahrend der frihzeitigen Beteiligung zwar eine Stellungnahme ein, jedoch
ohne Anregungen bzw. Hinweise zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Stral3e
Aufhausen*:

Regionaler Planungsverband Miinchen
Staatliches Bauamt Freising
Gemeinde Vierkirchen

Markt Markt Indersdorf

Deutsche Telekom Technik

Von folgenden angeschriebenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden ging wahrend der frilhzeitigen Beteiligung eine Stellungnahme mit Anregungen
und Hinweisen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Weichser Stral3e Aufhausen“ ein:

Landratsamt Dachau, Rechtliche Belange; Schreiben vom 27.11.2023
Landratsamt Dachau, Untere Naturschutzbehérde; Schreiben vom 17.11.2023
Landratsamt Dachau, Technischer Umweltschutz; Schreiben vom 24.11.2023
Landratsamt Dachau, Kreisbrandinspektion; Schreiben vom 30.10.2023

Regierung von Oberbayern; Schreiben vom 02.11.2023

Zweckverband zur Wasserversorgung der Alto-Gruppe; Schreiben vom 06.11.2023
Bayernwerk Netz GmbH Schreiben vom 12.12.2023

Von der Offentlichkeit ging wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung folgende Stellung-
nahme mit Anregungen _und Hinweisen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Weichser
StralRe Aufhausen“ ein:

Burger, Schreiben vom 01.11.2023

Der Bau- und Umweltausschuss hat die eingegangenen Stellungnahmen eingehend beraten und
soweit Anregungen oder Hinweise erhoben wurden, wie folgt beschlossen:

Landratsamt Dachau, Rechtliche Belange
Schreiben vom 27.11.2023

Die Aufzahlung der Gesetzesgrundlagen in der Prdambel sollte einheitlich erfolgen. Nur fur die Baunut-
zungsverordnung wird auf Anderungen verwiesen; auch bei den anderen Gesetzen wurden Anderungen
vorgenommen. Entweder man zitiert bei allen Gesetzen auch die Anderungen oder man verweist generell
auf die ,jeweils gultige Fassung®.

Die Planzeichnung mit einem abgeschnittenen Geltungsbereich ist keine korrekte Plandarstellung. Es wird
auf die Stellungnahme zur 21. FNP-Anderung verwiesen, in der eine Reduzierung des Geltungsbereiches
empfohlen wurde. Dieser sollte dann auch im Bebauungsplan dargestellt werden. Wird dieser Empfehlung
nicht gefolgt, so ist der gesamte Umgriff des Uiberplanten Gebietes darzustellen.

Festsetzungen:

Nr. 2.2: Auf welches Gesetz bezieht sich die Paragrafennennung? Um Ergénzung wird gebeten.

Nr. 3.6: Es wird darum gebeten, das Planzeichen 15.14 der Planzeichenverordnung zu verwenden.

Nr. 4.1: Das Mal} der baulichen Nutzung wird schon unter 3.1,3.2 und 3.3 geregelt. Welches MaR der bauli-
chen Nutzung soll nun gelten?

Nr. 5.2: Es wird darum gebeten, das Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung zu verwenden.
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Nr. 5.4: Fir den Bebauungsplan gilt Normenklarheit, d.h. die Regelungen sollten im Wortlaut eindeutig ver-
fasst sein. Das Wort ,mdglich“ impliziert auch andere Optionen. Fur das Walmdach sollte daher auch das
Wort ,zulassig*“ verwendet werden.

Nr. 9.2: Grunddienstbarkeiten sind mit dem Planzeichen 15.5 der Planzeichenverordnung darzustellen. Um
Ergénzung wird gebeten.

Nr. 10.1: ,Theoretisch® ist unklar und entspricht nicht dem Grundsatz der Normenklarheit. Wenn, dann
koénnte diese Aussage unter den Hinweisen aufgenommen werden. Gleiches gilt fir die Nummern 10.2,10.4
und 10.5; bitte unter den Hinweisen aufnehmen.

Der Bau- und Umweltausschuss beauftragt den Planfertiger die Hinweise in den Bebauungsplanentwurf
einzuarbeiten.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Landratsamt Dachau, Untere Naturschutzbehdérde
Schreiben vom 17.11.2023

In Begriindung und Umweltbericht sollte die Ermittlung der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe sowie
der Umfang der hierflr erforderlichen Ausgleichsflachen nachvollziehbar dargelegt werden. Mdglicherweise
kénnen hier — je nach Ausgestaltung der Ausgleichsflache — auch mehr Wertpunkte generiert werden als fiir
das Baugebiet benotigt (Okokonto).

Auf der geplanten Ausgleichsflache ist der Eingriff in die bestehende, nach Art. 16 Abs. 1 Ziff. 1 Bayerisches
Naturschutzgesetz geschiitzte Hecke durch Neupflanzung in mind. gleicher Grof3e zu kompensieren.

Die AusgleichsmalRnahmen sollten zur Umsetzung detaillierter ausgearbeitet werden.

Aus den Unterlagen geht nicht hervor, wer Eigentiimer der Ausgleichsflache ist/bleibt. Sollte diese in Privat-
hand verbleiben, ist die Umsetzung der Malinahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag sicherzustellen
und die Ausgleichsflache durch Grundbucheintrag dinglich zu sichern.

Um eine Durchgéangigkeit fur Kleintiere wie z.B. Igel zu gewahrleisten, ist die Hohe von Zaunsockeln auf
max. 15 cm zu begrenzen.

Der Bau und Umweltausschuss beauftragt den Planfertiger die Planfertigung entsprechend anzupassen.
Die AusgleichsmalRnahmen sind erst spéater im kommenden Genehmigungsverfahren detaillierter auszuar-
beiten.

Die Ausgleichsmalinahmen sollen vom Grundstiickseigentimer realisiert werden. Die Kostenaufteilung
muss noch geregelt werden und die Kosten hierflr umgelegt. Die Ausgleichsflache wird hierzu dinglich ge-
sichert.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Landratsamt Dachau, Technischer Umweltschutz
Schreiben vom 24.11.2023

Gewerbelarm

Nordlich des Plangebietes auf Flur-Nr. 1507/1 liegt ein baurechtlich genehmigter Gewerbe- Betrieb (BV
020665). Mit Bescheid vom 01.10.2003 wurde zum Immissionsschutz festgesetzt, dass u.a. auf Flur-Nr.
1491/3 ein Immissionsrichtwert von 57 dB(A) tagsuber einzuhalten ist. Eine tberschlagige Berechnung
ohne Berticksichtigung einer moglicherweise abschirmenden Wirkung ergab an der nérdlichen Baugrenze
des Plangebietes einen Beurteilungspegel von 48 dB(A). Weitere Immissionen durch Gewerbebetriebe
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wirken nach unserer Kenntnis nicht auf das Plangebiet ein.

Wir geben jedoch zu bedenken, dass Geréduschemissionen versursacht durch Warmepumpen ebenfalls
nach TA Larm beurteilt werden und es im Zusammenwirken mit dem benachbarten Gewerbebetrieb ggf. bei
unglinstiger Aufstellung larmintensiver Aggregate zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm im Plangebiet kommen kann.

In Nr. 12.1 sind Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen worden. Es sind jedoch keine Fassaden in
der Planzeichnung markiert, an denen Schallschutzmaf3nahmen zu treffen wéren. Weiterhin ist anzumer-
ken, dass bei Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir reine Wohngebiete von 50/35
dB(A) tags/nachts keine Immissionsorte an den betroffenen Fassaden zuldssig sind, da nach Anhang 1.3
TA Larm der mal3gebliche Immissionsort 0,5 m vor dem geéffneten Fenster liegt. Das bedeutet, dass bei
Uberschreitungen der Immissionsrichtewerte nach TA Larm Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Wohnkichen, Biros) an betroffenen Fassaden nicht
offenbar auszufiihren sind. Die schutzbedirftigen Raume sind mit festverglasten Schallschutzfenstern so-
wie kontrollierter Wohnraumluftung, die ausreichende Luftwechsel bei dauerhaft geschlossenen Fenstern
sicherstellt, zu versehen.

Die getroffene Festsetzung Nr. 12.1 zum Immissionsschutz ist daher unvollstandig sowie fachlich nicht kor-
rekt und wir bitten diese herauszunehmen.

Aufgrund unserer Erfahrungen ist unter Berticksichtigung des vorgelagerten Gebaudes auf Flur-Nr. 1505/1
und larmorientierter Aufstellung gerauscharmer Warmepumpen aber davon auszugehen, dass die Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm fir reine Wohngebiete von 50/35 dB(A) tags/nachts an den Baugrenzen im
Plangebiet eingehalten werden kdnnen. Eine Festsetzung zum Immissionsschutz ist aus unserer fachlichen
Sicht daher nicht zwingend erforderlich.

Wir empfehlen aber aus vorgenannten Griinden dringend einen entsprechenden Hinweis zur Aufstellung
von Warmepumpen im Plangebiet unter Anwendung des LAl-Leitfadens fiir die ,Verbesserung des Schut-
zes gegen Larm bei stationaren Geraten®, der mit Datum 28.08.2013 erstellt und am 24.03.2013 aktualisiert
wurde, zu erganzen.

Die in Nr. 12.2 getroffene Festsetzung zu landwirtschaftlichen Emissionen entspricht nicht den Anforderun-
gen nach § 9 BauGB. Wir empfehlen hier einen entsprechenden Hinweis zu einwirkenden Emissionen aus
der Landwirtschaft durch Larm und Staub aufzunehmen.

Zudem bitten wir die Begriindung entsprechend o.g. Ausfilhrungen anzupassen. Elektromagnetische Felder
Nach Bebauungsplan soll die derzeit tiber das Plangebiet verlaufende Hochspannungsleitung riickgebaut
werden. Zur Sicherstellung, dass an der geplanten Wohnbebauung keine unzuléassigen Immissionen durch
elektromagnetische Felder auftreten, ist folgende Festsetzung zum Immissionsschutz aufzunehmen:

,Die Wohnnutzung im Planbereich darf erst aufgenommen werden, wenn die Hochspannungsleitung zu-
ruckgebaut wurde.”

Betriebsbereich

In einem Umkreis von ca. 950 m zum Plangebiet befindet sich eine Biogasanlage, die unter die Regelungen
der Storfallverordnung (12. BImSchV) fallt. Damit ist in einem Umkreis von 1.500 m zum Plangebiet ein
Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5 a BImSchG vorhanden. Fur diesen Betriebsbereich liegt dem LRA Dachau
eine Berechnung des angemessenen Sicherheitsabstands von ca. 70 m vor. Insofern sind gemafd 8 50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemald 8§ 3 Abs. 5 d
BImSchG fur das Plangebiet nicht zu erwarten.

Wir bitten einen entsprechenden Hinweis in die Begriindung aufzunehmen.

Der Bau- und Umweltausschuss beauftragt den Planfertiger die Hinweise in den Bebauungsplan und die
Begriindung mit aufzunehmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Landratsamt Dachau, Kreisbrandinspektion/Brandschutzdienststelle
Schreiben vom 30.10.2023

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Léschwasserversorgung bereitzustellen und zu unterhalten. Wird
die Bereitstellung von Léschwasser an einen Zweckverband Ubertragen, sind zudem Regelungen zur Be-
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reitstellung von Loschwasser und deren Entnahmeeinrichtungen (Hydranten) einschlie3lich deren Pflege
vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu

achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fiir Einsatze und Ubungen durch die gemeind-
liche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei méglich sind. Die zur Verfiigung zu stellende Loschwassermenge
richtet sich nach der Art und GréRRe der

Bebauung und ist dementsprechend zu ermitteln. Der Loschwasserbedarf ergibt sich nach DVGW 405 mit
800 I/ min (48 m3/h) Uber mindesten 2h.

Die Léschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und Rettung von Personen
muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der offentlichen Ver-
kehrsflache aus sichergestellt sein. Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzu-
legen. Die Flachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr* zu
erstellen und in Betrieb zu halten, sowie entsprechend freizuhalten.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Ober-
kante der Briistung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberfla-
che liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie Hub-
rettungsfahrzeuge verfigt. Fir den zweiten Flucht- und Rettungsweg fir die Aufenthaltsbereiche im Dach-
geschoss ist zu beachten, dass die Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der Aufenthaltsraume auf
die Dachflache bis zu einer moglichen Anleiterstelle fur die Feuerwehr hindernisfrei und ohne abschliebare
Abtrennungen begehbar sein missen. Sollten Tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen, mis-
sen die Aufstellflachen eben und zu jederzeit freigehalten sein. Der Transportweg fir tragbare Leitern der
Feuerwehr, darf die 50 m Lauflange nicht Uberschreiten. Die Entfernung wird entweder von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus gemessen

oder von den dafiir vorgesehenen Bewegungsflachen im Sinne der Richtlinien Giber Flachen fiir die Feuer-
wehr.

Die Leitern der Feuerwehr sind genormt, auch die Beladung der Ldschfahrzeuge ist genormt. Das stets
vorhandene Minimum stellt die vierteilige Steckleiter dar, die eine Einsatzlénge von 8,40 m besitzt und mit
der man die aul3ere Brustungshdhe des zweiten

Obergeschoss (8 m) erreicht.

Gem. Stellungnahme des LRA Dachau, AZ: 40/610- 4/3 BL 230041, vom 30.10.23 bzgl. Brandschutz, Pkt. 4
ist durch die Gemeinde die notwendige Léschwasserversorgung bereitzustellen und zu unterhalten. Wird
die Bereitstellung an den Zweckverband Ubertragen ist, soweit erforderlich, die Bereitstellung und Pflege
des Hydranten vertraglich festzulegen.

Die Konkretisierung dieser Themen erfolgen im Rahmen der nachfolgenden technischen ErschlieRungspla-
nung (u. a. Loschwasserversorgung) sowie der nachfolgenden Objektplanungen (u. a. Flachen fur die Feu-
erwehr, Rettungswege).

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Regierung von Oberbayern
Schreiben vom 02114.2023

Zur Begrindung des Bauens im AulRenraum, sollten vorab die Innenraumpotentiale innerhalb der Ort-
schaften angefragt werden.

Den Mitgliedern des Bau- und Umweltausschusses wird hierzu mitgeteilt, dass nach Ruckfrage bei der
Sachbearbeiterin der Regierung von Oberbayern, aufgrund der Gro3e des Baugebietes mit einem Dop-
pel- und einem Einzelhaus, die Ergebnisse aus dem Flachenmanagementprogramm der Gemeinde aus
dem Jahr 2014 herangezogen werden kann. Von seinerzeit 82 angeschriebenen Grundeigentiimern ga-
ben 48 keine Antwort ab und 34 meldeten keine Verkaufsabsichten an. Es gab keine Meldung fir eine
Verkaufsabsicht.
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Der Bau- und Umweltausschuss beauftragt den Planfertiger das Ergebnis des Flachenmanagementpro-
gramms in den Umweltbericht des Bebauungsplans zu integrieren.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Zweckverband zur Wasserversorgung der Alto-Gruppe
Schreiben vom 06.11.2023

Der Zweckverband teilt mit, dass die ErschlieBung des Grundstiicks mit Trinkwasser derzeit nicht gesi-
chert. Die Grundstiicke mussen erst erschlossen werden. Die Wasserleitung endet derzeit bei Haus-
nummer 9 und 9a schrag gegenuber. Der Abschluss einer Sondervereinbarung, tber die sich der Grund-
eigentimer zur Ubernahme der Kosten verpflichtet, ist mdglich.

Eine genaue Abschéatzung beziiglich des erforderlichen Brandschutzes und erforderlicher Hydranten soll-
ten Uber die ortliche Feuerwehr bzw. Kreisbrandrat abgegeben werden, um dies in die ErschlieBungspla-
nung integrieren zu kénnen.

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die Verwaltung hat diese bei der
ErschlieBungsplanung zu beachten. Anderungen und Ergéanzungen im Bebauungsplanentwurf sind nicht
erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Bayernwerk Netz GmbH
Schreiben vom 12.12.2023

Es wird mitgeteilt, dass gegen das o. g. Planungsvorhaben keine grundséatzlichen Einwendungen bestehen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb ihrer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

In dem Uberplanten Bereich befinden sich eine 20-kV-Freileitung. Der Schutzzonenbereich der 20-kV-
Freileitungen betragt in der Regel beiderseits zur Leitungsachse je 10 m fiir Einfachleitungen und je 15 m
fur Doppelleitungen.

Den Mitgliedern des Bau- und Umweltausschusses wird mitgeteilt, dass die Bayernwerk GmbH in einer E-
Mail vom 29. Februar 2024 den Rickbau der Leitung im Sommer 2024 bestétigte. Der Netzbetreiber tragt
hierfirr die Kosten.

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Anderungen im Bebauungsplan-
entwurf sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0
Burger

Schreiben vom 01.11.2023

In dem Schreiben, welches die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses mit der Ladung erhalten ha-
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ben, fordert ein Ehepaar vorausgreifend auf einen méglichen Erwerb einer DHH (Parzelle 3) folgende Um-
planungen:

Plandarstellung:

Verbreiterung des Baufensters fur das Hauptgebaude auf 8m.

Im Zuge einer nachhaltigen Bebauung ist die Wandstérke von Niedrigenergiehdusern deutlich héher und
damit ein Baufenster von 6,5m nicht mehr hinreichend. Durch die erhéhte Wandstérke ergibt sich eine er-
hebliche Einschrankung der spateren Wohnraumflache.

Abriicken der Garage vom Haus (80cm an Bebauungsgrenze). Trennung Hauptgebaude / Garage zum
Schutz des Hauptgebaudes bei einem Starkregenereignis, da hier der Abfluss des hangseitig ablaufenden
Wassers sonst zwischen Garage und Haus gestaut wird.

Siehe angehéangte Plandarstellung zum Bebauungsplan (den die Mitglieder des Bau- und Umweltausschus-
ses mit der Ladung erhalten haben).

Zu Punkt 3.4 + Punkt 3.5.:

Erh6hung der bergseitigen und talseitigen Wandhéhe um 0,50 m.

Mit der VergréRerung der Wandhohe werden die geforderten Abstandsflachen weiterhin eingehalten.

Auch im Zuge des nachhaltigen Bauens ist mit einer Erhéhung der Geschossdeckenstérke zu rechnen. Um
eine wohnlichere Raumhohe realisieren zu kdnnen, ist eine Anhebung der zulassigen Wandhdhe win-
schenswert.

Zu Punkt 5.4.:

Anpassung der Dachneigung auf 42°.

Auch mit einer Anpassung der Dachneigung auf 42° und einer theoretischen Ladnge des Baukorpers von
11m bleibt die in Punkt 3.7 geforderte Firsthbhe unangetastet.

Daraus ergibt sich eine Erhdhung der Wohnflache im Dachgeschoss.

Streichung des Satzes "Traufe und First sind horizontal zu gestalten und je Gebaude durchlaufend auszu-
bilden®.

Ein absetzen der Haushalften lockert des Gesamterscheinungsbild der értlichen Topografie auf und Parzel-
le 4 wird es ermdglicht den Bebauungsplan mit einer talseitigen Wandhéhe von 6,5m einzuhalten.

Zu Punkt 6.2.:

Anpassung der Anzahl der Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte.

Einbringung einer moglichen Einliegerwohnung mit einem Wohnraum kleiner 50m2,

Wir mochten uns fur die Zukunft die Moglichkeit offenhalten, unsere Eltern bzw. einen Elternteil (hach Able-
ben des Partners oder im Falle einer Pflegebedurftigkeit) bei uns im Haus aufnehmen zu kdnnen, aber mit
der Mdglichkeit die Privatsphare des Einzelnen zu wahren. Siehe angehéangte Plandarstellung zum Bebau-
ungsplan.

Bau- und Umweltausschussmitglied Kammermeier, der auch bei der Entwurfserstellung fir den Bebau-
ungsplan beteiligt war, gibt einen kurzen Rickblick auf die Historie des Bebauungsplanverfahrens und wie
sich der Bau- und Umweltausschuss im Vorfeld damit befasste.

Burgermeister Mundl weist darauf hin, dass im Baugebiet ,Aufhausener Feld® lediglich bei Grundstiicken ab
550 m? eine zweite Wohneinheit zulassig ist. Die Grofl3e der beiden Doppelhausgrundstiicke betragt jeweils
ca. 460 m2.

Der Bau- und Umweltausschuss hat sich auch vor seiner Planfassung vom 13.09.2023 in mehreren Sitzun-
gen mit den Baukdrpern beziiglich Gebdudehéhe und Topografie (Hochbauplanung, Machbarkeitsstudie
und 3D Modell) befasst. Die Ergebnisse daraus sind Grundlage fiir ein stimmiges Konzept, welches in die
vorliegende Planung eingeflossen ist.

Aus diesem Grund beschlieRt der Bau- und Umweltausschuss keine Anderungen am vorliegenden Konzept
vorzunehmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0
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1. Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemanR & 3 Abs. 1 BauGB sowie der friih-
zeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Stral3e Aufhausen” eingegangenen
Stellungnahmen wurden behandelt und abgewogen.

2. Das Ergebnis ist den Betroffenen mitzuteilen.
3. Nach Abschluss eines entsprechenden Stadtebaulichen ErschlieBungsvertrags mit Grunderwerb
durch die Gemeinde, ist das Verfahren fortzufuihren.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Weichser Stral3e
Aufhausen und Durchfiihrung der offentlichen Auslegung und der erneuten Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 13.09.2023 zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Weichser Stral3e
Aufhausen” wurde auf Grundlage der Beschlussvorschlage der Abwagung der im Rahmen des friihzeitigen
Beteiligungsverfahrens vorgebrachten Stellungnahmen inhaltlich fortgeschrieben und konkretisiert.

Nach Billigung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Strae Aufhausen® durch den Bau-
und Umweltausschuss ist anschlie3end das Verfahren zur 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) so-
wie zur erneuten Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
nach den Vorgaben des geltenden Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren. Die in diesem Zusammen-
hang eingehenden Stellungnahmen missen dann wieder vom Bau- und Umweltausschuss behandelt und
gewurdigt werden.

1. Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Weichser Stralle
Aufhausen® in der Fassung vom 13.03.2024.

2. Es ist das weitere Verfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB), insbesondere
die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

3. Nach Abschluss eines entsprechenden Stadtebaulichen ErschlieSungsvertrags mit Grunderwerb
durch die Gemeinde, ist das Verfahren fortzufuhren.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0
Top 3 Vorbescheidsantrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses auf FI.Nr. 641 Gemkg.

Asbach, Dorfstr. 30 in Ebersbach

Mit dem Antrag auf Vorbescheid wird im Nordosten des Grundstiicks FI.Nr. 641 Gemkg. Asbach, Dorfstr.
30 in Ebersbach, die Uberprifung der Zulassigkeit zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
beantragt. Das Einfamilienhaus (11,76 x 11,00 m) soll in E+D-Bauweise mit einem Satteldach mit 45°
Dachneigung errichtet werden.

Im Norden des Wohnhauses an der 6stlichen Grundsticksgrenze soll eine Doppelgarage (5,50 x 5,90 m),
die zukinftige Dachform ist noch nicht bekannt, wird aber vermutlich ein Flachdach.

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Doppelgarage nachgewiesen.
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Das Vorhaben befindet sich im Innenbereich ohne Bebauungsplan, es ist nach § 34 Baugesetzbuch zu-
lassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfugt.

Die ErschlieBung muss gesichert sein.

Der Bau- und Umweltausschuss hat sich mit dem Bauvorhaben befasst und ist der Ansicht, dass es sich
nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt.

Die ErschlieBung ist gesichert.

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt sein Einvernehmen zu dem Bauvorhaben.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0
Top 4 Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung eines Holzzaunes auf dem Grundstiick

FI.Nr. 1096/25 Gemkg. Weichs, Kreuzstr.23 in Weichs

Mit dem Antrag auf isolierte Befreiung wird der Bau eines Holzzaunes mit einer maximalen Hohe von
2,00 m beantragt. Der Zaun entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks FI.Nr. 1096/25
Gemkg. Weichs, Kreuzstr. 23 in Weichs, hat eine Lange von 17 m.

Das nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 a Bayerischer Bauordnung (BayBO) verfahrensfreie Vorhaben befindet sich

im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Kreuzstraf3e®.

¢ Nach Festsetzung Ziff. 10.8 ist als Abgrenzung zum Nachbargrundstiick nur ein offener, sockelloser
griner Maschendrahtzaun von max. 1,00 m Hohe zulassig.

Die Beantragte Abweichung wird wie folgt begriindet:

Laut Bebauungsplan ist als Einfriedung zum Nachbargrundstiick mit der Flur-Nr. 1096/0, Kreuzstr. 19, ein so-
ckelloser griner Maschendrahtzaun mit einer Hohe von max. 1,00 m zuléssig.

Nachdem diese Art der Einfriedung zum Nachbargrundstiick aus gestalterischer Sicht nicht gerade eine
Augenweide darstellt, haben wir uns vor vielen Jahren fur die zulassige Eingriinung einer 2 Meter hohen
Hainbuchenhecke im Abstand von 50 cm zur Grundstiicksgrenze entschieden.

Leider ist es mir aus gesundheitlichen Griinden nicht mehr mdglich, den PflegemalRhahmen nachzukommen.

Da zudem der Bebauungsplan vorsieht, dass auf dem Grundstiick 1096, anstatt des bestehenden Bungalows,
2 EFH entstehen und die Zufahrten zu diesen beiden Grundstiicken entlang der Gartenanteile der Flur-Nr.
1065/25 und 1096/27 entstehen, wollten wir mit diesem Antrag nachfragen, ob wir anstatt der Hainbuchen-
hecke auch einen Holzzaun mit einer Héhe von max. 2 m als Einfriedung errichten durfen.

Derartigen Einfriedungen zwischen zwei Grundstiicksnachbarn wurden im Gemeindegebiet schon zugestimmit,
sofern die beteiligten Nachbarn den entsprechenden Vorhaben zustimmten.

Durch den Verlust der Hainbuchenhecke, der friiher oder spéater sowieso stattfindet, entfallt sicherlich der
ein oder andere Lebensraum fur Kleintiere und Vdgel. Durch die bereits bestehende Gartenanlage mit
tierfreundlichen Bodendeckern und Bluhstrauchern im Steingarten sowie Lavendelbuschen, Rosenb&aumchen,
Schmetterlingsflieder, roter Ahorn und Magnolie haben wir Einiges als Kompensation und werden auch
zukunftig den Gartenbereich so gestalten, dass Vogel, Krabbeltiere und Insekten ihre Freude daran haben.

Ich bitte daher den Bau- und Umweltausschuss um wohlwollende Priifung und Genehmigung der Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Alle 3 Nachbarn haben dem Antrag zugestimmt.

Befreiungen vom Bebauungsplan kdénnen nach § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch erteilt werden, wenn die
Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder die
Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde. Die Ab-
weichung muss auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
sein.

Bau- und Umweltausschussmitglied Kammermeier sieht bei einer Zustimmung einen Bezugsfall fur weite-
re Antrage, wobei er auch, wie die Bau- und Umweltausschussmitglieder Betz und Rahn anmerkt, dass
zwischen den Grundstiicken dies weniger kritisch zu sehen ist als entlang der StralBe, zumal die Nach-
barn zustimmten.

Bau- und Umweltausschussmitglied Neisser pladierte fir eine Zaunhéhe von 1,80 m zuziglich eines Bo-
denabstandes von 15 cm fir einen Kleintierdurchlass.

Der Bau- und Umweltausschuss hat sich mit dem Antrag befasst und ist der Ansicht, dass die Abwei-
chung die Grundzlge der Planung nicht berthrt und stadtebaulich vertretbar ist.

Der Bau- und Umweltausschuss hat sich mit dem Antrag auf isolierte Befreiung befasst und beschlief3t
der Befreiung fiir einen Holzlattenzaun mit einer maximalen Hohe vom Gelande von 1,95 m, bei einem

Abstand zum Gelande von 15 cm, zuzustimmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 6
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 1

Burgermeister Mundl nimmt wegen persoénlicher Beteiligung weder an der Beratung noch an der Abstim-
mung teil.

Fir die Richtigkeit:

Weichs, den 12.04.2024

Harald Mund| Armin Kolles
1. Burgermeister Schriftfihrer



