Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3

Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

Sachverhalt:
Fir die kiinftige Entwicklung des Gesamtareals des ehemaligen Brauereigelandes
wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt.

Voraussetzung fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellit.

Aufgrund unterschiedlicher Vorhabenstrager werden zwei Verfahren durchgefiihrt:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei*

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei — Teilbereich FINr. 130/2
Gemarkung Haimhausen*

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

e
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Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.

Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei" (Vorberatung)

TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

Sachverhalt:
In der Sitzung vom 12.12.2024 hat der Gemeinderat die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alte Schlossbrauerei” beschlossen.

Der vom Planungsburo BEGS erarbeitete Vorentwurf wurde in der
Gemeinderatssitzung am 30.07.2025 vorgestellt und erhielt die Zustimmung des
Gremiums.

Die Verwaltung und das Planungsburo wurden daraufhin mit der friihzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit und der frilhzeitigen Unterrichtung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange beauftragt.

In der Zeit vom 18.08.2025 bis 22.09.2025 fand diese Unterrichtung zeitgleich statt.
Der Inhalt der hierzu eingegangenen Stellungnahmen wird dem Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss zur vorberatenden Behandlung und vorberatenden Abwagung mit
der Bitte um entsprechende Beschlussempfehlung fir den Gemeinderat vorgelegt.

Vertreter des Vorhabenstragers, des Planungsburos sowie der gemeindliche
Rechtsbeistand werden in der Sitzung anwesend sein und flur Fragen des Gremiums
zur Verfugung stehen.

Nach vorberatender Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen wird der
Gemeinderat in der Sitzung am 20.11.2025 um Billigung des Entwurfes ersucht.

Anschlieftend wird gebeten, die Verwaltung mit der Veroffentlichung sowie
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu beauftragen.

Diskussionsverlauf:

Herr Jurina vom Planungsbiiro BEGS erlauterte die wesentlichen Anpassungen und
Erganzungen aus der frihzeitigen Beteiligung sowie die Eckdaten der Planung
anhand einer Prasentation vor.



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Lo

Elffiede Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3.
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei" (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Sachverhalt: )
Gleichzeitig mit der frUhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fand die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange satt.

Folgende Stellen wurden angeschrieben und entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB um
Stellungnahme zur Planung gebeten:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Bayernwerk Netz GmbH

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Deutsche Bahn AG

Deutsche Telekom AG

. Eisenbahnbundesamt

10.Energie Sudbayern GmbH

11.Erzbischofliches Ordinariat

12.Evang.-luth. Kirchengemeindeamt Minchen
13.E-Werke Haniel Haimhausen

14.Gemeinde Eching

15.Gemeinde Fahrenzhausen

16. Gemeinde Hebertshausen

17.Gemeinde Rohrmoos

18. Handwerkskammer flr Minchen und Oberbayern
19.Industrie- und Handelskammer fur Minchen und Oberbayern
20.Kreisheimatpflegerin

21.Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.
22.Landratsamt Dachau

23.Munchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH

24 . Polizeiinspektion Dachau — Abt. Strallenverkehr
25.Regierung von Oberbayern — Luftamt Stidbayern
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26.Regierung von Oberbayern — Héhe Landesplanungsbehdrde

27.Regionaler Planungsverband Munchen

28. Staatliches Bauamt Freising — Fachbereich Strafl3enbau

29. Stadt Unterschleildheim

30. Stadtwerke UnterschleilRheim

31.Wasserwirtschaftsamt Minchen

32.Zweckverband zur Wasserforderung Ober- und Unterschleil3heim

33. Abwasserzweckverband Unterschleil3heim

34.TenneT TSO GmbH

35.Regierung von Oberbayern — Bergamt Sudbayern

36.Die Autobahn GmbH des Bundes — Niederlassung Stdbayern

37.Deutsche Glasfaser

38.Bayernets GmbH

39.Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Sid

40.Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen

41.Bundesnetzagentur — Funkbetreiber

42.Deutsche Post

43.Kreisbehindertenbeauftragter im Landratsamt Dachau

44, Amt fur landliche Entwicklung Oberbayern

45.Vodafone Zentrale Planung

46.Pledoc

47.Beauftragter fur Behinderte der Gemeinde Haimhausen

48.Fahrradbeauftragter der Gemeinde Haimhausen

Von folgenden Behorden und sonstigen Tragern Gffentlicher Belange erfolgte keine
Aullerung:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerischer Bauernverband

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Deutsche Bahn AG

Evang.-luth. Kirchengemeindeamt Minchen

Gemeinde Fahrenzhausen

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.

Munchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH
Polizeiinspektion Dachau — Abtl. Stral3enverkehr

10 Regierung von Oberbayern — Luftamt Stdbayern

11.Stadt Unterschleitheim

12. Stadtwerke Unterschleiltheim

13.Zweckverband zur Wasserforderung Ober- und Unterschleil3heim
14. Abwasserzweckverband Unterschleil3heim

15.Die Autobahn GmbH des Bundes — Niederlassung Sidbayern
16. Deutsche Glasfaser

17.Deutsche Post

18.Kreisbehindertenbeauftragter im Landratsamt Dachau

19. Amt fur landliche Entwicklung Oberbayern
20.Behindertenbeauftragter der Gemeinde Haimhausen
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Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange teilten mit, dass keine
Einwande, Hinweise 0.4. gegen die Planung bestehen, bzw. die Belange durch die
Planung nicht bertuhrt werden:



Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Bayernwerk Netz GmbH

Eisenbahnbundesamt

Energie Stidbayern GmbH

Erzbischofliches Ordinariat

Gemeinde Eching

Gemeinde Hebertshausen

Gemeinde Rohrmoos

Industrie- und Handelskammer flir Miinchen und Oberbayern

10 TenneT TSO GmbH

11.Regierung von Oberbayern — Bergamt Stdbayern

12.Bayernets GmbH

13. Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen

14.Bundesnetzagentur — Funkbetreiber

15.Vodafone Kabeldeutschland GmbH

16.PLEDOC

17.Fahrradbeauftragter der Gemeinde Haimhausen
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In den nachfolgenden TOP’s (3.1.1.1 bis 3.1.1.11) werden die eingegangenen
Stellungnahmen bzw. Aullerung dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss zur
Vorberatung vorgelegt.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von den hier beteiligten Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB.
Gleichzeitig nimmt er davon Kenntnis, dass nicht alle beteiligten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben haben.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 2:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt Kenntnis, dass nachfolgende Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange keine Einwande gegen die Planung vorgetragen haben:
1. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
2. Bayernwerk Netz GmbH
3. Eisenbahnbundesamt
4. Energie Sudbayern GmbH
5. Erzbischofliches Ordinariat
6. Gemeinde Eching
7. Gemeinde Hebertshausen
8. Gemeinde R6hrmoos
9. Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern
10.TenneT TSO GmbH



11.Regierung von Oberbayern — Bergamt Stdbayern

12.Bayernets GmbH

13.Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen

14.Bundesnetzagentur — Funkbetreiber

15.Vodafone Kabeldeutschland GmbH

16.PLEDOC

17.Fahrradbeauftragter der Gemeinde Haimhausen”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschluss
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Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.1
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 18.09.2025

Sachverhalt:

Wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und
bitten Sie, bei kunftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff
auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur
vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
als Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) hat sich seit 2018 zu
mehreren Entwurfen fur eine Bebauung des Areals der ehem.
Schlossbrauerei in Haimhausen geaulert. Die fur die jetzt vorgelegte
Planung wesentliche Stellungnahme ist mit Datum vom 25.4.2018 an die
Untere Denkmalschutzbehorde des Landratsamts Dachau ausgelaufen und
bezog sich auf eine Planung von Buscher Architekten, die u.a. vorsah, zwei
grofe dreigeschossige Gebaude in unmittelbarer Nahe zur Klausenkapelle
Zu errichten.

Die Stellungnahme hélt fest, dass ,diese Art der Bebauung sich [...] in keiner
Weise addquat zum reichen und bedeutenden Denkmélerbestand verhalt
und deutlich reduziert werden muss, derart, dass die Neubebauung sich
gegentiber den Baudenkmélern (v.a. dem zweigeschossigen sog. Luxusstall
und der kleinen Klause) maf3voll verhélt und diese nicht dominiert.
Ausgangspunkte fiir alle Uberlegungen zu Neubauplanungen miissen
zwingend die Baudenkméler sein. Denkmalfachlich ist daher eine
Neuplanung des siidwestlichen Teils des Areals zu fordern: Die beiden
groRen Neubauten in unmittelbarer Ndhe der Klausenkapelle sind nicht
hinnehmbar und fiir jene gegenliber des Luxusstalls ist eine deutliche
Reduzierung der Wand- und Firsthéhen zu fordern.”



Fiir die Auslobung des 2022/23 von der Gemeinde durchgefiihrten
stadtebaulichen Ideenwettbewerbs hat das BLfD die denkmalpflegerischen
Belange ausftihrlich erlédutert, mit folgender Schlussfolgerung: ,Der
Ideenwettbewerb bietet die Méglichkeit, angemessene Lésungen fiir eine
Gestaltung des Umfelds der Klause, des sog. Luxusstalls und des
historischen Brauereigebdudes nach dem Abbruch der modernen Bebauung
sowie dem Klausenanbau zu entwickeln; denkmalpflegerisch sind daftir
folgende Vorgaben zu formulieren: Wiederherstellung eines addquaten
Umfelds um die Klause und deren Kapelle unter Freihaltung eines
ausreichend gro3en Bereichs, der die urspriinglich abgeschiedene Lage
kenntlich und erlebbar macht. (Teilbereich Siid) Orientierung der Neubauten
und der Freiflachen unter Riicksichtnahme auf den sog. Luxusstall und
dessen reprasentativer Stidostfassade. (Teilbereich Stid) Wahrung der
Dominanz des Brauereigeb&dudes. (Teilbereich Siid)”

Bei einem Ortstermin am 03.04.2025 und einer Besprechung am 16.04.2025
in den Raumen des Architekturbiros Andreas Ferstl in Minchen wurden die
denkmalpflegerischen Belange nochmals vorgebracht und dargelegt.

Die Planung, die dem nun ausgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LAlte Schlosswirtschaft zugrunde liegt, berlicksichtigt die
denkmalpflegerischen Belange in den wesentlichen Punkten leider nicht: Die
Baufelder 6 und 7 lassen in unmittelbarer Nahe der aufgrund ihrer
besonderen Ausstattung zumindest in Oberbayern einzigartigen Kapelle
Gebaude zu, die aufgrund ihrer Wandhdhe von 10,3 m zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des bedeutenden Baudenkmals fliihren wiirden, weshalb
sie denkmalpflegerisch abgelehnt werden missen. Der Bebauungsplan ist
daher im Nahebereich der Kapelle zu Uiberarbeiten.

Fiar Abstimmungsgesprache steht das BLfD jederzeit zur Verfigung.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Eine aus Sicht der Denkmalpflege zustimmungsfahige Planung muss beiden
Schutzgutern hinreichend Rechnung tragen. Deshalb kdnnen die Belange
der Bodendenkmalpflege erst dann formuliert werden, wenn der Belang der
Baudenkmalpflege in der Planung berlicksichtigt wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit
der Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des
BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur
Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie
zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Abwagung:



Das stadtebauliche Konzept fur das Areal der Alten Schlossbrauerei Haimhausen
verfolgt das Ziel, den historischen Bestand sensibel weiterzubauen und eng mit dem
Ort zu verknUpfen. Entwurfsgrundlage ist, die Entwicklung unmittelbar aus der
Ortsstruktur heraus abzuleiten und die beiden im Plangebiet befindlichen
Baudenkmaler — Sudhaus und Klause — als zentrale Bezugspunkte des gesamten
Areals zu definieren.

Die stadtebauliche Leitidee basiert auf einer klaren Anbindung des neuen Quartiers
an den Ortskern. Durch die Verldngerung der Dorfstralte entsteht eine autofreie
Quartiersachse mit einer Abfolge offentlicher Raume, die eine Aufenthaltsqualitat fur
Bewohnerinnen, Bewohner und Besucher schafft.

Ein zentrales Element des Entwurfs ist die Freistellung und Inszenierung der
historischen Denkmaler. Sowohl das Sudhaus als auch die Klause werden von
spateren baulichen Uberformungen befreit und erhalten angemessen dimensionierte
Freirdume. Dadurch werden wichtige Sicht- und Wegebeziehungen gestérkt, welche
die historische Bedeutung dieser Gebaude unterstreichen und sie als pragende
Elemente des neuen Quartiers erlebbar machen.

Mit dem Sudhausplatz entsteht ein neuer 6ffentlicher Raum, der das Sudhaus als
stadtebauliche Dominante hervorhebt. Der Platz bietet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten — etwa fur Dorffeste, den Maibaum oder kulturelle
Veranstaltungen wie Open-Air-Kino — und wird so zu einem lebendigen Mittelpunkt
des Quartiers. Die Klause wird durch den Rickbau stérender Nebengebaude
freigestellt und erhalt einen klar gefassten Grinraum als Wirkungsbereich, der an
ihre historische Freiraumsituation anknupft. Der Freiraum um die Klause vergrofiert
sich mit ca. 1000 gm im Vergleich zum derzeitigen Bestand und ist nach wie vor an
der Hauptstrale unverbaut erlebbar.

Die stadtebauliche Struktur des neuen Quartiers folgt einer bewussten Staffelung.
Nach dem Rickbau der gro3en Brauereihalle tritt das Sudhaus als gréfites Gebaude
des Areals klar hervor. Die neue Bebauung ist bewusst so gesetzt, dass die
Gebaudegrofen vom Sudhaus in Richtung Klause geringer werden. Damit bleibt das
Sudhaus die dominante Figur, wahrend die Klause durch zurtickgenommene
Nachbarbauten respektiert und betont wird. Im Bereich des nordlich gelegenen
Baudenkmals (sog. Luxusstall) ist eine hinreichende Rucksichtnahme aufgrund der
Hofflache, die sich zwischen Plangebiet und Baudenkmal befindet, gegeben.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes wurden auch die Empfehlungen
des Arbeitsblatt Nr. 51 der Vereinigung der Landesdenkmalpfleger bericksichtigt:
Raumwirkung von Denkmalern und Denkmalensembles.

Im Zuge zweier Abstimmungstermine mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege (LfD)—
einer Begehung des Areals vor Ort sowie eines weiteren Gesprachs im planenden
Architekturburo — wurden die Anliegen der Denkmalpflege eingehend bertcksichtigt.
Insbesondere die Abstande der Neubauten zur Klause und zum Sudhaus wurden
Uberprift und nachtraglich vergréRert, um die Wirkung der Denkmaéler weiter zu
starken. Zusatzlich wurde in unmittelbarer Umgebung der Klause das
Gebaudevolumen von Haus 6 A reduziert.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass damit auf der Ebene des Bebauungsplanes
den Belangen des Denkmalschutzes in besonderer und angemessener Weise
Rechnung getragen wurde und insgesamt ein stimmiges Konzept entstanden ist,



welches die stadtebauliche Wirksamkeit der Denkmale deutlich verbessert und diese
durch Integration in einen offentlich zuganglichen Raum wieder erlebbar macht.

Zu Bodendenkmalpflegerische Belange:

Die Planung ist auch hinsichtlich der Anforderungen der bodendenkmalpflegerischen
Belange mit dem Landesamt fur Denkmalschutz abzustimmen. Auch in dieser
Hinsicht ist der Bebauungsplan ggf. an das Abstimmungsergebnis anzupassen.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

.Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir

Denkmalpflege vom 18.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu
eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Ry P ”
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Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.2

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Stellungnahme vom
22.09.2025

Sachverhalt:

Die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich flir die
Gelegenheit zur AuRerung im Rahmen des o.g. Beteiligungsverfahrens der
Gemeinde Haimhausen im Rahmen der o0.g. Bebauungsplanaufstellung zur
Schaffung einer planerischen Grundlage fiir die Nachfolgenutzung flir das
ehemalige, im gultigen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO dargestellte ehemalige, seit 2019 brachliegende Brauereigelande
zwischen Hauptstralle und Dorfstrale.

Es ist die Umwidmung bisher gewerblich genutzter Flachen im Umfang von
1,3 ha in Allgemeine Wohnbauflache nach § 4 BauNVO vorgesehen.

Der denkmalgeschutzte Gebaudebestand soll umgenutzt werden: im
ehemaligen Sudhaus soll ein Café und Blros untergebracht werden, dort soll
auch ein Quartiersplatz entstehen. Dariiber hinaus soll aber Gberwiegend
dreigeschossige Wohnbebauung mit Dachgeschoss (darunter betreutes
Seniorenwohnen im Ostlichen Bereich) entstehen. Westlich davon sind in
erster Linie Wohngebaude vorgesehen, in denen zum Teil auch gewerbliche
Nutzung sowie gemeinschaftliche Nutzung wie z. B. ein Repair Café,
Multifunktionsraumlichkeiten oder eine Gemeinschaftskiiche untergebracht
werden sollen gemal textlicher Erlduterung.

Es ist sehr bedauerlich, dass flur das Areal als zuklnftige Entwicklung nicht
wie im bisherigen Malie gewerbliche Nutzung angestrebt wird, sondern das
Wohnen nur noch punktuell und nur noch tber nicht stérende gewerbliche
Nutzungen untergeordnet erganzt werden soll.

Dennoch sind die aufgefuhrten Bestrebungen, einer auch von unserer Seite
vielfach beobachteten einseitigen Tendenz sogar in vielen Ortsmitten zur fast



reinen Wohnnutzung bewusst etwas entgegenzusetzen positiv. lhre
Bemuhungen um eine maglichst konfliktfreie Anordnung der Nutzungen
bitten wir Sie fortzuflihren sowie die Balance aus Arbeiten und Wohnen in
der baulichen Umgebung wie in den angrenzenden Mischbauflachen sinnvoll
zu erganzen, denn gerade die Erhaltung und Weiterentwicklung sowie
gezielte Starkung dieser zentralen kleinstrukturierten Standorte sind auch fur
kleinere und mittlere Betriebe des nicht wesentlich stérenden Handwerks und
Gewerbes wesentlich.

Es ware auch im Sinne einer Kompensation winschenswert, wenn fir die
wegfallenden Gewerbefladchen und flr den zugleich weiterhin vorhandenen
Bedarf an gewerblich nutzbarer Bauflache an anderer Stelle im
Gemeindegebiet ausreichend und adaquater Ersatz geschaffen werden
kann.

Aussagen zum Schallschutz fehlen bisher, eine Schalltechnische
Untersuchung ist jedoch bereits in Auftrag gegeben.

Denn die neu hinzukommende Wohnbebauung verandert durch die
Umnutzung die Standortbedingungen flur die bereits bestehenden
Handwerks- und Gewerbenutzungen im baulichen Umfeld, vor allem
hinsichtlich zuktnftiger Entwicklungsmdglichkeiten, da aus der Herabstufung
zu einem Allg. Wohngebiet ein relativ erhdhter Anspruch von Wohnnutzung
auf Immissionsschutz resultiert.

Es ist demgemal planerisch sicherzustellen, dass fiir diese die mit dem
Bestandsschutz garantierte, notwendige Flexibilitat vor Ort gewahrt bleibt, die
nicht nur einen ordnungsgemalfen Betriebsablauf gewahrleistet, sondern
auch angemessene betriebliche Weiterentwicklungen oder ggf.
Nutzungsédnderungen umfasst.

Gerade letzteres ist eine wichtige Voraussetzung fir kleinere und mittlere
Unternehmen des Handwerks, um sich flexibel an Marktbedingungen
anpassen zu konnen und damit auch im langfristigen Interesse der
Standortsicherung der ansassigen Handwerksunternehmen.

Die sich in rdumlicher Umgebung zum neu entstehenden Wohnbaugebiet
befindende Handwerksunternehmen haben sich auch im Vertrauen darauf
angesiedelt, dass der Betriebsstandort eine angemessene gewerbliche
Nutzung maoglich macht.

Den bestehenden, bestandskraftig genehmigten Nutzungen dirfen keine
weiteren immissionsschutzrechtlichen Auflagen gemacht werden; vielmehr
durfen derartige Mallnahmen ausschlieldlich zu Lasten zu der neu
hinzukommenden (Wohn-)bebauung gehen.

Abwagung:

Auch wenn die gewerbliche Nutzung aufgegeben wird, entspricht die Konversion zur

geplanten Nutzung dennoch den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Die bisherige
gewerbliche Nutzung ist zwar historisch bedingt, es konnte jedoch kein gewerblicher

Nachnutzer gefunden werden. Der derzeitige Leerstand ist aus Sicht der Gemeinde



ein stadtebaulicher Missstand, der mit der vorliegenden Planung behoben werden
kann.

Durch die Erstellung des Schallschutzgutachtens sind die Belange von Betrieben in
der Nachbarschaft angemessen berlcksichtigt, so dass nicht davon auszugehen ist,
dass diese durch eine heranrlickende Wohnnutzung beeintrachtigt werden oder dass
zusatzliche immissionsschutzrechtliche Auflagen erforderlich werden.

Die Gemeinde wird auch kunftig die Belange des Handwerks und des Gewerbes bei
ihren planerischen Entscheidungen berucksichtigen.

Die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens sind in den Bebauungsplan
einzuarbeiten.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Handwerkskammer fiir Minchen
und Oberbayern vom 22.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu
eigen. Die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens sind in den Bebauungsplan
einzuarbeiten.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.3
Kreisheimatpflegerin, Stellungnahme vom 18.08.2025

Sachverhalt:

Aus Sicht der Heimatpflege ist es zu begrtiden, dass das wichtige Areal in
Haimhausen, das durch eine grof3e Dichte an aufl’ergewdhnlichen
Denkmalern im Landkreis Dachau gepragt ist, nach einer langen Zeit eine
neue Nutzung erfahren wird.

Gerade das Baudenkmal ,Sudhaus® (D-1-74-121-27), das lange Zeit leer
stand und die Klause, die zur Kapelle der Einsiedelei gehort (D-1-74-121-7),
werden so nun wieder in einen Kontext gertickt werden, der sie aus dem
Dornroschenschlaf weckt und zu ihrem weiteren Erhalt flr die kommenden
Generationen beitragen wird. Sie werden It. bisheriger Planung markante
Blickpunkte und Sichtachsen ermoglichen, die die charakteristischen Bauten
dieses Teils von Haimhausen in der Nahe des Schlosses zeigen werden,
wenn auch die Baukorper mit ihrer Hohe von 10,30m aullerst massive
Kubaturen darstellen.

Es wird ein neues Quatrtier fur viele NeubUrger entstehen, aber auch eine
Anlaufstelle fur die Alteingesessenen. Die Wege, die durch das Quartier
geplant sind, ein Platz vor dem Sudhaus und geplante Gastronomie werden
dazu einen nicht unerheblichen Teil beitragen.

Als Kreisheimatpflegerin, die auch die Museen im Landkreis Dachau betreut,
fande ich es winschenswert, dass das kleine Haimhauser Heimatmuseum
im neuen Quartier eine Heimstatte finden wirde. Zusammen mit einer
Gastronomie, evtl. einem angegliederten Ortsarchiv und einer Bibliothek
wirde so ein kultureller Treffpunkt geschaffen werden. Heimatmuseen
mussen heute neue Wege gehen, um fur Besucher attraktiv zu sein. In
Haimhausen bestande die Chance, ein neues innovatives Konzept
auszuarbeiten, das Uber den Ort hinaus beispielhaft sein konnte: eine Art von
Begegnungsraum, in dem Museales, Kreatives und Kulturelles zusammen



ein attraktives Angebot fur die Burger von Haimhausen darstellen kénnten.
Haimhausen verfugt Gber eine Geschichte als Kiinstlerkolonie und kann
Uberdurchschnittlich viele Kulturakteure aufweisen, die sicherlich an einem
Konzept mitarbeiten wirden. Desgleichen bestande bei der Planung die
Chance auch Ateliers flr Kinstler zu bertcksichtigen.

Gerade fur Bildhauer ist es im Landkreis Dachau bisher sehr schwer,
geeignete Raumlichkeiten zu finden.

Abwiédgung:

Die Klause soll offentlich auch im Sinne eines Begegnungsraumes nutzbar sein. Hier
werden auch kulturelle Veranstaltungen oder beispielsweise temporare
heimatkundliche Ausstellungen mdglich sein.

Dazu sind keine Anderungen der Bauleitplanung erforderlich.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Kreisheimatpflegerin vom

18.08.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Anderungen in der
Bauleitplanung ergeben sich hieraus nicht.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschliuss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.4

Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Stellungnahme
vom 18.09.2025

Sachverhalt:
Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde gibt
folgende Stellungnahme zur o0.g. Bauleitplanung ab.

Sachverhalt

Die Gemeinde Haimhausen beabsichtigt, die bauplanungsrechtlichen
Voraus-setzungen flir die Bebauung eines gemischt genutzten Quartiers zu
schaffen. Dieses soll als neue, ortsnahe Mitte wohnbaulich und gewerblich
entwickelt werden. Das ca. 1,3 ha grof3e Plangebiet grenzt im Norden an das
Schloss (Sonderbauflache) an und liegt in der Nahe des Ortszentrums. Es ist
im Stden von Wohnbauflache (FNP) und im Osten von gemischter
Bauflache (FNP) umgeben. Zudem grenzt es an das
Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser
Moos®, das im Westen in einem Teilbereich innerhalb des Bebauungsplans
liegt. Das Gelande ist im FNP derzeit als gewerbliche Baufldche dargestellt
und liegt seit 2019 brach. Auf dem Gelande befinden sich momentan das
denkmalgeschutzte ehemalige Sudhaus im Norden, die denkmalgeschutzte
Klause und Kapelle im Sidwesten sowie weitere gewerbliche Gebaude und
Hallen. Der vorliegende Bebauungsplan-entwurf weist das Planungsgebiet
als Allgemeines Wohngebiet aus. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepasst.

Erfordernisse und Bewertung

Siedlungsentwicklung und Wohnungsbau

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, ins-besondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten (vgl. LEP 1.2.1 2).




Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines
ausreichenden Wohnangebots fur einkommensschwachere, weniger
beguterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung
und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen
hingewirkt werden (vgl. LEP 1.2.2 G).

Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sollen durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich
verandernde Bevolkerungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden (vgl.
LEP 1.2.4 G).

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
Teilraumen unter Beachtung der demographischen Entwicklung
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer
Weise flr Pflegeeinrichtungen und —dienstleistungen. Entsprechend der
demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der
Vereinten Nationen uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist
auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender
Zahl und Qualitat zu achten (vgl. LEP 8.1 Z).

Voraussetzungen fur sozial ausgewogene, identitatsstiftende Strukturen sind
zu schaffen. Bei Bebauungsplanen ab 50 Wohneinheiten sind Flachenanteile
fur preisgedampften, geforderten Wohnungsbau vorzusehen (z.B.
Einheimischenmodelle, sozialgerechte Bodennutzung) (vgl. RP14 Al 2.2 Z).

Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden (vgl. RP14 Bll 1.6 G).

Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen,
werden als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. Lage und Abgrenzung der
Hauptsiedlungsbereiche bestimmen sich nach Karte 2 Siedlung und
Versorgung, i. M. 1:100.000, die Bestandteil dieses Regionalplans ist (vgl.
RP14 BIl 2.1 G).

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird die Integration des
betreuten Seniorenwohnens in die Wohnbebauung begrufdt. Es wird generell
empfohlen, auch aullerhalb des Seniorenwohnens barrierefreie und
altersgerechte Wohnformen zu schaffen, um fir die Herausforderungen des
demographischen Wandels vorbereitet zu sein.

Das Planungsgebiet befindet sich gemaf Karte 2 ,Siedlung und Versorgung*
des Regional-plans der Region Minchen in einem Hauptsiedlungsbereich.
Diese Flachen kommen fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht.

Die Planungsunterlagen enthalten keine Angaben zur Wohnungszahl. Sofern
eine Anzahl von 50 Wohneinheiten tberschritten wird, bitten wir um die
Bertcksichtigung des o0.g. Grundsatzes zum preisgedampften
Wohnungsbau.

Flachensparen und Innenentwicklung

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungs-entwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den




Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.
Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieltungsformen sollen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden. (vgl. LEP 3.1.1 G)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen (vgl.
LEP 3.2 Z).

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (vgl. RP14 BIl 1.2 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine
dartberhinausgehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese
Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann (vgl. RP14 Bll 4.1 Z).

Das Planungsgebiet stellt als Gewerbebrache eine bereits versiegelte Flache
dar und liegt zu-dem in zentraler Lage. Dies ist im Zuge der
Innenentwicklung und des Flachensparens grundsatzlich zu begriflen.

Der Bedarfsnachweis ist in den vorliegenden Unterlagen zunachst plausibel
dargestellt. Laut Planungsunterlagen prognostiziert der Demografiespiegel
(Landesamt fur Statistik) bis zum Jahr 2039 einen Zuwachs von ca. 600
Personen. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Belegung von 2,3
Personen je Haushalt einem Wohnungsbedarf von rund 260 Wohnungen. Bei
einer durchschnittlichen Wohnungsdichte von 30 WE/ha betragt der
Wohnungsbedarf ca. 8,6 ha.

Hinsichtlich der Erfordernisse zum Flachensparen ist es zu begrif3en, dass
verdichtete Siedlungsformen in den Planungen Berlcksichtigung finden.

Baudenkmaler und Schutzgebiete

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschutzt und erhalten werden. Historische Innenstadte
und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder
ortsbildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden.
(LEP 8.4.1 G)

Im Umfeld des Planungsgebietes bzw. innerhalb des Planungsgebietes
liegen einzelne Baudenkmaler, ein Bodendenkmal, Naturdenkmaéler sowie
das Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und
Inhauser Moos" an. Wir verweisen an dieser Stelle an die zustandigen
Fachbehdorden.

Die denkmalgerechte Nachnutzung und Freistellung der Baudenkmaler in
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege wird begrtfdt.

Mobilitat
Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende

AnschlUsse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.2
G).



Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener
Verkehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. Der
Alltagsradverkehr im Gberortlichen Netz soll moglichst auf baulich getrennten
Radwegen geflihrt werden (vgl. LEP 4.4 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im offentlichen
Personennahverkehr (OPNV), zu beachten (vgl. RP14 BIll 1.7 Z).

Verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fir
die weitere Siedlungsentwicklung (vgl. RP14 Bl 3.1 Z).

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fiir eine starkere
Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf zu Ful oder mit dem Rad erreichbare
Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen
verdichteter Bebauung, zu konzentrieren (vgl. RP14 Bll 3.2 Z).

Die Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitat und CarSharing,
Pendlerparkplatze und Mobilitatsstationen sind zu errichten und auszubauen
(vgl. RP14 BII 3.5 Z).

Die verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere im OPNV, als
Grundvoraussetzung fur weitere Siedlungsentwicklung ist u.a. durch eine
nahegelegene Bushaltestelle (Haimhausen, Schloss in ca. 150 m
Entfernung) gegeben. Des Weiteren sind Car Sharing Stellplatze geplant. Die
Planung einer Fullgénger- und Radfahrerachse wird begrifit.

Klimaschutz

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch - die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung und die verstarkte
ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen (vgl. LEP 1.3.1
G).

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen TeilrAumen verstarkt zu
erschliefen und zu nutzen. (LEP 6.2.1 Z)

Die angestrebten Festsetzungen zum Klimaschutz wie Baumpflanzungen,
Vorgaben fur die Begrinung, wasserdurchlassige Belage, Vorgaben zur
Nutzung von Dacher-PV und die Nutzung vorhandener Infrastruktur sind im
Hinblick auf 0.g. Grundsatze zum Klimaschutz zu begrufen.

Ergebnis

Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht
entgegen. Sofern eine Anzahl von 50 Wohneinheiten tGberschritten wird,
bitten wir um die Berlcksichtigung des 0.g. Grundsatzes zum
preisgedampften Wohnungsbau.



Hinweise:

Wir bitten mit Blick auf die Aktualisierung unseres Raumordnungskatasters
um entsprechende Mitteilung, sobald der Flachennutzungsplan beziiglich der
verfahrensgegensténdlichen Anderung angepasst/berichtigt wird (vgl. Art. 30,
31 BayLplG).

Abwiégung:

Mit dem Vorhabentrager sind die Mdglichkeiten der Umsetzung des Grundsatzes
zum preisgedampften Wohnungsbau abzustimmen. Hierbei konnen die Kriterien des
gemeindlichen Baulandmodells angewendet werden und beispielsweise ein
Benennungsrecht durch die Gemeinde flr bestimmte mietpreisreduzierte
Wohnungen vereinbart werden. Die Details sind im Durchfiihrungsvertrag zu regeln.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern, Hohere
Landesplanungsbehdrde vom 18.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die
Abwagung zu eigen. Mit dem Vorhabentrager sind die Méglichkeiten der Umsetzung
des Grundsatzes zum preisgedampften Wohnungsbau abzustimmen. Die Ergebnisse
sind im Durchfuhrungsvertrag zu vereinbaren.

Anderung in der Bauleitplanung ergeben sich daraus nicht. ,

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

2 5 /

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

Sachverhalt:

Anbei erhalten Sie die Stellungnahmen des Landratsamtes Dachau als Trager
offentlicher Belange zum o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die
Stellungnahmen sind gegliedert in Einwendungen, die im Regelfall aufgrund
gesetzlicher Regelungen in der Abwagung nicht Uberwunden werden kdnnen, sowie
in Hinweise, fachliche Informationen und Empfehlungen, die der Abwagung durch
das jeweilige Gemeindegremium zuganglich sind. Zweck der Stellungnahmen ist es,
der Gemeinde die notwendigen Informationen fur eine den gesetzlichen
Anforderungen (§ 1 Abs. 7 BauGB) entsprechende Abwagung zu verschaffen. Damit
soll ein effektives und effizientes Planungsverfahren gewahrleistet werden, eventuell
vorhandene fachliche Mangel abgestellt und ein sachgerechtes und optimales
Planungsergebnis gesichert werden. Sinn der Stellungnahmen ist die Beratung der
Gemeinden. So soll zu einer guten Planung beigetragen werden, welche ggf. auch
einer rechtlichen Uberpriifung besser standhalt. Damit wird auch erreicht, dass die
Regelungen im Interesse der Blrger, insbesondere der Bauherren und Planer,
eindeutiger formuliert sind.

Wir méchten dariiber hinaus darauf hinweisen, dass bei Unklarheiten oder weiterem
Beratungsbedarf alle Fachabteilungen des Landratsamtes gerne zu Verfligung
stehen.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

.Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau vom
18.09.2025 zur Kenntnis. Hieraus ergeben sich keine Anderungen in der Planung.*

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.1
Fachbereich Rechtliche Belange, Stellungnahme vom 25.08.2025

Sachverhalt:

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sollte in
der Praambel § 12 BauGB erganzt werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass das BauGB (§ 9 Abs. 3) i.V.m. der BauNVO (§ 16 Abs. 5) die
Maoglichkeit bietet, das Mal} der Nutzung fir Gbereinander liegende
Geschosse, Ebenen oder Teile baulicher Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache unterschiedlich festzusetzen. Es wird deshalb angeregt
zu Uberlegen, ob fur die geplante Tiefgarage eine GRZ von 0,9 festgesetzt
wird. Das Maf} der baulichen Nutzung oberhalb der Geldndeoberflache
konnte bei 0,4 bleiben mit einer geringeren Uberschreitungsmoglichkeit bis
ZB.0.6.

Abwagung:
Die Praambel ist wie vorgeschlagen zu erganzen.

Die Festsetzung zur GRZ wird wie vom Landratsamt vorgeschlagen angepasst.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung.

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,

Fachbereich Rechtliche Belange vom 25.08.2025 zur Kenntnis und macht sich die
Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.2
Fachbereich Untere Denkmalschutzbehorde, Stellungnahme vom 17.09.2025

Sachverhalt:
Allgemeine Hinweise:

Die vorliegende Planung wird sich auf die im Planungsgebiet (und die
dartber hinaus) befindlichen Bau- und Bodendenkmaler auswirken. Soweit
noch nicht geschehen, ist das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege am
Verfahren zu beteiligen. Den uns bislang noch nicht vorliegenden Aussagen
des Landesamtes fur Denkmalpflege wird die Bedeutung umweltrelevanter
Informationen zukommen.

Ein textliches Exemplar des VEP zum Umgang mit dem Denkmalbestand
war aus den vorgelegten Unterlagen nicht ersichtlich; eine entsprechende
Nachreichung im weiteren Verfahrensablauf wird angeregt.

Zur textlichen Begriindung:

Die Aus- und Wechselwirkungen der vorliegenden Planung auf die
benachbarten einzelnen Baudenkmaler, sowie auf das darin befindliche
Bodendenkmal (als Kultur- und Sachguiter), sollten - auch bei Verzicht auf
eine Umweltprifung- noch eingehender betrachtet und erlautert werden.

Zur Planzeichnung mit textlichen Erlauterungen:

Eine planmalige Darstellung des eingetragenen Bodendenkmals wird
vermisst. Ohne einer Stellungnahme des Bayer. Landesamtes flir
Denkmalpflege vorgreifen zu wollen, greift der Hinweis zum
Bodendenkmalschutz vorliegend zu kurz. Aufgrund umfangreicher Abbruch-,
Erd- und Grabungsarbeiten, u.a. zur Errichtung einer grof dimensionierten
Tiefgarage, aber auch zur evtl. Altlastensanierung, werden vorliegend
voraussichtlich archaologische Anforderungen im Rahmen eines
bodendenkmalschutzrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu stellen sein.



Es wird -abhangig von den Anforderungen des Bayer. Landesamtes fur
Denkmalpflege- angeregt, einen Hinweis auf die Erlaubnispflicht nach Art. 7
BayDSchG aufzunehmen.

Abwiagung:

Die Begrindung enthalt Aussagen zur Berlicksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes. Hinsichtlich der erforderlichen Anpassung des Konzeptes verweist
der Gemeinderat auf seinen Beschluss zur Stellungnahme des Landesamtes fiir
Denkmalpflege. Soweit aufgrund dieser Abstimmung erforderlich, ist die Begriindung
anzupassen.

Die Anforderungen der Bodendenkmalpflege konnten vom Landesamt fUr
Denkmalpflege noch nicht formuliert werden. Sobald hierzu eine Abstimmung erfolgt
ist, ist die Begriindung soweit erforderlich anzupassen. Eine Darstellung des
Bodendenkmals im Planteil halt die Gemeinde nicht fir erforderlich, da sich das
Bodendenkmal Uber den gesamten Geltungsbereich erstreckt. Hierzu ist aber ein
textlicher Hinweis zu erganzen. Die Ausdehnung ist in der Begriindung dargestellt,
ein textlicher Hinweis auf ein Bodendenkmalpflegerisches Erlaubnisverfahren ist
ausreichend, zumal die Planung ohnehin einer umfassenden Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehorde erforderlich macht.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,

Fachbereich Untere Denkmalschutzbehdrde vom 17.09.2025 zur Kenntnis und
macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.*

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elffiede Leéhner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.3
Fachbereich Untere Naturschutzbehodrde, Stellungnahme vom 14.02.2025

Sachverhalt:

Zum aktuellen Zeitpunkt ist eine abschlieliende naturschutzfachliche
Stellungnahme noch nicht mdglich, da der Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung derzeit noch in Bearbeitung ist und die
bereits vorliegenden Planunterlagen somit zum nachsten Verfahrensschritt
erganzen wird. Auf Grundlage der bereits vorliegenden Unterlagen bestehen
zum jetzigen Zeitpunkt keine Anregungen oder Anmerkungen.

Abwigung:
Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind in die Planung

einzuarbeiten.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau,- Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,

Fachbereich Untere Naturschutzbehodrde vom 14.02.2025 zur Kenntnis und macht
sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

o

Elfriede Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei™

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025
TOP 3.1.1.5.4

Fachbereich Umweltrecht, Stellungnahme vom 14.02.2025

Sachverhalt:
Bodenschutz

Den von der Gemeinde Haimhausen zur Verfligung gestellten Unterlagen
konnte enthommen werden, dass das Gelande durch das Grundlabor
Munchen untersucht worden ist. Laut Gutachten vom 10.04.2019 wurde im
Zuge von Gelandearbeiten kunstlich aufgeflllie Boden lokal bis in Tiefen von
5,9 m festgestellt.

Die Flurnummern 130, 130/2 und 131 der Gemarkung Haimhausen waren
bislang im Altlastenkataster des Landratsamtes Dachau nicht erfasst. Die
Fachbehorden Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Gesundheitsamt und Amt flr
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurden gebeten, zum Gutachten aus
bodenschutzrechtlicher Sicht fachlich Stellung zu nehmen mit folgenden
Ergebnissen:

Wirkungspfad Boden - Mensch

Im Gutachten des Grundbaulabors Miinchen GmbH vom 10.04.2019
beauftragt am 13.12.2018 durch XXXX wurde von einer baulichen Nutzung
ohne genauere Planung, nicht unterkellerten Gebauden bzw. Gebauden mit
einfacher Unterkellerung ausgegangen. Die Griindungstiefe wiirde zwischen
1,0 m bis 4,0 m unter Grundungstiefe liegen. Zur Begutachtung wurden die
FI.-Nrn. 130, 130/2 und 131 zugrunde gelegt. Unter Punkt 6 (Seite 26) des
Gutachtens wurde die Altlastensituation beschrieben. Es ist kiinstlich
aufgefullites Bodenmaterial bis zu einer Tiefe von 5,9 m festgestellt worden.
Entsprechend dieses Baugrundgutachtens sollen die aufgeflllien Béden im
Zuge des Aushubs vollstdndig entnommen, separiert und in Haufwerken
aufgehaldet werden. Im Zuge einer Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde Haimhausen vom 06.08.2025 wurde
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei* 6ffentlich




gemacht. Der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet sind die FI.-
Nrn. 130/3 und 130/8 bisher nach bodenschutzrechtlichen Kriterien nicht
untersucht. Um dem Wirkungspfad Boden-Mensch nach dem Bundes-
Bodenschutzgesetz gerecht zu werden, sind Bodenuntersuchungen durch
ein fachkundiges Sachverstandigenburo nach den Vorgaben der Anlage 2
Pruf- und Malinahmenwerte Tabelle 4 und 5 sowie Anlage 3 der
Untersuchungsverfahren nach Tabelle 3 bis 5 bis zu einer Tiefe von 0,30 m
durchzufihren. Alternativ kdnnte durch einen Abtrag des Oberbodens bis
0,30 m im gesamten Areal auf weitere Bodenuntersuchungen verzichtet
werden.

Das abgetragene Bodenmaterial ist auf schadliche Verunreinigungen zu
untersuchen und nach organoleptischen Kriterien zu separieren sowie im
Baugebiet auf Haufwerke zu setzen. Eine analytische Beprobung des
Materials ist zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufiihren. Entsprechend
der abfallrechtlichen Einstufung ist das Aushubmaterial einer
ordnungsgemalen Verwertung und Entsorgung der derzeit geltenden
Gesetze (Ersatzbaustoffverordnung) und Richtlinien in Deutschland bzw. in
Bayern zuzufihren. Die Einzelheiten kdnnen dem beigeflgten Schreiben des
Gesundheitsamtes Dachau vom 21.08.2025 entnommen werden.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Altlasten und Bodenschutz — Altlasten und schadliche Bodenverédnderungen
— Vorsorgender Bodenschutz

Das vorliegende Gelande ist nicht im Altlastenkataster erfasst. Jedoch
befindet sich nordwestlich eine eingetragene Altlastenflache. Im Rahmen des
Baugrundgutachtens, durchgefiihrt von der Grundbaulabor GmbH am
10.04.2019, wurde u. a. die Altlastensituation vor Ort gepruft. Die genauen
Ergebnisse kdnnen dem Gutachten entnommen werden. Zusammenfassend
zeigt sich, dass auf dem Gelande bis zu einer Tiefe von ca. 5,0 m
Auffullungen vorzufinden sind. Diese sind teils stark mit
Mineralolkohlenwasserstoffe -MKW- (bis 830 mg/kg), Polyzyklische
Aromatische Kohlenwasserstoffe -PAK- (bis 112 mg/kg), Arsen (29 mg/kg),
Quecksilber (bis 0,17 mg/kg) und anderen Schadstoffen belastet. Der
Grundwasserstand liegt bei ca. 4,0 — 5,0 m u. GOK. Das Grundstlck befindet
sich im hydrogeologischen Einflussbereich des siidostlich gelegenen
Muhlbaches (Gewasser 3. Ordnung). Entsprechend korrespondiert das
Grundwasser voraussichtlich mit der Wasserfihrung des Gewassers. Der kf-
Wert wurde nach KAUBISCH zwischen 10-4 und 10-7 ermittelt.
Entsprechend ist der Boden als durchléssig einzustufen. Angaben zur
Verunreinigung des Grundwassers liegen dem Wasserwirtschaftsamt
Munchen nicht vor, daher werden flr die Bewertung die Hilfswerte
verwendet. Da Schadstoffgehalte Uber den Hilfswerten (KB 3,4,7 und 9)
nachgewiesen wurden, kann nach LfU M 3.8/1 eine Uberschreitung der
Prifwerte am mafigeblichen Ort der Beurteilung nicht ausgeschlossen
werden.

Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan liegt kein Entwasserungskonzept bei. Vor Satzung
muss das Konzept mit dem WWA Munchen abgestimmt werden. Dies gilt
insbesondere wegen der oben genannten Altlastenverdachtsflachen. Es darf
keinesfalls Uber Altlasten versickert werden, siehe hierzu auch die
Ausfuhrungen der Stellungnahme des WWA vom 04.09.2025. Wegen der




Uberschreitung der Hilfswerte muss die Flache in ABuDIS erfasst werden.
Das Wasserwirtschaftsamt schliel3t sich der Aussage des Bodengutachters
an, dass im Zuge des Aushubes bzw. der Baumafinahme die kiinstlich
aufgeflllten Boden vollstandig auszuheben und fachgerecht zu entsorgen
sind. Weitere Malinahmen in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser kénnen erst nach Vorliegen von Grundwasseruntersuchungen
getroffen werden. Die Untersuchungen sind im Rahmen der
Altlastenbearbeitung mit dem WWA Munchen abzustimmen. Die Einzelheiten
kdnnen dem beigefligten Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes vom
04.09.2025 entnommen werden.

Boden-Nutzpflanze fur gartnerische Kulturen und Garten

Der Gemeinderat der Gemeinde Haimhausen hat in seiner Sitzung am
12.12.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alte
Schlossbrauerei“ beschlossen. Laut Entwurf der Begriundung zum
Bebauungsplan soll im Bereich der FI.-Nr. 130/0, 130/3, 130/8, 131/0, 131/1
und1/7 jeweils der Gemarkung Haimhausen, einem derzeit brachliegenden
Geléande der friheren Schlossbrauerei in Haimhausen, im Zuge einer
Konversion wohnbauliche und gewerbliche Nutzung (u.a. Cafe, Blros)
entstehen. Bei Gelandearbeiten durch das Grundbaulabor Miinchen wurden
im Bereich der FI.-Nrn. 130/0, 130/2 und 131/0 klnstlich aufgefilite Boden
mit teils erhohten Schadstoffgehalten lokal bis in Tiefen von bis 5,9 m unter
GOK festgestellt. Die 0.g. FI.-Nrn. sind im Altlastenkataster nicht erfasst. Im
nordwestlichen Bereich der Brauerei befindet sich eine eingetragene
Altlastenflache mit der Kataster-Nr. 17400780 ABuDIS. Grundsatzlich ist
hinsichtlich der Betroffenheit des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze
(Nutzgarten) die aktuelle, die planungsrechtlich zulassige und die geplante
Nutzung bezogen auf einen (mdglichen) Anbau von Nutzpflanzen zu
betrachten. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung, damit dem mdoglichen
Anbau von Nutzpflanzen, ist der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze somit
betroffen. Auf dem Gelande ist aber davon auszugehen, dass durch die
geplante Bebauung erhebliche Bodenbewegungen stattfinden, so dass
Untersuchungen aus Sicht des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze auch
deshalb wenig zielfiihrend eingeschatzt werden. Dem geplanten Vorgehen
im Rahmen einer fachtechnischen Aushubluberwachung die kinstlichen
Auffullbdden vollstandig zu entnehmen und verunreinigtes Bodenmaterial
ordnungsgemal zu entsorgen wird somit grundsatzlich zugestimmt.
Nachfolgende Vorgaben sind dabei aus Sicht des Wirkungspfades Boden-
Nutzpflanze zu berucksichtigen: Letztlich muss fur den Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze in den unversiegelten Bereichen mit potenziell mdglichem Anbau
von Nutzpflanzen nach der Bebauung und Fertigstellung der Freiflachen
nachgewiesen werden, dass im Bereich von 0-60 cm unter der dann fertigen
Gelandeoberkante unbelastetes Bodenmaterial vorliegt.

Verbleibt Bodenmaterial in diesen 60 cm, so ist die Einhaltung der Prif- bzw.
MaRnahmenwerte nach Anlage 2, Tabelle 6 der
Bundesbodenschutzverordnung -BBoDSchV- nF (neue Fassung)
nachzuweisen, wobei hier bei Bedarf der Umfang der zu betrachtenden
Schadstoffparameter zu erweitern ware, falls entsprechende Erkenntnisse
vorliegen sollten. Bei Aufbringung von externem Material muss nach § 7 Abs.
3 BBodSchV nF fur die Herstellung einer neuen durchwurzelbaren
Bodenschicht das Bodenmaterial 70 Prozent der Vorsorgewerte einhalten.
Bis zu einer Aufbringungsmachtigkeit von max. 20 cm ist die Einhaltung der



Vorsorgewerte (d.h. 100 Prozent) ausreichend. Die Einzelheiten konnen dem
beiliegenden Schreiben des ALEF Augsburg vom 26.08.2025 enthommen
werden.

Zusammenfassung:

Es ist sicherzustellen, dass bodenschutzrechtliche Belange der geplanten
baulichen Nutzung nicht entgegenstehen. Bei dem geplanten Vorhaben sind
die bodenschutzrechtlichen Vorgaben der Fachbehorden fur die jeweiligen
Wirkungspfade zu beachten und mit diesen abzustimmen. Nach Abschluss
der Arbeiten ist dem Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61, Bodenschutz der
Abschlussbericht mit den entsprechenden Analyseergebnisse, Nachweise
der Unbedenklichkeit des aufgebrachten Bodenmaterials und einer
abschlieRenden Beurteilung der Wirkungspfade Boden — Grundwasser,
Boden — Mensch und Boden — Nutzpflanze sowie einer Darstellung der
ordnungsgemalfien und schadlosen Verwertungs- und Entsorgungswege
unaufgefordert vorzulegen. Die Flurnummern 130, 130/2 und 131 der
Gemarkung Haimhausen wurden im Altlastenkataster unter der
Katasternummer 17400858 erfasst. Die Flachen sind im Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Altlastenflachen entsprechend zu kennzeichnen.

Wasserrecht

In der Begrundung zum Bebauungsplan wir (als Kopie aus dem
Baugrundgutachten Grundbaulabor von 2019) folgendes angeftihrt: Zur
Wiederversickerung sind nur die Kiessande geeignet. In kinstlich aufgefiillte
Boden darf keine Versickerung erfolgen. Daher sind die Béden gegen
Kiessand auszutauschen. Alternativ kann das Regenwasser unter Beachtung
der Regeln der TRENOG in den Muhlbach geleitet werden. Die geplante
Einleitung in den Muhlbach kann nur erfolgen, wenn die (vorrangige)
Niederschlagswasserbeseitigung mit Versickerung nicht oder nicht
ausreichend moglich ist. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist
unter den Hinweisen nur noch ,Versickerung soweit die Bodenverhaltnisse
dies erlauben” genannt. Die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung
sollte frihzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen abgestimmt werden.
Bei der Planung der Tiefgaragenzufahrt sollte diese so gestaltet werden,
dass bei Starkregenereignissen die Tiefgarage nicht beeintrachtigt wird. Dies
kann wohl erst im Rahmen der Detailplanung erfolgen, sollte aber ggf. bereits
bei den Hinweisen ,Gefahren durch Wasser* erganzt werden. Hinweis: Auf
dem Gelande der ehemaligen Brauerei befindet sich ein stillgelegter
unterirdischer Heizoltank (im beiliegenden Lageplan mit ,1“ bezeichnet).
Nach vorliegenden Unterlagen erfolgte eine mangelfreie Stilllegungsprifung.
Es wird empfohlen den Tank zeitnah auszubauen und zu entsorgen, damit er
der Projektentwicklung nicht hinderlich ist.

Abwagung:

Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine weitergehenden Untersuchungen zur
Altlast erforderlich. Ein Entwasserungskonzept liegt zwischenzeitlich vor und wurde
mit dem Wasserwirtschaftsamt besprochen.

Im Zuge der Aushubarbeiten sind die belasteten Boden auszubauen, zu beproben
und anschliel3end fachrecht zu entsorgen, dies wird dem Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag aufgegeben. Dem Landratsamt ist nach Abschluss der
geforderte Abschlussbericht vorzulegen.

Die belasteten Flachen sind im Bebauungsplan entsprechend zu kennzeichnen.



Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen und in der Begrindung zu erlautern.

Der Hinweis im Bebauungsplan ist entsprechend der Stellungnahme anzupassen,
ein Hinweis zur Tiefgarageneinfahrt ist zu erganzen.

Der Hinweis zum Ausbau des stillgelegten Tankes wird zur Kenntnis genommen und
dem Vorhabentrager weitergeleitet.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,
Fachbereich Umweltrecht, Stellungnahme vom 14.02.2025 einschlieRlich der
beigeflgten Anlagen

-Anlage 1: Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg vom 26.08.2025
(TOP 3.1.1.5.4.1)

-Anlage 2: Wasserwirtschaftsamt Minchen vom 04.09.2025 (TOP 3.1.1.5.4.2)
-Anlage 3: Landratsamt Dachau — Gesundheitsamt — vom 21.08.2025 (TOP
3.1.1.5.4.3)

zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen.

Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

EIfrieE]é Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.4
Fachbereich Umweltrecht, Stellungnahme vom 14.02.2025

TOP 3.1.1.5.41
Anlage 1: Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg,
Stellungnahme vom 26.08.2025

Sachverhalt:

Bezugnehmend auf Ihre E-Mail-Anfrage vom 21.08.2025 nimmt die Abteilung
Gartenbau des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg
im Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Alte Schlossbrauerei® der Gemeinde Haimhausen
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze fur gartnerische Kulturen
und Garten wie folgt Stellung:

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Haimhausen hat in seiner Sitzung am
12.12.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alte
Schlossbrauerei” beschlossen. Laut Entwurf der Begrundung zum
Bebauungsplan soll im Bereich der Fl.-Nrn. 130/0, 130/3, 130/8, 131/0, 131/1
und 1/7 jeweils der Gemarkung Haimhausen, einem derzeit brachliegenden
Gelande der friiheren Schlossbrauerei in Haimhausen, im Zuge einer
Konversion tUberwiegend Wohnbebauung, in Teilen aber auch eine
gemischte wohnbauliche und gewerbliche Nutzung (u.a. Cafe, Bliros)
entstehen.

Bei Geldandearbeiten durch das Grundbaulabor Minchen wurden im Bereich
der FINrn. 130/0, 130/2 und 131/0 kinstlich aufgeflllte Boden mit teils
erhdhten Schadstoffgehalten lokal bis in Tiefen von bis 5,9 m unter GOK
festgestellt.

Die 0.g. FINrn. sind im Altlastenkataster nicht erfasst. Im nordwestlichen
Bereich der Brauerei befindet sich eine eingetragene Altlastenflache mit der
Kataster-Nr. 17400780 ABuDIS.

Bewertung:



Grundsatzlich ist hinsichtlich der Betroffenheit des Wirkungspfades Boden-
Nutzpflanze (Nutzgarten) die aktuelle, die planungsrechtlich zulassige und
die geplante Nutzung bezogen auf einen (mdglichen) Anbau von
Nutzpflanzen zu betrachten. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung, damit
dem moglichen Anbau von Nutzpflanzen, ist der Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze somit betroffen.

Auf dem Gelande ist aber davon auszugehen, dass durch die geplante
Bebauung erhebliche Bodenbewegungen stattfinden, so dass
Untersuchungen aus Sicht des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze auch
deshalb wenig zielfihrend eingeschétzt werden.

Weiteres Vorgehen:

Dem geplanten Vorgehen im Rahmen einer fachtechnischen
Aushubtberwachung die klnstlichen Auffillbéden vollstdndig zu entnehmen
und verunreinigtes Bodenmaterial ordnungsgemalf} zu entsorgen wird somit
grundsatzlich zugestimmt.

Nachfolgende Vorgaben sind dabei aus Sicht des Wirkungspfades Boden-
Nutzpflanze zu beriicksichtigen: Letztlich muss fur den Wirkungspfad Bo-
den-Nutzpflanze in den unversiegelten Bereichen mit potenziell méglichem
Anbau von Nutzpflanzen nach der Bebauung und Fertigstellung der
Freiflachen nachgewiesen werden, dass im Bereich von 0-60 cm unter der
dann fertigen Gelandeoberkante unbelastetes Bodenmaterial vorliegt.

Verbleibt Bodenmaterial in diesen 60 cm, so ist die Einhaltung der Pruf- bzw.
MalRnahmenwerte nach Anlage 2, Tabelle 6 der BBodSchV nF (neue
Fassung) nachzuweisen, wobei hier bei Bedarf der Umfang der zu
betrachtenden Schadstoffparameter zu erweitern ware, falls entsprechende
Erkenntnisse vorliegen sollten. Bei Aufbringung von externem Material muss
nach § 7 Abs. 3 BBodSchV nF fiir die Herstellung einer neuen durch-
wurzelbaren Bodenschicht das Bodenmaterial 70 Prozent der Vorsorgewerte
einhalten. Bis zu einer Aufbringungsmachtigkeit von max. 20 cm ist die
Einhaltung der Vorsorgewerte (d.h. 100 Prozent) ausreichend.

Hinweis der Verwaltung:

Aus Verwaltungsgrinden und zur Vermeidung von Wiederholungen wurde die
Stellungnahme bereits unter Punkt 3.1.1.5.4 (Stellungnahme Landratsamt Dachau,
Fachbereich Umweltrecht) behandelt.

Auf die dortige Abwagung und Beschlussfassung wird verwiesen.

Eine Beschlussfassung ist hier somit nicht erforderlich.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

i A ,
Epfrf

Elffiede Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.4
Fachbereich Umweltrecht, Stellungnahme vom 14.02.2025

TOP 3.1.1.5.4.2
Anlage 2: Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Stellungnahme vom 04.09.2025

Sachverhalt:
Zu genanntem Vorgang nimmt das Wasserwirtschaftsamt Mlnchen wie folgt
Stellung:

1. Sachverhalt

Mit dem Vorhaben soll die Baurechtschaffung durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf dem ehemaligen Gelande der
Schlossbrauerei Haimhausen realisiert werden.

Das geplante Baufeld liegt auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 130,
Gemarkung Haimhausen, Gemeinde Heimhausen.

Westlich und sidlich grenzt das LSG ,Amperauen mit Hebertshauser Moos
und Inhauser Moos* an das Grundstuck.

2. Wasserwirtschaftliche Prifung

Altlasten und Bodenschutz - Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen -
Vorsorgender Bodenschutz

Das vorliegende Gelande ist nicht im Altlastenkataster erfasst. Jedoch
befindet sich nordwestlich eine eingetragene Altlastenflache. Im Rahmen des
Baugrundgutachtens, durchgefuhrt von der Grundbaulabor GmbH am
10.04.2019, wurde u. a. die Altlastensituation vor Ort geprift. Die genauen
Ergebnisse konnen dem Gutachten entnommen werden. Zusammenfassend
zeigt sich, dass auf dem Gelande bis zu einer Tiefe von ca. 5,0 m
Auffallungen vorzufinden sind. Diese sind teils stark mit MKW (bis 830
mg/kg), PAK (bis 112 mg/kg), Arsen (29 mg/kg), Quecksilber (bis 0,17
mg/kg) und anderen Schadstoffen belastet.



Der Grundwasserstand liegt bei ca. 4,0 — 5,0 m u. GOK. Das Grundstiick
befindet sich im hydrogeologischen Einflussbereich des siiddstlich gelegenen
Mihlbaches (Gewasser 3. Ordnung). Entsprechend korrespondiert das
Grundwasser voraussichtlich mit der Wasserfuhrung des Gewassers.

Der kf-Wert wurde nach KAUBISCH zwischen 10-4 und 10-7 ermittelt.
Entsprechend ist der Boden als durchlassig einzustufen.

Angaben zur Verunreinigung des Grundwassers liegen uns nicht vor, daher
werden fur die Bewertung die Hilfswerte verwendet.

Da Schadstoffgehalte Gber den Hilfswerten (KB 3,4,7 und 9) nachgewiesen
wurden, kann nach LfU M 3.8/1 eine Uberschreitung der Prifwerte am
malgeblichen Ort der Beurteilung nicht ausgeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan liegt kein Entwasserungskonzept bei. Vor Satzung
muss das Konzept mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen abgestimmt
werden. Dies gilt insbesondere wegen der oben genannten
Altlastenverdachtsflachen. Es darf keinesfalls Gber Altlasten versickert
werden.

3. Zusammenfassung

Wegen der Uberschreitung der Hilfswerte muss die Flache in ABuDIS erfasst
werden.

Wir schliel3en uns der Aussage des Bodengutachters an, dass im Zuge des
Aushubes bzw. der Baumallinahme die kinstlich aufgefuliten Béden
vollstandig auszuheben und fachgerecht zu entsorgen sind. Weitere
Mafinahmen in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kdnnen
erst nach Vorliegen von Grundwasseruntersuchungen getroffen werden. Die
Untersuchungen sind im Rahmen der Altlastenbearbeitung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Munchen abzustimmen.

Hinweis der Verwaltung:

Aus Verwaltungsgriinden und zur Vermeidung von Wiederholungen wurde die
Stellungnahme bereits unter Punkt 3.1.1.5.4 (Stellungnahme Landratsamt Dachau,
Fachbereich Umweltrecht) behandelt.

Auf die dortige Abwagung und Beschlussfassung wird verwiesen.

Eine Beschlussfassung ist hier somit nicht erforderlich.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

& ot

Elfriede Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.54
Fachbereich Umweltrecht, Stellungnahme vom 14.02.2025

TOP 3.1.1.5.4.3

Anlage 3: Landratsamt Dachau - Gesundheitsamt - , Stellungnahme vom
21.08.2025

Sachverhalt:

Das Gesundheitsamt Dachau nimmt zum oben genannten Bauvorhaben
»Alte Schlossbrauerei” FI.-Nrn.: 130, 130/3, 130/8 und 131 der Gemarkung
Haimhausen folgend Stellung:

Im Gutachten des Grundbaulabors Minchen GmbH vom 10.04.2019
beauftragt am 13.12.2018 durch XXX wurde von einer baulichen Nutzung
ohne genauere Planung, nicht unterkellerten Gebauden bzw. Gebauden mit
einfacher Unterkellerung ausgegangen. Die Grundungstiefe wirde zwischen
1,0m bis 4,0 m unter Griindungstiefe liegen. Zur Begutachtung wurden die
Fl.-Nrn. 130, 130/2 und 131 zugrunde gelegt.

Unter Punkt 6 (Seite 26) des Gutachtens wurde die Altlastensituation
beschrieben. Es ist kinstlich aufgeflilltes Bodenmaterial bis zu einer Tiefe
von 5,9 m festgestellt worden. Entsprechend dieses Baugrundgutachtens
sollen die aufgefullten Boden im Zuge des Aushubs vollstandig entnommen,
separiert und in Haufwerken aufgehaldet werden.

Im Zuge einer Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde
Haimhausen vom 06.08.2025 wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
LAlte Schlossbrauerei® 6ffentlich gemacht. Der geplanten Nutzung als
allgemeines Wohngebiet sind die FI.-Nrn. 130/3 und 130/8 bisher nach
Bodenschutzrechtlichen Kriterien nicht untersucht.

Um den Wirkungspfad Boden-Mensch nach dem Bundes-
Bodenschutzgesetz gerecht zu werden, sind Bodenuntersuchungen durch
ein fachkundiges Sachverstandigenblro nach den Vorgaben der Anlage 2
Priuf- und Mallnahmewerte Tabelle 4 und 5 sowie Anlage 3 der



Untersuchungsverfahren nach Tabelle 3 bis 5 bis zu einer Tiefe von 0,30 m
durchzufthren.

Alternativ konnte durch einen Abtrag des Oberbodens bis 0,30 m im
gesamten Areal auf weitere Bodenuntersuchungen verzichtet werden.

Das abgetragene Bodenmaterial ist auf schadliche Verunreinigungen zu
untersuchen und nach organoleptischen Kriterien zu separieren sowie im
Baugebiet auf Haufwerke zu setzen. Eine analytische Beprobung des
Materials ist zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufihren. Entsprechend
der abfallrechtlichen Einstufung ist das Aushubmate-rial einer
ordnungsgemalfien Verwertung und Entsorgung der derzeit geltenden
Gesetze (Ersatzbaustoffverordnung) und Richtlinien in Deutschland bzw. in
Bayern zuzufihren.

Hinweis der Verwaltung:

Aus Verwaltungsgrunden und zur Vermeidung von Wiederholungen wurde die
Stellungnahme bereits unter Punkt 3.1.1.5.4 (Stellungnahme Landratsamt Dachau,
Fachbereich Umweltrecht) behandelt.

Auf die dortige Abwagung und Beschlussfassung wird verwiesen.

Eine Beschlussfassung ist hier somit nicht erforderlich.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

T /

Eifriedé Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.5
Fachbereich Technischer Umweltschutz, Stellungnahme vom 13.08.2025

Sachverhalt:

Immissionsschutz

Eine fachtechnische Stellungnahme ist zum derzeitigen Planungsstand nicht
maoglich. Wie im Scopingtermin vom 26.06.2025 mit der Gemeinde und den
Planern besprochen ist in einer schalltechnischen Untersuchung der
einwirkende Verkehrslarm sowie der vom Plangebiet ausgehende bzw. auf
das Plangebiet einwirkende Gewerbeldrm zu berechnen. Ggf. sind
Larmschutzmalnahmen im Bebauungsplan festzusetzen und die
Begrundung zum Immissionsschutz anzupassen. Wir bitten daher um
erneute Beteiligung nach Erstellung und Vorlage der schalltechnischen
Untersuchung. Betriebsbereich Wir bitten, folgenden Hinweis in die
Begrindung aufzunehmen:

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

Abwagung:

Nach Fertigstellung der schalltechnischen Untersuchung sind deren Ergebnisse im
Bebauungsplan zu erganzen.

Eine Aufnahme des Hinweises wird fur entbehrlich gehalten, da dieser auf den
.,Normalzustand® (kein Betriebsbereich iSd § 3 Abs. 5a BImSchG) hinweisen wiirde.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:



.Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme vom Landratsamt Dachau, Fachbereich
Technischer Umweltschutz vom 13.08.2025 zur Kenntnis und macht sich die
Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

N

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.6
Fachbereich Kommunale Abfallfwirtschaft, Stellungnahme vom 11.08.2025

Sachverhalt:

Das ausgewiesene Gebiet ist Uber die Haupt- und Dorfstralie fur

Mulifahrzeuge zu erreichen. Eine Querung des tUberplanten Bereichs ist nicht

geplant, bzw. nur mittels eines Geh- und Radweges. Es mussen daher, fir

die Mullbehalter und Wertstoffsacke der Anlieger, entsprechend
dimensionierte Sammelplatze im Bereich der Einmundung in die nachste fur
das Mullfahrzeug befahrbare Stralie angelegt werden. Bei der Einrichtung
dieser Sammelplatze sollten folgende Vorgaben gemaf § 16 DGUV

Vorschrift 43 ,Mullbeseitigung” bertcksichtigt werden:

e Um spatere Interessenskonflikte mit kiinftigen Anliegern zu vermeiden,
sind die Sammelplatze in den Bebauungsplan aufzunehmen und
entsprechend zu erlautern.

e Zusatzlich ist es sinnvoll, die Kaufer der Grundstlicke an den Wohnwegen
im Rahmen des Kaufvertrages darauf hinzuweisen, dass jegliche Abfalle
im Bringsystem an den ausgewiesenen Sammelplatzen zur Abholung
bereitzustellen sind.

e Die Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder Fuldganger- noch der
Stralkenverkehr gefahrdet oder behindert werden.

e Die Sammelplatze missen vom Miullfahrzeug so angefahren werden
konnen, dass das Laden problemlos moglich ist.

e Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zuklnftigen Nutzer
und die zugelassenen Abfallbehalter des Landkreises sowie Gelben
Sacke fur Leichtverpackungen abzustimmen.

e Eine zumutbare Transportentfernung der Abfallbehalter zum Sammelplatz
sollte nicht Gberschritten werden.

Abwagung:

Der Mull wird in separaten Raumen im Bereich der Tiefgarage gesammelt und zur
Abholung an der Strale zur Abholung bereitgestellt. Das Konzept sieht



Aufstellflachen far Mullbehalter im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage vor. Diese sind
im Bebauungsplan als Hinweis zu erganzen.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

.Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,

Fachbereich Kommunale Abfallwirtschaft vom 11.08.2025 zur Kenntnis und macht
sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

&

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0
TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.5
Landratsamt Dachau, Stellungnahme vom 18.09.2025

TOP 3.1.1.5.7
Fachbereich Kreisbrandinspektion/Brandschutzdienststelle, Stellungnahme
vom 12.08.2025

Sachverhalt:

Zu oben bezeichnetem Vorhaben baten Sie um Stellungnahme hinsichtlich
der Belange des Brandschutzes in Abstimmung mit der Feuerwehr.

Wir bitten, bei den konkreten Bebauungsverfahren auch weiterhin die
Brandschutzdienststelle zu beteiligen.

Allgemeines:

Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die
Gemeinden als Pflichtaufgabe, im eigenen Wirkungskreis dafur zu sorgen,
dass drohende Brand- und Explosionsgefahren beseitigt und Brande
wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichend
technische Hilfe bei sonstigen Ungllcksfallen oder Notstanden im
offentlichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst).

Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erflillung dieser Aufgaben in den
Grenzen ihrer Leis-tungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1
BayFwG) aufzustellen, auszurusten und zu unterhalten.

Feuerwehr:

Die nachstgelegene Feuerwehr ist die Freiwillige Feuerwehr Haimhausen.
Unterstutzt wird diese durch die Feuerwehren aus dem Gemeindebereich
Haimhausen.

Ein Hubrettungsfahrzeug steht hier in der Hilfsfrist nicht zur Verfugung.
Die Ausriistung der Feuerwehr ist als ausreichend zu bewerten.

Léschwasser:

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Loschwasserversorgung
bereitzustellen und zu unter-halten. Wird die Bereitstellung von Loschwasser
an einen Zweckverband Ubertragen, sind zudem Regelungen zur




Bereitstellung von Loschwasser und deren Entnahmeeinrichtungen
(Hydranten) einschliel3lich deren Pflege vertraglich festzulegen. Dabei ist
darauf zu achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fur
Einsatze und Ubungen durch die gemeindliche Feu-erwehr jederzeit und
kostenfrei moglich sind.

Die zur Verfugung zu stellende Loschwassermenge richtet sich nach der Art
und Grofe der Bebauung und ist dementsprechend zu ermitteln.

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz ist in der Regel bei
freistehender Bebauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m3/h) tber
mindestens 2h zu bemessen.

Der Loschwasserbedarf fur Objekt mit Gewerblicher Nutzung ergibt sich je
nach Bebauung durch die DVGW 405.

Die Loschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur
Brandbekampfung und Rettung von Personen muss in einer Entfernung von
max. 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der &ffentlichen
Verkehrsflache aus und von max. 100 m bis zur Haupteingangsttr
sichergestellt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle soll dabei eine
Entnahme von mindestens 24 m3/h ermoglichen. Dartber hinaus kbnnen
weitere Entnahmestellen bis zu einer Entfernung von 300 m herangezogen
werden, wenn die gesamte Loschwassermenge aus maximal zwei
Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzulegen.

Sofern die erforderliche Loschwassermenge Uber das Hydrantennetz nicht
vollumfanglich zur Verfligung gestellt werden kann, sind ergdnzend auch
alternative Versorgungsmoglichkeiten denkbar. Loschwasserbrunnen,
Léschwasserteiche und unterirdische Loschwasserbehalter sind den
einschlagigen DIN-Normen entsprechend zu errichten und zu unterhalten.
Auf die dafir not-wendigen Flachen fur die Feuerwehr ist dabei zu achten.

Die Festlegung uber die Positionierung dieser
Loschwasserversorgungseinrichtungen ist im Vorfeld mit der
Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Flachen der Feuerwehr:

Die Flachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr” und der DIN 14 090 mit Stand 02/2024 zu erstellen und in
Betrieb zu halten sowie entsprechend freizuhalten.

Anleiterbare Stellen:

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt und bei denen die Oberkante der Brustung von zum Anleitern
bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache liegt,
durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr (ber die erforderlichen
Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfigt. Flir den zweiten Flucht-
und Rettungsweg fir Aufenthaltsbereiche im Dachgeschoss ist zu beachten,
dass die Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der Aufenthaltsraume
auf die Dachflache bis zu einer mdglichen Anleiterstelle fur die Feuerwehr
hindernisfrei und ohne abschlie3bare Abtrennungen begehbar sein missen.




Sollten Tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen, mussen die
Aufstellflachen eben und zu jederzeit freigehalten sein.

Der Transportweg fur tragbare Leitern der Feuerwehr, darf die Lauflange von
50 m nicht Gberschreiten. Die Entfernung wird entweder von der offentlichen
Verkehrsflache aus gemessen oder von den dafur vorgesehenen

Bewegungsflachen im Sinne der Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr.

Tragbare Leitern:
Ein zugelassenes Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr steht im betroffenen
Bereich in der Hilfsfrist nicht zur Verflgung.

Grundsatzlich wird durch die Feuerwehr als zweiter Flucht- und Rettungsweg
die vierteilige Steckleiter bereitgestellt und verwendet. Bei einer
Gesamtlange von 8,40 m kann eine Rettung von Personen aus einer Hohe
von max. 8,00 m (Anstellwinkel 65 — 75 Grad) bei geeigneten
Festhaltemoglichkeiten wie beispielsweise Fensterrahmen oder
Balkongelander ermoglicht werden. Dies entspricht i.d.R. einem
dreigeschossigen Gebaude (E + 2; Oberkante Fulboden 7,00 m + max. 1,00
m Brustungshohe).

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt und bei denen die oben genannten Bedingungen fur den Einsatz der
vierteiligen Steckleiter nicht gegeben sind, dlrfen nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie
Hubrettungsfahrzeuge verfugt.

Dies ist bei der Planung der Gebaude hinsichtlich HOhe der oberen
Aufenthaltsraume zur Sicherung des zweiten Flucht- und Rettungswegs zu
beachten.

Bei der Betrachtung von Uber die Leitern der Feuerwehren zu rettenden

Personen geht man von folgenden Punkten aus, was sich auf die

Personenzahl in Nutzungseinheiten auswirkt.

e Bei Wohngebauden je Nutzungseinheit 3-4 Personen

e Grundsatzlich selbstandig handelnde und sich bewegende Menschen,
Zeitansatz ca. 3 min pro Person

e Bei mehr als 10 Personen, die Uber Leitern der Feuerwehr zu retten sind,
ist im Allgemeinen nicht mehr von einer Rettung im Sinne einer
korperlichen Unversehrtheit auszugehen (Zeitbedarf ca. 30 min zuzlglich
der Hilfsfrist von 10 min).

e Handelt es sich bei den zu rettenden Personen um Kinder, altere
Personen, vergleichbare Personengruppen mit eingeschrankter Mobilitat
und Selbstrettungsfahigkeit, vergrofiert sich der Zeitansatz bzw. reduziert
sich die Anzahl der Uber die Leitern der Feuerwehr zu rettenden
Personen entsprechend.

In allen anderen Fallen ist eine Rettung durch die Feuerwehr Gber Leitern

nicht anzusetzen. Der zweite Rettungsweg muss dann ggf. baulich durch

weitere Treppen (notwendige Treppen oder Fluchttreppen) sichergestellt
werden.

Flucht- und Rettungswege, Sammelstellen:




Die Fluchtwege fur die Nutzer eines Gebaudes sind gleichzeitig auch die
Rettungs- und Angriffswege flr die Feuerwehr. Diese Flucht- und
Rettungswege sind immer freizuhalten fur die Feuerwehr.

Wir empfehlen dringend, dass fur die Liegenschaft Sammelstellen im Freien
festgelegt und ausgewiesen werden. Diese miissen abseits des Gebaudes
liegen, so dass die Einsatzkrafte nicht in der Ausltbung Ihrer Tatigkeit
behindert werden.

Objektfunkanlage:

Gemal Artikel 12 der Bayerischen Bauordnung sind Gebaude so
anzuordnen, zu errichten, zu andern und zu unterhalten, dass der
Entstehung eines Brandes (und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren und wirksame Loscharbeiten moglich sind. Dafur ist
auch in Gebauden eine ausreichende Funkversorgung erforderlich.

Wegen des verstarkten Einsatzes von funkwellenabsorbierenden Baustoffen
(z.B. Metallkonstruktionen, Stahlbeton, bedampfte Glasscheiben), als auch
veranderter Bauweise (z.B. mehrere Tiefgeschosse, innen liegende
Treppenhauser usw.) kann jedoch der Funkverkehr stark eingeschrankt
werden.

Zur Durchfiihrung einer effektiven Brandbekampfung sowie zur Sicherung
der Einsatzkrafte (z.B. Ubertragung von Notsignalen) ist durch geeignete
technische Mittel (Feuerwehrgebaudefunkanlagen) eine ausreichende
Funkversorgung zu gewahrleisten. Die erforderlichen funktechnischen
Gruppen, die im Objekt zur Verfigung zu stellen sind, ergeben sich aus den
einsatztaktischen Anforderungen des Objektes und seiner Nutzung. Somit
sind bereits vor Beginn der Planung einer Objektfunkanlage die notwendigen
Abstimmungen zwischen Betreiber/Errichter, dem Fachplaner und der
zustandigen Brandschutzdienststelle zu treffen. Soweit keine anderen
Festlegungen getroffen sind, sind tber die Objektfunkanlage im Objekt die
TMO-Gruppen des Freifelds zur Verfigung zu stellen.

Grundlagen fur die Errichtung von Objektfunkanlagen sind insbesondere:

e die ,Technische Richtlinie BOS” (TR BOS) - die BOS Funkrichtlinie
Digitalfunk

e der Leitfaden Objektversorgung (L-OV) der Bundesanstalt fur
Digitalfunk der Behorden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben
(BDBOS)

e ETSI EN 300 392-2 fur die eingebauten Anlagenkomponenten

e sowie die ,Technischen Bedingungen fir Objektfunkanlagen von
Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben (BOS) , TB-
ObjF-BOS digital” des Landkreises Dachau.”

Eine gesicherte BOS-Funkversorgung ist erforderlich
e in allen Raumen, deren Grundflache 100 m? liberschreitet
e in Fluren, Treppenrdumen, Gangen, Fluchttunneln, Notausgangen und
Notausstiegen
e bei abgelegenen bzw. abgeschirmten Gebauden oder deren
Teilbereichen



¢ bis etwa 50 m um das Objekt - in den Anfahrts- und
Aufstellungsbereichen der Feuerwehr - im Bereich der
Brandmeldeanlage
e in Sprinklerzentralen und in Rdumen, in denen sonstige Loschanlagen
(z.B. CO?-Loschanlagen) untergebracht sind
e in Raumen, die durch Sprinkler- oder andere Léschanlagen geschlitzt
sind
e in Feuerwehraufzligen
e sowie in besonders gefahrdeten Bereichen.
[ ]
Eine gesicherte Funkverbindung ist gewahrleistet, wenn in den genannten
Bereichen eine Feldstarke von 41 dBuV/m (-88 dBm) durchgéngig erreicht
wird. Die flachendeckende Funkversorgung gilt dann als ausreichend, wenn
die sogenannte Ortswahrscheinlichkeit den Wert von 96% nicht
unterschreitet und der nicht versorgte Bereich eine Flache von max. 2 x 2 m
nicht Uber-schreitet.

Die Nachweise Uber die Einhaltung der geforderten Qualitaten der
Funkverbindung sind in Form-aussagekraftiger Messprotokolle unverzuglich
und selbstandig, ohne weitere Aufforderung, nach Fertigstellung des
Rohbaus sowie der flur die Ausbildung der oben genannten Raume/Bereiche
relevanten Wande und bei vollstandig geschlossener Fassade der
Baugenehmigungsbehorde und der Kreisbrandinspektion vorzulegen.
Anhand dieser Messprotokolle wird die endgtiltige Festlegung Uber die
Notwendigkeit und den Umfang einer Objektfunkanlage getroffen.

Photovoltaikanlage:

Gemal aktuellem Brandschutznachweis sind keine PV-Anlagen geplant.
Sollten diese zu einem spateren Zeitpunkt trotzdem vorgesehen werden, sind
die relevanten Komponenten (PV-Module, DC-Hochvoltleitung,
Wechselrichter, DC-Trennschalter) in den Planen flr die Feuerwehr
einzutragen. Es sind flr den Einsatzfall fir die Feuerwehr geeignete
Feuerwehr-Trennschalter vorzusehen.

Tiefgarage:
Tiefgarage Abtrennungen Gem. 5 4 der GaStellV

- Abtrennung von Garagenboxen in Mittel- und Groligaragen —

(7) Abschlisse zwischen Fahrgasse und Einstellplatzen sind in Mittel- und
Grol3garagen nur zu-lassig, wenn wirksame Ldscharbeiten mdglich bleiben.
Wirksame Loscharbeiten kénnen in diesem Zusammenhang nur
angenommen werden, wenn die Garage entweder mit einer geeigneten
selbsttatigen Léschanlage (z.B. Sprinkleranlage) ausgestattet oder die
Trennung lediglich mit Gittertoren ausgebildet ist. Die Maschenweite eines
Gitters muss mind. 9 cm betragen, um ein Durchdringen mit dem Ldschstrahl
an den Brandherd zu ermoglichen. Die Be- und Entliiftung sowie der
Rauchabzug und die Wirksamkeit der Sprinkleranlage durfen durch die
Abtrennungen nicht beeintrachtigt werden.



Maschenbreiﬁe mindestens 9 x

Auszug aus (8):

In Mittel- und Gro3garagen mussen sonstige Wande, Tore und Einbauten,
insbesondere Einrichtungen flr mechanische Parksysteme, aus
nichtbrennbaren Baustoffen bestehen. Diese Ausfiihrung darf allerdings nur
in die Befestigungsrahmen geklemmt werden und muss sich leicht durch ein
Dricken in Stellplatzrichtung entfernen lassen.

Ladesaulen E-Fahrzeuge

Sind Stellplatze fur Elektrofahrzeuge geplant ist darauf zu achten, dass durch
einen etwaigen Brand tragende Gebaudeteile moglichst nicht mit Hitze
beaufschlagt werden.

Abwiagung:

Eine Hydrantenprufung ergab, dass die erforderliche Léschwassermenge
bereitgestellt werden kann.

Die weiteren Hinweise werden an den Vorhabentrager zur Berucksichtigung auf der
nachsten Planungsebene weitergegeben, ohne dass es sich hier um eine
unzulassige Konfliktverlagerung handelt.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,
Fachbereich Kreisbrandinspektion/Brandschutzdienststelle vom 12.08.2025 zur
Kenntnis und macht sich die Abwégung zu eigen. Ergdnzungen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

oy

Ifrigde Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.6
RPV Regionaler Planungsverband Miinchen, Stellungnahme vom 22.09.2025

Sachverhalt:

Die Geschéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Minchen teilt mit,
dass zum o. g. Vorhaben keine regionalplanerischen Bedenken angemeldet
werden.

Wir weisen darauf hin, dass nach RP 14-Ziel A | 2.2 die Voraussetzungen fur
sozial ausgewogene, identitatsstiftende Strukturen zu schaffen sind und
deshalb bei Bebauungsplanen ab 50 Wohneinheiten Flachenanteile fir
preisgedampften, geforderten Wohnungsbau vorzusehen sind (z.B.
Einheimischenmodelle, sozialgerechte Bodennutzung).

Abwigung:

Hinsichtlich der Anforderungen an preisgedampften Wohnungsbau verweist
der Gemeinderat auf seinen Beschluss zur Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehdrde.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme vom Regionalen Planungsverband
Munchen vom 22.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Auf
die Beschlussfassung unter TOP 3.1.1.4 zur Stellungnahme der Regierung von
Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehorde wird verwiesen.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

& et

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.7
Staatliches Bauamt Freising, Stellungnahme vom 16.09.2025

Sachverhalt:

2.1 Grundsétzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens
des Staatlichen Bauamtes Freising keine Einwande, wenn die unter 2.2 ff
genannte Punkte beachtet werden.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen
- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes
- keine -

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen,

die im Regelfall in der Abwagung nicht iUberwunden werden kdnnen (z.B.
Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der
Rechtsgrundlage sowie Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen
oder Befreiungen):

FuB- und Radverkehr

Grundsatzlich besteht Einverstandnis mit der Geh- und Radwegflihrung. Das
Staatliche Bauamt Freising weist darauf hin, dass die weitere Planung im
Knotenpunktbereich der Staatsstralle 2339
(Hauptstralie/Alleestral®e/Dachauerstral’e) sowie die Fortfihrung entlang der
Staatsstrale 2339 in Abstimmung mit der Strallenbauverwaltung
durchzufiihren ist.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen




Aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Die fur die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben
sind Uber die Immissionsschutzbehoérde zu ermitteln
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) Auf die von der Stralle
ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.

Eventuelle erforderliche Larmschutzmalinahmen werden nicht vom
Baulasttrager der Staatsstrafle tUbernommen.
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere
Stellungnahme behandelt wurde.

Der rechtsgultige Bebauungsplan (einschlief3lich Satzung) ist dem
Staatlichen Bauamt Freising — Servicestelle Minchen zu Gbersenden.

Abwigung:

Sofern weitere Planungen im Knotenpunktbereich erforderlich werden, werden diese
mit dem staatlichen Bauamt abgestimmt.

Maogliche Anforderungen an den Schallschutz, auch aufgrund von
Strallenverkehrsgerauschen, werden im Schallschutzgutachten ermittelt. Die
Ergebnisse werden in die Bauleitplanung eingearbeitet.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Freising vom

16.09.2025 zur Kenntnis, dass keine Einwendungen bestehen und macht sich die
Abwagung zu eigen. Die Planung wird entsprechend angepasst.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

E T

Elfriede Lechner




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.8
Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 12.09.2025

Sachverhalt:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte 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 der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb mussen weiterhin
gewabhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaflinahmen
bertihrt werden, mussen diese gesichert, verandert oder verlegt werden,
wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie maglich zu
halten sind.

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

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer
Telekommunikationsanlagen bendtigen, kdnnen diese angefordert werden
bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des
Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auf3erhalb des
Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.



Damit eine koordinierte Erschliefung des Gebietes erfolgen kann, sind wir
auf Informationen Uber den Ablauf aller Malinahmen angewiesen. Bitte
setzen Sie sich deshalb so friih wie moglich, jedoch mindestens 4 Monate
vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Std, PTI 23

Gablinger Stralde 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fur Anschreiben bezlglich Einladungen zu
Spartenterminen zu verwenden.

Fur die Beteiligung danken wir lhnen.

Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht
beruhrt.

Abwigung:
Aufgrund der Stellungnahme sind keine Anderungen der Planung erforderlich. Die

Stellungnahme ist dem Vorhabentrager zur Kenntnis zu geben.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Deutschen Telekom GmbH vom

12.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwégung zu eigen. Anderungen in der
Planung ergeben sich daraus nicht.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.9

Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising-Siid, Stellungnahme vom
25.08.2025

Sachverhalt:

Gegen die Aufstellung des im Betreff genannten Bebauungsplanes erheben
wir keine Einwande.

Die zu erstellenden Gebdude sind gemal} unseren Satzungen, an die
offentliche Wasserversorgungsanlage anzuschliel3en. Die Verlegung der
erforderlichen Anschlussleitungen ist noch abzuklaren.

Weiter weisen wir daraufhin, dass die bestehenden Gebaude Hauptstralle 3,
3a und 5 derzeit durch Uberleitung bzw. durch Abzweigung vom Gebaude
Dorfstral’e 36 versorgt werden (siehe Lageplan). Um die Versorgung weiter
sicher zu stellen, ist fur die jeweiligen Gebaude eine neue Anschlussleitung
erforderlich.

Abwaégung: i
Aufgrund der Stellungnahme sind keine Anderungen der Planung erforderlich. Die
Stellungnahme ist dem Vorhabentrager zur Kenntnis zu geben.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme vom Wasserzweckverband

Wasserversorgungsgruppe Freising-Sid vom 25.08.2025 zur Kenntnis und macht
sich die Abwagung zu eigen. Anderungen in der Planung ergeben sich daraus nicht.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

v

L

" Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei" (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.10
Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Stellungnahme vom 14.08.2025

Sachverhalt:
Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen
als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung.

Abwasserentsorgung
In der Begriindung heilit es auf Seite 12 ,Die Abwasserbeseitigung erfolgt
Uber das gemeindliche Kanalnetz“. Wir bitten die Situation differenzierter
darzustellen. Da vorher die Beseitigung von Niederschlagswasser bereits
thematisiert wurde geht an dieser Stelle vermutlich nur um Schmutzwasser.
Unter Abwasser werden nach § 54 WHG sowohl Niederschlagswasser als
auch Schmutzwasser verstanden.
Da eine Tiefgarage geplant ist empfehlen wir folgenden Vorschlag fiir einen
Hinweis.
»Die Tiefgarage ist grundsatzlich wasserdicht auszufiihren. Die
DIN 18195 mit DIN
18533 ist zu beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen
zu fassen. Auf das
LfU-Merkblatt 4.3/15 mit dazugehorigem Schreiben in Anlage 1
wird verwiesen.”

Niederschlagswasser

Die Bezeichnung der technischen Regeln ist veraltet. Der ATV heil3t seit
2004 DWA. Das Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser) wurde iberarbeitet und als
DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb” verdffentlicht.

Es werden keine Festsetzungen in der Satzung gemacht. Damit gibt es keine
verbindliche Regelung flir dieses insbesondere in Bezug auf die
Erschlielung wichtige Thema.



Die Begrindung beschreibt, dass Niederschlagswasser zurtickgehalten und
anschliel®end zu versickert /vorrangig versickert werden soll. Der dazu
notwendige Flachenbedarf, sowie der Flachenbedarf fir Ruckhaltung bei
Einleitung in ein Gewasser ist im Bebauungsplan zu berlcksichtigen, dies gilt
auch fur Privatflachen, sofern diese in Anspruch genommen werden sollen.

Der Bauleitplanung muss eine Erschlielungskonzeption zugrunde liegen,
nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden
kann.

Bei schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Moglichkeiten zur
Reduzierung und Ruickhaltung des Regenwasseranfalles (z. B. durch
Grindacher) genutzt werden. Um die zu entsorgenden Regenmengen zu
reduzieren, empfehlen wir die Griindacher festzusetzen.

Zusammenfassung

Wir bitten um Vorlage eines Konzepts zur Niederschlagswasserbeseitigung.
Erst auf dieser Grundlage kdnnen passende Festsetzungen formuliert
werden. Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden
wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn obige Ausfuhrungen berucksichtigt
werden.

Bitte schicken Sie lhre Antwort ausschlie3lich wieder an poststelle@wwa-
m.bayern.de. So konnen wir lhre E-Mail auch bei Vertretung bearbeiten.

Abwigung:

Die Begrundung ist zu prazisieren.

Die Hinweise sind zu ergdnzen bzw. anzupassen. Ein Hinweis auf eine wasserdichte
Ausfiihrung der Tiefgarage ist jedoch nicht erforderlich, da die Tiefgarage, wie in der
hydrologischen Stellungnahme Grundwasser und Gebaude der Dipl.Geol. F. Ohin
GmbH vom 14.10.2025 dargestellt, nicht in das Grundwasser eingreift.

Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen und in der Begrindung zu erlautern. Soweit erforderlich ist auch der
Bebauungsplan zu erganzen.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen

vom 14.08.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung
wird soweit erforderlich entsprechend angepasst bzw. erganzt.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)



Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

EIfriedé Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: O

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlosshrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.1.11
Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Stellungnahme vom 04.09.2025

Sachverhalt:
Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen
als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung.

Altlasten

Im Bodengutachten werden schadliche Bodenveranderungen beschrieben.
Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in
Abstimmung mit der zustandigen Bodenschutzbehorde /
Kreisverwaltungsbehorde das bestehende Gefahrdungspotential der
Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen im Hinblick auf die
relevanten Wirkungspfade abzuschatzen und geeignete Malinahmen zur
Gefahrenabwehr festzulegen. Auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung
von Flachen mit

Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren* der ARGEBAU, der mit IMS vom 18.04.02, Az.
[1B5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingeflhrt wurde, wird
verwiesen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:
Kennzeichnungspflicht nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»o0llten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffilligkeiten des
Bodens festgestellt werden,

die auf eine schiadliche Bodenverinderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich die zustindige

Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem.

Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).*




»Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
der schadlichen

Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes
Niederschlagswasser muss in

verunreinigungsfreien Bereichen auBerhalb der Auffiillung versickert
werden. Alternativ ist ein

Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien,
sickerfiahigen Horizont

vorzunehmen.”

Abwasserentsorgung
In der Begriindung heil3t es auf Seite 12 ,Die Abwasserbeseitigung erfolgt
uber das gemeindliche Kanalnetz®. Wir bitten die Situation differenzierter
darzustellen. Da vorher die Beseitigung von Niederschlagswasser bereits
thematisiert wurde geht an dieser Stelle vermutlich nur um Schmutzwasser.
Unter Abwasser werden nach § 54 WHG sowohl Niederschlagswasser als
auch Schmutzwasser verstanden.
Da eine Tiefgarage geplant ist empfehlen wir folgenden Vorschlag flir einen
Hinweis.
»Die Tiefgarage ist grundsatzlich wasserdicht auszufiihren. Die
DIN 18195 mit DIN
18533 ist zu beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen
zu fassen. Auf das
LfU-Merkblatt 4.3/15 mit dazugehérigem Schreiben in Anlage 1
wird verwiesen.“

Niederschlagswasser

Die Bezeichnung der technischen Regeln ist veraltet. Der ATV heil3t seit
2004 DWA. Das Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser) wurde Uberarbeitet und als
DWA-A 138-1,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb” veroffentlicht.

Es werden keine Festsetzungen in der Satzung gemacht. Damit gibt es keine
verbindliche Regelung fur dieses insbesondere in Bezug auf die
Erschlielung wichtige Thema.

Die Begrundung beschreibt, dass Niederschlagswasser zurtickgehalten und
anschliel*end zu versickert /vorrangig versickert werden soll. Der dazu
notwendige Flachenbedarf, sowie der Flachenbedarf fir Rlickhaltung bei
Einleitung in ein Gewasser ist im Bebauungsplan zu berticksichtigen, dies gilt
auch fur Privatflachen, sofern diese in Anspruch genommen werden sollen.

Der Bauleitplanung muss eine Erschliefungskonzeption zugrunde liegen,
nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden
kann.

Bei schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Moglichkeiten zur
Reduzierung und Ruckhaltung des Regenwasseranfalles (z. B. durch
Grundacher) genutzt werden. Um die zu entsorgenden Regenmengen zu
reduzieren, empfehlen wir, die Grindacher festzusetzen.



Zusammenfassung

Wir bitten um Vorlage eines Konzepts zur Niederschlagswasserbeseitigung.
Erst auf dieser Grundlage kdnnen passende Festsetzungen formuliert
werden. Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden
wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn obige Ausfiihrungen insbesondere
zu Altlasten und Niederschlagswasser berlicksichtigt werden.

Abwigung:

Die Bereiche mit Altlasten sind im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Der weitere
Text entspricht der Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Minchen vom
14.08.2025. Daher verweist der Gemeinderat auf seine Abwéagung zu dieser
Stellungnahme.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Freising vom
04.09.2025 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird
entsprechend angepasst. Auf die Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Freising
vom 14.08.2025, die Behandlung sowie Beschlussfassung unter TOP 3.1.1.10 wird
verwiesen.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

//fzv

Elfrlede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3.
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.2
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Sachverhalt:

Mit ortsublicher Bekanntmachung vom 06.08.2025, angeschlagen am 07.08.2025
wurde auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit Planunterlagen und
Gutachten hingewiesen. Der Inhalt der Bekanntmachung, die Planunterlagen und
Gutachten konnten auch auf der Internetseite der Gemeinde Haimhausen
eingesehen werden.

Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 18.08.2025 bis 22.09.2025 statt.

In den nachfolgenden TOP (3.1.2.1 und 3.1.2.2) werden dem Gremium die
eingegangenen Stellungnahmen vorgetragen.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

6. /m%

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3

Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei" (Vorberatung)

TOP 3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.2.1

Stellungnahme Biirger*in 1 vom 18.09.2025

Sachverhalt:
Zum derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf nehmen wir wie folgt Stellung

Vorab:

Wie bekannt, sind wir Eigentimer des unmittelbar nordwestlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstiicks FI.-Nr. 1, Gemarkung
Haimhausen. Unser Grundstuck ist mit dem Anwesen Dorfstral’e 34a, 34b und 34c¢
bebaut. Es beherbergt 7 Wohneinheiten und aulRerdem ein Bildhaueratelier. Gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Neubebauung des Areals der Alten
Schlossbrauerei bestehen unsererseits grundsatzliche keine Einwande. Wir
befurchten jedoch in bestimmten Punkten Nachteile fiir das u.a. von uns selbst
bewohnte Anwesen.

Wir waren daher dankbar, wenn die nachfolgend aufgefiihrten Aspekte im weiteren
Bebauungsplanverfahren seitens der Gemeinde einer vertieften Priifung unterzogen
werden und diejenigen Modifikationen an der Planung vorgenommen werden, die
notwendig sind, um den Eintritt der beflrchteten Nachteile zuverléssig
auszuschliel3en.

Im Einzelnen:
1.

Das Grundstuck Fl.-Nr. 130, welches mit dem ausliegenden Bebauungsplan
uberplant werden soll, ist in Abt. Il des Grundbuchs mit einer Grunddienstbarkeit
(Bebauungsbeschrankung) zugunsten unseres Grundstlicks mit der FI. -Nr. 1
belastet. Die Belastung geht zurlick auf die notarielle Urkunde vom XXX. URNr. XXX,
Notar XXX. Ausweislich dieser Bewilligungsurkunde handelt es sich um folgende
Bebauungsbeschrankungen:



. Der hier in der beigefugten Anlage 1 rot markierte Bereich der FI.-Nr. 130 ist
von jeglicher Bebauung mit Gebauden freizuhalten. Bepflanzungen sowie die
Nutzung als

Garten mit der damit typischerweise verbundenen Bebauung sind jedoch zulassig.

. Die Bebauung des dienenden Grundstiicks ist nur mit Gebauden méglich, die
nicht

hoher sind als das zur Zeit der Bestellung der Bebauungsbeschrankung auf dem
dienende

Grundstlck befindliche Brauereigebaude, welches parallel zum herrschenden
Grundstlck ausgerichtet ist.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs kann der in dem als Anlage
beigeflgten Plan rot gekennzeichnete Bereich mit einer Tiefgarage bebaut werden.
Aulerdem ist in diesem Bereich ein Bauraum flir ein nicht naher spezifiziertes
Nebengebaude zulassig.

Des Weiteren lasst der Bebauungsplanentwurf in dem fur unser Anwesen besonders
sensiblen Bereich die Errichtung von drei Baukorpern (Bauraume 4, 5 und 6) zu, die
aufgrund der festgesetzten Wandhéhe von 10,3 m, der in den Ziff. 2.2 und 2.3
festgesetzten Hohenlage und der Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung in
Ziff. 5.1 Uber Gebaudehohen verfugen konnen, die deutlich grofer sind als das in
diesem Bereich derzeit bestehende Brauereigebaude mit Flachdach. Zur
Veranschaulichung verweisen wir auf den als Anlage 2 beigefligten Gelandeschnitt,
der die vom Bebauungsplan zugelassenen Gebdudehdhen in diesem Bereich zeigt.
Da wir Wert auf die Einhaltung der Bebauungsbeschrankung legen (insbesondere in
dem fur unsere Grundstucke besonders wichtigen Bereich) ist der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in diesem Punkt stadtebaulich nicht
erforderlich. Der Umsetzung der Planung steht die im Grundbuch an FI.-Nr. 130
eingetragene Bebauungsbeschrankung dauerhaft entgegen, weil die vom
Bebauungs-plan zugelassene Gebaudehohe diejenige des bestehenden
Brauereigebaude, das an dieser Stelle Uber ein Flachdach verfiigt, deutlich
Ubersteigt.

Wir sind allerdings zuversichtlich, dass wir in diesem Punkt mit diesem
Vorhabentrager eine Losung finden werden und stehen insoweit bereits in
Gesprachen. Insbesondere ware fur uns vorstellbar, wenn es im vorgenannten
Bereich zu einer Reduzierung der derzeit festgesetzten Hohenentwicklung kommt
und dafur im Gegenzug in anderen Bereichen des Plangebiets, welche flir unser
Anwesen unproblematisch sind, eine Kompensation fiir den Vorhabentrager erfolgt.

2.

Bedenken begegnet der Bebauungsplanentwurf derzeit auch hinsichtlich der von der
Planung mdglicherweise ausgeldsten Veranderung der Grundwasserstrome und
bezlglich des schadlichen Abflusses des Niederschlagswassers. Derartige
nachteilige Veranderungen sind gerade im Bereich der Gemeinde Haimhausen nicht
ausgeschlossen. Insoweit verweisen wir auf den Ihnen bekannten Fall beim
Anwesen Dorfstralte XXX von Familie XXX. Wir haben uns deshalb mit einem
Ingenieurbdro in Verbindung gesetzt. Uns wurde geraten, auf einer sog.
Aufstauberechnung auf Grundlage einer Modellierung der
Grundwasserstromungsverhaltnisse (unter Berlicksichtigung des Neubaus der
Tiefgarage mit Tiefgrundungsmafnahmen) und Modellierung der bauzeitlichen
Beeinflussung durch die ggf. erforderlich werdenden BaugrubenumschlieBungen
einschl. Bewertung der Auswirkung auf die umliegenden Baukorper zu bestehen.
Weiter wurde uns empfohlen, auf eine Nachweisfuhrung (Modellierung) zu bestehen,
dass es durch die Einleitung von Niederschlagswasser/Bauwasserhaltung zu keinen



Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse (Aufstau) im Bereich umliegender
Baukorper kommt.

Insbesondere aufgrund der Bausubstanz unseres im Jahre 1898 errichteten
Anwesens werden vorliegend durch die Planung bzw. deren Umsetzung nachteilige
Veranderungen beflurchtet. Wir bitten daher die Gemeinde diese Themen eingehend
zu untersuchen, um die Entstehung von Schaden an unserem Anwesen zuverlassig
auszuschlielden.

3

Zudem bitten wir darum, die Aufstellung des Bebauungsplanes in enger Abstimmung
mit den Denkmalbehdrden vorzunehmen. Bekanntlich handelt es sich bei unserem
Anwesen um ein Einzelbaudenkmal (vgl. Az.: D-1-74-121-26). Es ist daher eine
besondere Rucksichtnahme durch die Umgebungsbebauung erforderlich.

Ebenfalls ist sicherzustellen, dass es durch das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung
der AnfahrtsmEdglichkeit fur die Feuerwehr und sonstige Rettungskrafte zu unserem
Grundstuck/Anwesen kommt.

4.

Schlieflich bitten wir um Prifung, ob es wegen der in unserem Anwesen
vorhandenen Nutzung (Bildhaueratelier XXX) zu etwaigen Konflikten mit der
geplanten Wohnbebauung nach § 4 BauNVO kommen kann und zwar unter dem
Gesichtspunkt der sog. heranrtickenden Wohnbebauung. Bislang ist die
Schutzwirdigkeit im naheren Umfeld vermutlich geringer
(Gewerbegebiet/Mischgebiet). Es ware bedauerlich, wenn diese Nutzung in unserem
Anwesen und andere emittierende Nutzungen im naheren Umfeld Nachteile durch
das Neubauvorhaben erleiden wirden.

Abwagung:

Zu1:

Der Bebauungsplan sieht an sich keine Bebauung innerhalb der in der
Dienstbarkeitsurkunde rot gekennzeichneten Flache vor. Lediglich flir einen
Teilbereich der rot gekennzeichneten Flache ist eine Flache fir ,Nebengebaude*
festgesetzt, in der ein Gartenhaus errichtet werden soll. Dieses steht jedoch im
Einklang mit der Dienstbarkeit, da ,die Nutzung als Garten mit der damit
typischerweise verbundenen Bebauung* geman der Bewilligungsurkunde zulassig
ist.

Aus dem beiliegenden Schnitt ist ersichtlich, dass zumindest die Hohe des zur
ehemaligen Brauerei gehorenden Sudhauses nicht Gberschritten ist, so dass dieses
immer noch die stadtebauliche Dominante innerhalb des Gebiets darstellt. Der
Vorhabentrager wird gebeten, sich zur Klarung dieses Themas mit den Verfassern
der Stellungnahme abzustimmen.

2 2:

Zur Untersuchung, ob durch die geplante Bebauung mit Tiefgarage eine
Beeinflussung des Grundwassers oder eine Gefahrdung dar Nachbarschaft durch
Veranderung der Grundwasserstrome zu erwarten ist, wurde durch Dipl.-Geol. F.
Ohin GmbH eine hydrologische Stellungnahe mit Datum vom 14.10.2025 erstellt.

Aufgrund von Bohrungen wurde der Grundwasserflurabstand mit 4,2 m im Norden
und 8,4 m unter Gelandeoberkante im Siiden ermittelt.



Die Grindungssohle liegt oberhalb des ermittelten Grundwasserspielgels. Daher ist
nicht davon auszugehen, dass es durch die BaumaRnahme zu einer Veranderung
des Grund-wasserstromes kommt.

Der ermittelte Grundwasserspiegel wird zusatzlich noch tber 2
Grundwassermessstellen Uberpriift.

Die Flielweganalyse des Ingenieurblro Kokai vom 30.10.2025 zeigt, dass mit dem
im Be-bauungsplan festgesetzten Schutzmafinahmen vor wild abflieRendem
Oberflachenwasser keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte zu erwarten sind.

20 3

Zur Berucksichtigung der Baudenkmale im Plangebiet und dessen Umfeld verweist
der Gemeinderat auf seine Abwagung zur Stellungnahme des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege. Das Landesamt duRert keine Bedenken hinsichtlich
der Denkmale aulerhalb des Plangebietes, so dass der Gemeinderat davon
ausgeht, dass auf diese Denkmale in angemessener Weise Riicksicht genommen
wurde.

Zu 4:
Dieser Bildhauer wurde nicht explizit in der schalltechnischen Untersuchung erfasst.
Bei der Gemeinde liegen keine Unterlagen zur Genehmigung vor.

Der Schallschutzgutachter erlautert hierzu auf Nachfrage:
Laut Internetauftritt befindet sich die Nutzung in der DorfstralRe 34. Das Gebaude ist
in die Hausnummermn 34a bis 34c unterteilt.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzung im direkten Umfeld ist davon
auszuge-hen, dass es sich um ein Mischgebiet handelt, auch wenn das Gebéaude
sowie die angren-zenden Grundstiicke nicht innerhalb eines rechtskréftigen
Bebauungsplans liegen.

In diesem Zusammenhanyg ist darauf hinzuweisen, dass die Nutzung die
Immissionsricht-werte geméR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm
(TA Lérm) fiir Mischge-biete einzuhalten hat:

Tagstiber (06:00-22:00 Uhr): 60 dB(A)

Nachts (22:00-06:00 Uhr): 45 dB(A)

Da die geplante Wohnbebauung im Rahmen des neuen Bebauungsplans in
deutlicher Entfernung zum Atelier vorgesehen ist, ist nicht davon auszugehen, dass
sich daraus erstmalige oder weitergehende Einschrénkungen fiir den Betrieb
ergeben — insbesondere nicht (iber jene hinaus, die sich bereits aus der
unmittelbaren Umgebungsbebauung ergeben.

Die Gemeinde geht daher davon aus, dass die Nutzung durch die heranriickende
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:



.Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme von Blirger*in 1 vom 18.09.2025 zur
Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Auf die Planung ergeben sich
keine Auswirkungen.”

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

A Z%zv”/ |

Elfriede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"

TOP 3.1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

TOP 3.1.2.2
Stellungnahme Biirger*in 2 vom 22.09.2025

Sachverhalt:

Zum derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf nehmen wir wie folgt
Stellung:

Vorab:

Wie bekannt, sind wir Eigentimer des unmittelbar nérdlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstticks FI-Nr. 1/1, Gemarkung
Haimhausen. Unser Grundsttick ist mit dem Anwesen Dorfstrale 32 bebaut.
Es beherbergt Lagerflachen und Werkstatten. Gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die Neubebauung des Areals der Alten
Schlossbrauerei bestehen unsererseits grundsatzlich keine Einwande. Wir
beflrchten jedoch in bestimmten Punkten Nachteile fiir das Anwesen. Wir
waren daher dankbar, wenn die nachfolgend aufgeflihrten Aspekte im
weiteren Bebauungsplanverfahren seitens der Gemeinde einer vertieften
Prufung unterzogen werden und diejenigen Modifikationen an der Planung
vorgenommen werden, die notwendig sind, um den Eintritt der beflrchteten
Nachteile zuverlassig auszuschliel3en.

Im Einzelnen:

1.

Bedenken begegnet der Bebauungsplanentwurf derzeit hinsichtlich der von
der Planung moglicherweise ausgelosten Veranderung der
Grundwasserstrome und bezlglich des schadlichen Abflusses des
Niederschlagswassers. Derartige nachteilige Veranderungen sind gerade im
Bereich der Gemeinde Haimhausen nicht ausgeschlossen. Insoweit
verweisen wir auf den Ihnen bekannten Fall beim Anwesen Dorfstrale XXX
von Familie XXX. Wir haben uns deshalb mit einem Ingenieurbiiro in
Verbindung gesetzt. Uns wurde geraten, auf folgende
Untersuchungen/Malinahmen zu bestehen:



o Aufstauberechnung auf der Grundlage einer Modellierung der
Grundwasserstromungsverhaltnisse (unter Berticksichtigung des
Neubaus der TG mit Tiefgrindungsmalfinahmen) und Modellierung
der bauzeitlichen Beeinflussung durch ggf. erforderliche
Baugrubenumschliefungen einschl. Bewertung der Auswirkungen auf
umliegende Baukorper.

e Sofern das anfallende Niederschlagswasser/Bauwasserhaltung
gesammelt punktuell versickert werden soll, Nachweisfiihrung
(Modellierung), dass durch die Einleitung der Wasser keine
Veranderung der Grundwasserverhalinisse (Aufstau) im Bereich
umliegender Baukorper erfolgt.

e Ausfihrung von Schwingungsmessungen und
Beweissicherungsmalnahmen (insbesondere Setzungsmessungen)
vor und wahrend der Bautatigkeit-mit gesondertem Fokus auf die Zeit
wahrend einer ggf. erforderlichen Bauwasserhaltung,
Spundwandherstellung, Tiefgriindung und Verdichtungsmafinahmen
im Baufeld (dynam. Eintrag).

Insbesondere aufgrund der Bausubstanz unseres vor mehr als 100 Jahren
errichteten Anwesen, werden vorliegend durch die Planung bzw. deren
Umsetzung nachteilige Veranderungen befiirchtet. Wir bitten daher die
Gemeinde diese Themen eingehend zu untersuchen, um die Entstehung von
Schaden an unserem Anwesen zuverlassig auszuschlief3en.

2.

Ebenfalls ist sicherzustellen, dass es durch das Vorhaben zu keiner
Beeintrachtigung der Anfahrtsmdglichkeit fur die Feuerwehr und sonstige
Rettungskrafte zu unserem Grundstick/Anwesen kommt.

o

Schliellich bitten wir um Prifung, ob es wegen der in unserem Anwesen
vorhandenen gewerblichen Nutzungsrechtes zu etwaigen Konflikten mit der
geplanten Wohnbebauung nach §4 BauNVO kommen kann und zwar unter
dem Gesichtspunkt der sog. heranrickenden Wohnbebauung. Bislang ist die
Schutzwirdigkeit im naheren Umfeld vermutlich geringer
(Gewerbegebiet/Mischgebiet). Als Gewerbebetrieb sind wir auf die
Moglichkeit der gewerblichen Nutzung unseres Anwesens angewiesen.

Abwagung:

Zu1:
Zu den Auswirkungen auf die Grundwasserstrome und zum Oberflachenabfluss
verweist der Gemeinderat auf seine Abwagung und Beschluss zu TOP 3.1.2.1.

Zur Untersuchung, ob durch die geplante Bebauung mit Tiefgarage eine

Beeinflussung des Grundwassers oder eine Gefahrdung dar Nachbarschaft durch
Veranderung der Grundwasserstrome zu erwarten ist, wurde durch Dipl.-Geol. F.
Ohin GmbH eine hydrologische Stellungnahe mit Datum vom 14.10.2025 erstellt.

Aufgrund von Bohrungen wurde der Grundwasserflurabstand mit 4,2 m im Norden
und 8,4 m unter Gelandeoberkante im Stiden ermittelt.



Die Grindungssohle liegt oberhalb des ermittelten Grundwasserspielgels. Daher ist
nicht davon auszugehen, dass es durch die Baumafinahme zu einer Veranderung
des Grund-wasserstromes kommit.

Der ermittelte Grundwasserspiegel wird zusatzlich noch tber 2
Grundwassermessstellen tberpruft.

Die Fliellweganalyse des Ingenieurbiiro Kokai vom 30.10.2025 zeigt, dass mit dem
im Be-bauungsplan festgesetzten Schutzmaflinahmen vor wild abflieRendem
Oberflachenwasser keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte zu erwarten sind.

Der Vorhabentrager wird gebeten, sich zu einem Beweissicherungsverfahren mit den
Nachbarn abzustimmen.

Zu 2:
Die Zufahrt zu den nachbarlichen Anwesen muss zu jeder Zeit gesichert sein. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes behindern die Zufahrt nicht.

Zu 3:

Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung werden auch die bestehenden
Nutzungsrechte in der Nachbarschaft bertcksichtigt. Das Schallschutzgutachten
zeigt, dass die nachbarlichen Belange in vollem Umfang gewahrt bleiben und keine
einschrankende Ruckwirkung auf die im Umfeld zuldssigen Nutzungen erfolgt.

Die Aussagen des Schallschutzqutachters zum benachbarten Bildhauer gelten
sinngemaél auch fiir diesen Einwand.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzung im direkten Umfeld ist davon
auszuge-hen, dass es sich um ein Mischgebiet handelt, auch wenn das Gebéude
sowie die angren-zenden Grundstiicke nicht innerhalb eines rechtskréftigen
Bebauungsplans liegen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Nutzung die
Immissionsricht-werte geméR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&drm
(TA Lérm) fiir Mischge-biete einzuhalten hat:

Tagstiber (06:00-22:00 Uhr): 60 dB(A)

Nachts (22:00-06:00 Uhr): 45 dB(A)

Da die geplante Wohnbebauung im Rahmen des neuen Bebauungsplans in
deutlicher Entfernung zur Nachbarschaft vorgesehen ist, ist nicht davon auszugehen,
dass sich daraus erstmalige oder weitergehende Einschrankungen fiir die dort
ausgelibte gewerbliche Nutzung ergeben — insbesondere nicht (iber jene hinaus, die
sich bereits aus der unmittelbaren Umgebungsbebauung ergeben.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme von Birger*in 2 vom 22.09.2025 zur
Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Auf die Planung ergeben sich
keine Auswirkungen.®



Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

o

Elffiede Lechner



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7

Entschuldigt: 1 Nicht entschuldigt: 0

TOP 3.
Bauleitplanung "Alte Schlossbrauerei” (Vorberatung)

TOP 3.1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei”

TOP 3.1.3
Billigungsbeschluss, Veréffentlichungsbeschluss sowie Beschluss zur
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Sachverhalt:
In der Sitzung werden durch das Planungsbiiro die Uberarbeiteten Unterlagen
vorgestellt.

Die Unterlagen (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Begriindung und
Vorhaben- und Erschliefungsplan) sind in Anlage dem Sachverhalt beigefiigt.

Dieser Entwurf bertcksichtigt die eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen
aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange auf Basis der Abwagungs- und Beschlussvorschlage zu
TOP 3.1.1 und 3.1.2 aus der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses
vom 18.11.2025 sowie eine geringfugige Erweiterung des Umgriffs im Bereich der
Dorfstralde (Teilflachen FINrn. 133 und 1/3 Gemarkung Haimhausen) und liegt als
Anlage bei.

Das Gremium wird gebeten, dem Gemeinderat eine Beschlussempfehlung zur
Billigung des Entwurfes auszusprechen.

Nach Billigung des Entwurfs schlielt sich das Verfahren zur Veroffentlichung nach §
3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB an.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

.Der Gemeinderat billigt den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Alte
Schlossbrauerei” mit Begriindung i.d.F. vom 11.11.2025 mit den heute
beschlossenen Anderungen und der geringfligigen Erweiterung des Umgriffs im
Bereich der Dorfstral3e (Teilflachen FINrn. 133 und 1/3 Gemarkung Haimhausen).”



Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 2:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung und das Planungsbiiro, mit dem Entwurf
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei“i.d.F. vom
11.11.2025 die Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchzuflhren.

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 02.12.2025

Elfriede Lechner



