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1. Anlass und Erforderlichkeit

Das Areal der Schlossbrauerei in Haimhausen liegt seit 2019 brach. Das Gelénde liegt in
unmittelbarer Nahe zum Schloss und Schlosspark sowie zum Ortszentrum.

Bisher konnte keine Nachnutzung fir diese Gewerbebrache gefunden werden.

Das Geldnde soll nun im Zuge einer Konversion zu einem gemischt genutzten lebendigen
Quartier entwickelt werden. Ziel ist auch die Schaffung einer ortsnahen Mitte und die In-
nenraumverdichtung.

Als Voraussetzung fir die Neuordnung und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan wird auf Antrag
des Vorhabentragers als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Haimhausen ist als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB festge-
legt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplante Bebauung sich nicht
nach den Kriterien des § 34 BauGB einfligen wirde und ein klar definierter Rahmen flr die
angestrebte stadtebauliche Entwicklung vorgegeben werden soll. Der Bebauungsplan ist
auch erforderlich, um den bestehenden stadtebaulichen Missstand einer Gewerbebrache in
zentraler Lage zu beseitigen.

2. Landes- und Regionalplanung

Flr das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir die Region 14 (RP 14) genannten Ziele und Grundsdtze von Bedeutung:

Haimhausen ist im Regionalplan fir die Planungsregion 14 (RP 14) als Grundzentrum ein-
gestuft. Die Gemeinde liegt im allgemeinen landlichen Raum.

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (RP 14 B II 1.2 G). Wohnbauliche
und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen (RP 14 BII 1.4 Z).

Der Planungsbereich grenzt unmittelbar an den bebauten Bereich an, so dass das Anbin-
degebot des LEP eingehalten ist. Im Ubrigen wird durch die Bauleitplanung keine neue
Siedlungsflache geschaffen, sondern eine derzeit brachliegende ehemalige Gewerbeflache
im Zuge einer Konversion wiedergenutzt.

Gem. Ziel B II 4.1 des RP 14 sind die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen.

In der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" des Regionalplans ist das Plangebiet als Haupt-
siedlungsbereich in der Region 14 bezeichnet. In den Hauptsiedlungsbereichen ist eine
verstarkte Siedlungsentwicklung zulédssig (RP 14 BII 2.3 Z).

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es
sich hier um eine Konversion und MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die Wie-
dernutzung einer brachliegenden Flache in innerértlicher Lage stellt hierbei aus gesetzge-
berischer Sicht den Hauptanwendungsfall des § 13a BauGB dar.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt flir eine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind
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In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung
nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rah-

men der planerischen Abwdgung berlcksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht
anzuwenden.

4. Lage und GroBe des Planungsgebiets, Darstellung in Bauleitpldanen
Lage und GréBe

Das Plangebiet liegt stid-westlich des Ortszentrums und hat eine GréBe von etwa 1,3 ha.
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Quelle: BayernAtlas
Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Bereich als Gewerbegebiet dar. Er wird
nach den Regelungen des § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 2 Auszug Flachennutzungsplan - 0. M.
Quelle: Gemeinde Haimhausen
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Die angrenzenden Bereiche sind als Wohnbauflachen bzw. gemischte Bauflachen darge-
stellt.

Flr das eigentliche Brauereigelande liegt kein Bebauungsplan vor.

Das Plangebiet wird zum Teil umgeben vom Bebauungsplan ,Bavarian International
School" in der Fassung der 1. Anderung aus dem Jahr 2007. Dieser umfasst auch den
Bereich des Landschaftsschutzgebietes, der innerhalb dieses Bebauungsplanes liegt. Die
Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes ersetzt daher auch einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes ,Bavarian International School".
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Abb. 3 Auszug Bebauungsplan ,Bavarian International School® 1. Anderung mit Ande-

rungsbereich, schematisch blau- ohne MafBstab
Quelle: Gemeinde Haimhausen

5. Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Bestand

Der Uberplante Bereich ist mit den Gebauden der friiheren Brauerei bebaut, die derzeit
ungenutzt sind. Hier handelt es sich um das denkmalgeschiitzte ehemalige Sudhaus sowie
weitere gewerbliche Gebdude und Hallen sowie die ebenfalls denkmalgeschitzte Klause
und Kapelle im Sidwesten.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Norddéstlich und stddstlich des Plangebietes liegt eine gemischt genutzte Bebauung, bei
der Wohnnutzung liberwiegt. Im Nordwesten grenzt ebenfalls tiberwiegend Wohnbebauung
an. Die Baustruktur ist heterogen. Westlich des Plangebietes liegt der SchloBpark. Noérdlich
des Plangebietes verlauft der Mihlbach, der aus der Amper ausgeleitet wird. Auf der Nord-
seite des Kanals liegt die Bavarian International School Haimhausen.

Ein Kindergarten sowie die Grund- und Mittelschule befinden sich am nordéstlichen Orts-
rand in einer Entfernung von rund 1,2 km. Die wesentlichen Versorgungseinrichtungen
liegen in fuBlaufiger Entfernung entlang der HauptstraBe.

Auch wenn die Wurzeln der ehemaligen Brauerei bis in das 18. Jahrhundert reichen, stellt
die Baustruktur und die Nutzung nach heutigen stadtebaulichen MaB3stdben einen Fremd-
kdrper innerhalb der Ortsstruktur am Rand des Ortszentrums dar. Auch wenn sich Gebaude
mit dhnlicher Kubatur im Bereich der Bavarian International School befinden, ist diese eine
Sonderstruktur, die abgesetzt vom Ortszentrum liegt und kaum einen stadtebaulichen Be-
zug dazu hat. Das Brauereigelédnde hingegen gehort strukturell eher zum Ortszentrum.

Das Plangebiet ist von der DorfstraBe sowie der HauptstraBe erschlossen. Die Zufahrt zum
Brauereigelande erfolgte Uber die DorfstraBe.

Die Gemeinde ist tiber Buslinien an das OPNV Netz gut eingebunden, der teilweise im Stun-
dentakt verkehrt. Eine Bushaltestelle befindet sich nicht weit entfern vom Plangebiet. Die
ndachstgelegenen S-Bahn Haltestellen befinden sich in Hebertshausen bzw. Lohhof.
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Abb. 4 Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - Ohne MafBstab
Quelle: BayernAtlas
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Abb. 5 Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

Denkmalschutz

Im Umfeld des Plangebietes bzw. innerhalb des Plangebietes liegen einzelne Baudenkmale
(siehe Abb. oben):
e D-1-74-121-27: Brauerei
-74-121-7: Einsiedelei
-74-121-7: Klausenkapelle
-74-121-26: Luxusstall
-74-121-4: Kavaliershaus
-74-121-3: Wohnhaus
-74-121-6: Landschaftsgarten
_74_

D-1
D-1
D-1
D-1
D-1
D-1
D-1 121-5: Meierhaus
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Abb. 6 Luftbild mit Baudenkmalen (rot) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

Nahezu Uber das gesamte Plangebiet erstreckt sich das Bodendenkmal D-1-7635-0310:
,Untertagige friihneuzeitliche Befunde im Bereich von Schloss Haimhausen und seines Vor-
gangerbaus ("Lusthaus") mit ehem. "Altem Schloss", Wirtschaftshof und barocken Garten-
und Weiheranlagen®.

%

Abb. 7 Luftbild mit Bodendenkmal (rot) - ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas

Naturdenkmale

AuBerhalb des Anderungsbereiches befinden sich 2 Naturdenkmale:
ND-00476: 3 Eichen auf Flurnummer 130/3
ND-00477, Lindenallee

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Abb. 8 Naturdenkmale - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas

Gefahren durch Wasser

Das Plangebiet liegt weder innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100 noch in einer
Gefahrenflache HQextrem.

Aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU ergibt sich kein Gefahr-
dungspotential fir die Flache

-‘,,
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Abb. 9 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut - ohne MaBstab
Quelle: LfU

Im Rahmen des gemeindlichen Sturzflut-Risikomanagementes wurde eine Gefahrdungs-
karte erstellt. Dies zeigt ein 100-jahriges Ereignis.
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Abb. 10 Sturzflutrisikomanagement Haimhausen, 100-jahriges Ereignis — ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Haimhausen

Die Karte zeigt lokal einen Aufstau an den Gebduden, aber keinen groBflachigen Abfluss.

Zum nachsten Verfahrensschritt wird der Planungszustand dargestellt und die Veranderung
des Abflusses durch die Planung ermittelt. Ggf. sind MaBnahmen zu untersuchen, die eine
nachteilige Betroffenheit Dritter ausschlieBen.

Grundwasser

Nach einer geotechnischen Voruntersuchung durch das Grundbaulabor Miinchen wurden
Grundwasserstande bzw. Schichtwasser in Tiefen zwischen 2,8 m und 5,0 m unter Geléande
angetroffen. Der Grundwasserstand korrespondiert vermutlich mit der Wasserfithrung des
Muhlbaches, so dass bei Hochwasserereignissen mit einem Anstieg bis etwa 0,5 m unter
Gelande zu rechnen ist.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Sidwesten grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00342.01 "Amperauen mit He-
bertshauser Moos und Inhauser Moos" an den Geltungsbereich.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Abb. 11 Luftbild mit Abgrenzung LSG (griin) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

Innerhalb des LSG verlauft im Bestand eine Wegeverbindung von der Klause in Richtung
Schloss Haimhausen. Diese beeintrdachtigt die Schutzziele des LSG ebenso wenig wie die
im LSG bestehenden Stellplatze.

Im Plangebiet oder dessen naherem Umfeld liegen keine Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht.

Das Gelande ist nicht eben, es steigt von Norden nach Siden um etwa 5 - 6 m an, in Ost-
West Richtung ist der Geldndeverlauf unterschiedlich.

Boden
Durch das Grundbaulabor Minchen wurde eine geotechnische Voruntersuchung erstellt.

Unter einer Mutterbodenschicht liegen teilweise Aufflillungen unterschiedlicher Machtig-
keit, die lokal bis zu etwa 5,9 m unter Geldande liegen. Darunter wurde schluffiger Sand
oder Kies angetroffen.

Die Auffillungen sind in die friheren Kategorien Z0, Z1.1, Z 1.2 und 2 einzustufen. Diese
muissen im Zuge des Aushubs vollstandig entnommen, und beprobt werden. Hierbei ist
eine fachtechnische Aushubliberwachung erforderlich, verunreinigtes Bodenmaterial muss
entsorgt werden.

Zur Wiederversickerung sind nur die Kiessande geeignet. In klinstlich aufgefiilite Boden
darf keine Versickerung erfolgen. Daher sind die Boden gegen Kiessand auszutauschen.

Alternativ kann das Regenwasser unter Beachtung der Regeln der TRENOG in den Mihl-
bach geleitet werden.

Wahrend der Bauphase kann eine Bauwasserhaltung erforderlich werden. Fir Eingriffe in
den Grundwasserhaushalt ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt einzuho-
len.

Auf dem Geldnde befinden sich 2 Brauchwasserbrunnen, die verfillt werden sollen.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Kampfmittel

Zur Untersuchung, ob im Plangebiet mit Kampfmitteln zu rechnen ist, wurde durch Besel-
KMB eine Kampfmittelvorerkundung durchgefihrt. Diese liegt als Bericht 001, Projektnum-
mer 22-408 vom 19.08.2022 vor.

Aus den ausgewerteten Luftbildserien sind keine Hinweise auf eine Belastung durch Kampf-
mittel zu entnehmen. Es gibt jedoch einen Bericht iiber Kampfhandlungen beim Einmarsch
der Amerikaner am 29.04.1945.

Daher kommt der Gutachter insgesamt zum Ergebnis, dass eine potentielle Kampfmittel-
belastung vorliegt. Es besteht weiterer Erkundungsbedarf.

Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Frei-
sing-Sid.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber das gemeindliche Kanalnetz.
Die Stromversorgung erfolgt ber das Netz der E-Werke Haniel.
Die duBere ErschlieBung ist vorhanden und weist ausreichende Kapazitaten auf.

Die Millabfuhr ibernimmt der Landkreis Dachau.

5.2 Demografie

Die Gemeinde Haimhausen liegt im Umland von Minchen und ist ein attraktiver Wohn-
standort, der gut angebunden ist. Daher ist von einem anhaltenden Siedlungsdruck aus-
zugehen.

Die Statistik Kommunal 2022 des bayer. Landesamtes flr Statistik meldet zum 21.12.2021
einen Bevdlkerungsstand von 5.724 Einwohnern.

1. Bevélkerungsentwicklung seit 1840

Bevilkerung Bevilkerung am 31. Dezember
Violkszahlung N ;
bzw. ) Veranderung E||_'|w0hr~1el Jahr ) Veranderung zum Vorjahr
Zensus insgesamt 31.12.2021 je km? insgesamt
gegeniiber ...in % Anzahl %
01.12.1840 910 528,0 34 2012 5029 50 1.0
01.12.1871 1014 4645 38 2013 5136 107 21
01.12.1900 1225 367,3 45 2014 5237 101 2,0
16.06.1925 1416 304,2 52 2015 5332 95 1.8
17.05.1939 1325 332,0 49 2016 5614 182 34
13.09.1950 2092 1736 T 2017 5679 63 1.2
06.06.1961 2265 162,7 84 2018 5636 57 1.0
27.05.1970 2423 136,2 90 2019 5731 95 1.7
25.05.1987 3673 55,8 136 2020 5671 - 60 -1.0
09.05.2011 4932 16,1 183 2021 5724 53 0.9

" Einschlieflich bestandsrelevanter Korrekturen.

Abb. 12 Auszug Statistik Kommunal
Quelle: Landesamt fir Statistik
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Dies entspricht auch dem Wert des Demografiespiegels bis 2039.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65“ oder
unter 65 alter
2019 5731 1077 3686 968
2020 5700 1100 3 600 1000
2021 5700 1100 3600 1000
2022 5800 1100 3600 1000
2023 5800 1100 3 600 1000
2024 5900 1200 3600 1100
2025 5900 1200 3600 1100
2026 5900 1200 3600 1100
2027 6 000 1200 3 600 1200
2028 6 000 1200 3600 1200
2029 6 000 1200 3 600 1200
2030 6 100 1200 3600 1200
2031 6 100 1200 3 600 1300
2032 6 100 1200 3600 1300
2033 6 100 1200 3600 1300
2034 6200 1200 3600 1400
2035 6200 1200 3600 1400
2036 6200 1200 3600 1400
2037 6200 1200 3600 1400
2038 6 300 1200 3700 1400
2039 6 300 1200 3700 1400

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abb. 13 Demografiespiegel 2039
Quelle: Landesamt fir Statistik

Dieser prognostiziert bis zum Jahr 2039 einen Zuwachs von rund 600 Personen. Dies ent-
spricht bei der durchschnittlichen Belegung von 2,3 Personen je Haushalt in der Gemeinde
einem Wohnungsbedarf von rund 260 zusatzlichen Wohnungen.

Die Wohnungsdichte betragt derzeit durchschnittlich 27 WE/ ha. Bei durchschnittlich 30
WE/ ha betragt der Bedarf also rund 8,6 ha. Im Bebauungsplan ,Wohnen und Leben am
Kramer Kreuz" aus dem Jahr 2023 wird sogar von einem Bedarf von 15,04 ha ausgegan-
gen, dem eine verfugbare Flache von 3,97 ha gegenilberstand. Diese Situation hat sich
tendenziell nur wenig verandert.

Gleichzeitig ist die Gemeinde ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt im Sinnen des
§ 201a BauGB, was den Wohnungsbedarf zusatzlich unterstreicht.

Insgesamt ist also von einem hohen Wohnungsbedarf auszugehen, so dass die Planung
den raumordnerischen Zielen hinsichtlich einer geordneten Siedlungsentwicklung ent-
spricht.

Zusatzlich handelt es sich hier nicht um eine Bauflache auf einer bisher nicht baulich ge-
nutzten Flache, sondern um eine MaBnahme der Innenentwicklung mit Nachverdichtung
und Konversion, was ja vorrangiges Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist.

5.3 Planung

Das Brauereigelande wird neu geordnet.

Dazu mussen die bestehenden Gebaude und Lagerkeller mit Ausnahme des denkmalge-
schitzten ehemaligen Sudhauses und der Klause abgebrochen werden, da diese sich nicht
fir die geplante Nachnutzung eignen. Auch die denkmalgeschitzte Kapelle wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, da das Grundstick in das FuBwege-

Planungsgruppe Strasser GmbH
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und Freiraumkonzept einbezogen ist. Die Kapelle selbst bleibt der Nutzung nach unveran-
dert.

Die Baudenkmale werden denkmalgerecht in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denk-
malpflege saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt.

Es soll Giberwiegend Wohnbebauung (auch betreutes Seniorenwohnen), in Teilen aber auch
eine gemischte Nutzung entstehen: im ehemaligen Sudhaus soll ein Cafe und Biiros unter-
gebracht werden, dort soll auch ein Platz entstehen, der Treffpunkt flir das Quartier sein
wird. Westlich davon sollen Wohngebdaude entstehen, in denen zum Teil auch gewerbliche
Nutzung sowie gemeinschaftliche Nutzung wie z. B. ein Repair Cafe, Multifunktionsraum
oder Gemeinschaftskliche untergebracht werden sollen.

Durch den Gebdudeabbruch kann das ehemalige Sudhaus freigestellt werden und wird als
Baudenkmal insgesamt besser sichtbar und stadtebaulich wirksam.

Durch das Gebiet verlduft von der DorfstraBe zur HauptstraBe ein zentraler Verbindungs-
weg flr FuBganger und Radfahrer, der auch fiir die Offentlichkeit nutzbar sein soll. Diese
fuhrt auch nach Westen Uber das Grundstiick der Kapelle bis zur HauptstraB3e.

Der ruhende Verkehr wird zum gréBten Teil in einer Tiefgarage untergebracht, die von der
DorfstraBe angefahren werden soll, da hier die Topografie ginstig ist. Oberirdische Stell-
platze sollen im stidwestlichen Bereich der Zufahrt von der HauptstraBe, westlich der Ka-
pelle und im Bereich des Sudhauses entstehen. Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes ist
die gemeindliche Stellplatzsatzung heranzuziehen.

Zum Bau der Tiefgarage ist es erforderlich, den Gehdlzbestand zu roden. Die Weide auf
der Nordseite des Sudhauses kann erhalten werden.

Die Wohngebaude sollen liberwiegend mit 3 Geschossen sowie Dachgeschoss mit einer
Wandhoéhe von 10,30 m errichtet werden. Das ehemalige Sudhaus ist niedriger, ebenso
die bestehende denkmalgeschiitzte Klause im Siiden des Gelandes.

Die stadtebauliche Struktur ist deutlich kleinteiliger als der gewerbliche Bestand und ent-
spricht somit auch der eher kleinteilig strukturierten Einzelhausbebauung in der Gemeinde.

Der Abfall soll in separaten Raumen in der Tiefgarage gesammelt werden, die Tonnen wer-
den dann zur Abholung am jeweiligen Tag auf separaten Fldachen im Bereich der Zufahrt
an der StraBBe aufgestellt.

Im Bereich der Zufahrt zur Klause besteht eine Toranlage. Diese kann im westlichen Be-
reich erhalten werden, im 6stlichen Bereich muss sie aufgrund der erforderlichen Radien
flr die Feuerwehr angepasst werden.
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Abb. 14 stadtebauliches Konzept — ohne MaBstab
Quelle: MvB Baukultur

Das stadtebauliche Konzept umfasst auch die Grundstlicke HauptstraBe 3a und 5, die nicht
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind, aber stadtebaulich im Zusam-
menhang betrachtet wurden.

5.4 Festsetzungen

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Zusatzlich werden die Grundsticke Flurnummern 131 und 1/7 in den Geltungsbereich gem.
§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen, da diese den Vorhaben- und ErschlieBungsplan funktionell
erganzen. Hier handelt es sich um das Grundstlick der Kapelle im Westen des Geltungsbe-
reiches sowie der Trafostation nérdlich des Sudhauses.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der durch den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie den Durchfihrungsvertrag erganzt wird, muss der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan nicht alle Details festsetzen, sondern kann sich auf einen Rah-
men beschranken.

Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nrn
4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Sie passen nicht in das Nutzungskonzept des Vorhabentragers und wider-
sprechen auch den gemeindlichen Planungszielen.
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In diesem Rahmen sind nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die zulassigen Wandhoéhen sind flir jeden Bauraum festgesetzt. Ebenso ist aufgrund des
Gelandeverlaufs fir jeden Bauraum die Héhenlage des EG FuBbodens als unterer Bezugs-
punkt flur die Wandhéhe in Form einer H6henkote (ber Normalhéhe Null festgesetzt, so
dass die Bebauung dem Gelande folgt.

Keine Festsetzung einer Wandhoéhe erfolgt fir die denkmalgeschiitzten Gebaude, da hier
keine Veranderungen der bestehenden Héhen geplant sind und aufgrund der Denkmalei-
genschaft auch keine Regelung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
erforderlich ist.

Die GRZ ist mit 0,4 festgesetzt und liegt innerhalb der Obergrenze des Orientierungswertes
der BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet. Insgesamt wird im Vergleich zum Bestand
eine Verringerung der groBflachigen Versiegelung erreicht. Die Grundflache darf durch die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten
werden. Dies ist erforderlich, da die Tiefgarage eine groBe Flache unterirdisch in Anspruch
nimmt und durch die Nachverdichtung im Rahmen der Konversion begriindet.

Die Baugrenzen sind entsprechend dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt und definie-
ren die stadtebauliche Struktur.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Balkone und AuBentreppen ist um
bis zu 20% der Grundflache des Gebaudes textlich als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Eine groBere Festsetzung der Baugrenzen einschlieBlich der Terrassen ist als Alternative
nicht zielfihrend, da dies einen stadtebaulich unerwiinschten Spielraum fir die Stellung
der Gebdaude lassen wiirde.

Die FuBganger und Radfahrerachse, die das Gebiet quert, ist als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung fir FuB- und Radverkehr festgesetzt. Sie soll nicht in das Eigentum der
Gemeinde (ibergehen, aber der Offentlichkeit dennoch zur Verfiigung stehen. Gleichzeitig
soll dieser Bereich auch flir Rettungsfahrzeuge, die Feuerwehr und Handwerker benutzbar
sein. Derzeit wird noch untersucht, ob flir Pakete ein Standort flir eine Paketstation gefun-
den werden kann, da Paketdienste diese Durchwegung nicht befahren sollen.

Der Bebauungsplan setzt die Flache fur die Tiefgarage sowie deren Zufahrt fest. Der An-
schluss der Zufahrt bis zur DorfstraBBe als 6ffentliche StraBe ist als private Verkehrsflache
festgesetzt. Im Bereich der Zufahrt ist ein Sichtdreieck festgesetzt, das auBerhalb des Gel-
tungsbereiches nur einen Hinweis darstellt. Die Schenkelldnge betragt 30 m, da auf der
DorfstraBBe die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt ist. Im Bereich der
Klause sind oberirdische Stellplétze festgesetzt. Hier sollen auch Car Sharing Stellplatze
entstehen. Stellplatze missen wasserdurchlassig ausgeflihrt werden, um die Versiegelung
ZU verringern.

Der Bebauungsplan setzt zur Grinordnung im Wesentlichen Pflanzqualitéten fest, um flr
Bepflanzungen deren Mindestqualitdten zu bestimmen. Aufgrund der Herstellung der Tief-
garage muss der Gehdlzbestand gerodet werden. Lediglich die groBe Weide nérdlich des
Sudhauses kann erhalten werden. Diese ist daher im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

In einem Teilbereich liegt das Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Dieses
ist im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als
Flache flr die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt. Auf die Festsetzung der Einzelbaume wurde verzichtet, da die flachenhafte Festset-
zung den Erhalt der Einzelbdume umfasst. In einem kleinen Teilbereich sind auch Stell-
platze und eine kleine Wegeverbindung zu diesen Stellplatzen festgesetzt. Hier besteht
bereits ein Trampelpfad. Diese Festsetzungen beeintrachtigen die in der Schutzgebietsver-
ordnung genannten Schutzziele nicht.

Ziel der Planung ist unter anderem eine verdichtete Bauweise, um mit dem zur Verfiigung
stehenden Grund und Boden in ortsplanerisch vertraglichem Umfang sparsam umzugehen.
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Die festgesetzten Baugrenzen sowie die zulassige Wandhohe berlicksichtigen gesunde Ar-
beits- und Wohnverhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung werden unter
Ausnutzung der zulassigen Parameter nicht beeintrachtigt. Als Mal3 der Abstandsflachen-
tiefe gilt daher gem. Art. Abs. 5 Satz 2 BayBO innerhalb des Geltungsbereiches die im
Bebauungsplan festgesetzte Wandhéhe in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen.
Zu Grundstiicken auBerhalb des Geltungsbereiches gilt die Abstandsflachen gem. der Sat-
zung der Gemeinde Uber abweichende Tiefe der Abstandsflachen. Damit sind die nachbar-
lichen Belange gewahrt.

5.5 Auswirkungen der Planung

5.5.1 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Neuordnung des Areals wird sich das Erscheinungsbild innerhalb des Ortsgefiliges
verandern. Das Areal wird insgesamt kleinteiliger strukturiert und verliert seine gewerbli-
che Pragung, so dass sich das neue Konzept gut ins Ortsgeflige einpasst. Das Gelande war
durch die gewerbliche Nutzung nicht zuganglich. Durch die Neuordnung werden auch fir
die Offentlichkeit nutzbare Bereiche und eine Durchwegung geschaffen, so dass das Areal
seinen geschlossenen Charakter verliert und wieder raumlich, funktional und gestalterisch
Bestandteil des Ortes wird.

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Sudhaus wird durch den Abbruch der angebauten Ge-
baudeteile freigestellt und wieder besser sichtbar und stadtebaulich als Baudenkmal wirk-
sam. Die Festsetzungen zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zum MalB der baulichen
Nutzung und zur Griinordnung minimieren den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild.

Auch die denkmalgerechte Sanierung der Klause verbessert das Erscheinungsbild des Ge-
samtreals.

5.5.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse nur zum Teil vor Ort versickert
werden.

Hierzu wird ein Konzept erarbeitet, das in die Unterlagen zum nachsten Verfahrensschritt
eingearbeitet wird.

5.5.3 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen soll den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung
getragen werden. Der Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klima-
schutz dienen, umgesetzt werden.

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- AusstoBes
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Kli- | Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
mawandel nung

Baumpflanzungen flhren zur Verringerung
der Aufheizung von Gebduden und versie-

gelten Flachen durch Verschattung und Er-
héhung der Verdunstung.

Vorgaben fir die Begriinung vermeiden die
Aufheizung von Dachflachen und dienen

Hitzebelastung

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vor-
herrschende Wetterlagen, Gewasser, Grin-
flachen mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage)
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neben einem Wasserrickhalt auch als er-
weiterter Lebensraum.

Extreme Niederschldge

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad,
Retentionsflachen, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Boden- und Hochwas-
serschutz)

Wasserdurchlassige Beldge minimieren den
Abfluss von Regenwasser.

Entwicklung von Bauflachen auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwas-
sergefahrenflachen.

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die
ErschlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Baufléchen.

Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie
(Solarmindestflache).

Verringerung des Energieverbrauches im
Verhaltnis zu konventionellen Gebduden
beim Neubau durch die Verwendung von
regenerativen Energien flir Heizung und
Kihlung sowie Warmedammung.

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, Anbindung an OPNV, Ver-
besserung der verkehrlichen Situation Rad-
wege, Strahlungsbilanzen)

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung
der CO2-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse
in Heizungsanlagen CO2-neutrale Materia-
lien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nach-
pflanzung von Gehdlzen.

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

In wie weit die Neuordnung sich auf die CO2 Emissionen im Vergleich zur vorhergehenden
Nutzung auswirkt, kann kaum quantifiziert werden, da Vergleichsdaten fehlen. Der Gebau-
deabbruch wirkt sich kurzfristig negativ auf die CO2 Bilanz aus, da der Abbruch und der
Neubau direkt CO2 Emissionen verursachen, zusatzlich gibt es indirekte Auswirkungen, da
die in den Gebduden enthaltene ,graue Energie™ beim Abbruch verloren geht. Positiv wird
sich auswirken, dass die neuen Gebaude nach aktuellen energetischen Standards errichtet
werden missen, und so durch den Betrieb geringere CO2 Emissionen zu erwarten sind.
Gleichzeitig sollen die Gebaude lberwiegend in Holz errichtet werden. Holz ist ein nach-
wachsender Baustoff, welcher der Atmosphare groBe Mengen an CO2 entzieht und spei-
chert. Zudem ist Holz ein Kreislauffahiger Baustoff, bei dessen Verarbeitung kein Abfall
anfallt. Insbesondere der Betrieb des geplanten Gebietes wird weniger CO2 produzieren,
als die friithere gewerbliche Nutzung.

Insgesamt nimmt die Gemeinde die entstehenden CO2 Emissionen in Kauf, da es ein wich-
tiges stadtebauliches Ziel ist, diese Brachflache neu zu ordnen.

5.5.4 Immissionsschutz

Zu den auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen und den von dort ausge-
henden Emissionen wird ein Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse soweit erforderlich in
die Unterlagen zum nachsten Verfahrensschritt eingebarbeitet werden.

5.5.5 Verkehr

Derzeit ist ein Verkehrsgutachten in Bearbeitung. Dessen Ergebnisse werden in die Unter-
lagen zum néachsten Verfahrensschritt eingearbeitet.

5.5.6 Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde hat im Jahr 2020 eine Bedarfsprognose fir Kindergartenplatze zum Jahr
2025 erstellt. Der dort ermittelte Zuwachs an Einwohnern wurde nicht erreicht, da auf-
grund der aktuellen Kostensituation bisher deutlich weniger Wohnungen errichtet wurden,
als 2020 angenommen. Im Jahr 2027 wird ein 8-gruppiger Kindergarten fertiggestellt. Da-
her sind auch fir diese Entwicklung ausreichend Kindergartenplatze vorhanden.
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Die Grund- und Mittelschule befindet sich im Nord-Osten des Gemeindegebietes an der
PfarrstraBBe.

5.6 Alternativen

Eine Alternative ist die Nullvariante, also der Verzicht auf die Neuordnung des Areals. Bei
dieser Variante wiirde die bestehende Bebauung erhalten bleiben.

Ein Konzept fir eine Nachnutzung des Gebdudebestandes wurde bisher nicht erarbeitet,
da es hierfir bisher keine Interessenten gab. Allerdings ist der bauliche Zustand der Ge-
baude groBtenteils so, dass eine wirtschaftliche Instandsetzung kaum madglich ist.

Der frihere Eigentimer des Areals hatte ebenfalls eine Neuordnung geplant. Hier war flr
das ehemalige Sudhaus eine 6ffentliche Nutzung geplant. Diese wurde durch 2 lange rie-
gelartige Wohngebaude und ein weiteres Wohngebdude erganzt. Dieses Konzept wurde
aber nicht weiterverfolgt.

Im Vorfeld der damaligen Planung wurde durch die Gemeinde ein Wettbewerb ausgelobt,
in dessen Rahmen verschiedene stadtebauliche Konzepte vorgelegt wurden.

Eine Weiterfihrung einer gewerblichen Nutzung ist aus Sicht der Gemeinde keine geeig-
nete Nutzungsvariante fiir die Zukunft. Aufgrund der Lage am Rand des Ortszentrums und
der umgebenden Nutzungen ist die Flache deutlich besser fir eine Entwicklung als gemischt
genutzte Flache mit einem deutlichen Anteil an Wohnnutzung geeignet.

Geprift wurde auch, ob es mdglich ist einen gréBeren Anteil der bestehenden Baume zu
erhalten. Dies ist grundsatzlich méglich, hatte aber zur Folge, dass eine weniger dichte
Bebauung moglich ware, da Voraussetzung flir die Erhaltung der Baume eine deutlich klei-
nere Tiefgarage ist und daher ein groBerer Teil der Stellplatze oberirdisch untergebracht
werden miusste.

6. Eingriffsbilanzierung

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung im Verfahren nach § 13a BauGB
handelt, ist kein Ausgleich erforderlich.

7. MinimierungsmaBBnahmen

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in
den Naturhaushalt und die Landschaft enthalten:

Schutzgut Mensch
- Schaffung einer Durchgrinung, die auch 6ffentlich erlebbar ist

- Zentrale Platzbereiche am Sudhaus und der Klause mit hoher Aufenthaltsqualitat
auch fur die Offentlichkeit nutzbar

- Ho6henbegrenzung der geplanten Gebdude
- Innere Durchgriinung

Schutzgut Natur und Landschaft

- Nutzung einer Konversionsflache mit einer geringen Biotopausstattung und geringen
Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt.

- Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Mindestpflanzgebote standortge-
rechter und klimavertraglicher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten
und Mindestzahl

- Begrenzung der Bodenversiegelung

Schutzgut Boden / Wasser
- Nutzung einer Konversionsfléache
- Begrenzung der Versiegelung
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- Soweit mdglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung sickerfahi-
ger offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze.

- Festsetzung von Grinflachen
- Niederschlagswasserbeseitigung teilweise durch Versickerung vor Ort

Schutzgut Klima/Luft
- Nachnutzung eines Konversionsstandortes

Schutzqut Landschaftsbild

- Nachnutzung eines bereits bebauten Bereichs

- grinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Areals
- Begrenzung der Héhenentwicklung der Gebdude

8. Artenschutz

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung -
saP).

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stdérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach § 13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben
in die Planung Eingang gefunden.

Hierzu ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung in Arbeit. Die Ergebnisse sowie da-
raus abgeleitet eventuelle MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden werden
in die Unterlagen zum nachsten Verfahrensschritt eingearbeitet.

Haimhausen, den

Peter Felbermeier
Erster Burgermeister
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