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1. Anlass und Erforderlichkeit

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

Bisher konnte keine Nachnutzung fir diese Gewerbebrache gefunden werden.

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

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

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

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

2. Landes- und Regionalplanung

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

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

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

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

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

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

3. Verfahren

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

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt flir eine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind
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Im rdumlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan wird der Bebauungsplan ,Alte
Schlossbrauerei — Teilbereich FINr. 130/2 Gemarkung Haimhausen" aufgestellt. Auch wenn
die in beiden Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachen zusammengerechnet werden,

sind insgesamt weniger als 20.000 gm festgesetzt, so dass auch fiir diesen Fall ein Ver-
fahren nach § 13a BauGB anwendbar ist.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung
nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rah-

men der planerischen Abwagung berlicksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht
anzuwenden.

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

Das Plangebiet liegt sid-westlich des Ortszentrums und hat eine GréBe von etwa 1,3 ha.
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Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot umrandet) - o. M.
Quelle: BayernAtlas

Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Bereich als Gewerbegebiet dar. Er wird
nach den Regelungen des § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 2 Auszug Flachennutzungsplan - 0. M.
Quelle: Gemeinde Haimhausen

Die angrenzenden Bereiche sind als Wohnbaufldchen bzw. gemischte Bauflachen darge-
stellt.

FUr das eigentliche Brauereigelande liegt kein Bebauungsplan vor.

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

rungsbereich, schematisch blau- ohne MafBstab
Quelle: Gemeinde Haimhausen

5. Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Bestand

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

Norddstlich und stiddstlich des Plangebietes liegt eine gemischt genutzte Bebauung, bei
der Wohnnutzung liberwiegt. Im Nordwesten grenzt ebenfalls tiberwiegend Wohnbebauung
an. Die Baustruktur ist heterogen. Westlich des Plangebietes liegt der Schlosspark. Nordlich
des Plangebietes verlauft der Miihlbach, der aus der Amper ausgeleitet wird. Auf der Nord-
seite des Kanals liegt die Bavarian International School Haimhausen.

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

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

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

Die Gemeinde ist (iber Buslinien an das OPNV Netz gut eingebunden, der teilweise im Stun-
dentakt verkehrt. Eine Bushaltestelle befindet sich nicht weit entfern vom Plangebiet. Die

Abb. 4 Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas
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Abb. 5 Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - ohne MafB3stab
Quelle: BayernAtlas

Denkmalschutz

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

D-1
D-1
D-1
D-1
D-1
D-1
D-1 121-5: Meierhaus

BEGS GmbH
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Abb. 6 Luftbild mit Baudenkmalen (rot) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

Das nachfolgende Bild zeigt die Klause mit den Anbauten, die zur Freistellung des Bau-
denkmals entfernt werden sollen, um dieses wieder besser wirksam werden zu lassen.
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Abb. 7 Klause mit Anbauten
Quelle: MvB Baukultur

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

BEGS GmbH
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Abb. 8 Luftbild mit Bodendenkmal (rot) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

Naturdenkmale

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

Abb. 9 Naturdenkmale - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas

Gefahren durch Wasser

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

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

-‘,,

Bavorian Intern, ULI‘I |
SVl Halm{ wusen

Abb. 10 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut - ohne Maf3stab
Quelle: LfU

Im Rahmen des gemeindlichen Sturzflut-Risikomanagements wurde eine Gefahrdungs-
karte erstellt. Diese zeigt ein 100-jahriges Ereignis.

Abb. 11 Sturzflutrisikomanagement Haimhausen, 100-jahriges Ereignis — ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Haimhausen

Die Karte zeigt lokal einen Aufstau an den Gebduden, aber keinen groB3flachigen Abfluss.

BEGS GmbH
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Durch das Ingenieurbliro Kokai wurde eine FlieBweganalyse mit Datum vom 30.10.2025
erstellt, welche den Abfluss im Bestand sowie mit Neuplanung untersucht. Auf dieser Ba-
sis sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz der Unterlieger getroffen. Es han-
delt sich hier um eine Mauer im stdlichen Bereich bei Gebaude 8 und eine Mulde im
nérdlichen Grundstiicksbereich. Durch diese beiden MaBnahmen ist sichergestellt, dass
die Planung nicht zu einer Verschlechterung fir Dritte gegentber dem Bestand fihrt.

Die folgende Abbildung zeigt die Veranderungen des Ist-Zustandes durch die Planung,
grin sind Reduzierungen der FlieBtiefen.

Abb. 12 Lageplan FlieBtiefendifferenzen - ohne MaBstab
Quelle: IB Kokai

Grundwasser

Durch die Dipl.-Geol. F. Ohin GmbH wurde ein geotechnisches Baugrundgutachten mit Da-
tum vom 04.09.2025 erstellt.

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

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

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

BEGS GmbH
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Abb. 13 Luftbild mit Abgrenzung LSG (griin) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas
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Innerhalb des LSG verlauft im Bestand eine Wegeverbindung von der Klause in Richtung
Schloss Haimhausen. Diese beeintrdachtigt die Schutzziele des LSG ebenso wenig wie die
im LSG bestehenden Stellplatze.

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

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

Boden

Durch das Grundbaulabor Miinchen wurde im Jahr 2019 eine geotechnische Voruntersu-
chung erstellt.

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

Die Auffillungen sind in die friheren Kategorien 20, Z1.1, Z 1.2 und 2 einzustufen. Diese
muissen im Zuge des Aushubs vollstandig entnommen, und beprobt werden. Hierbei ist
eine fachtechnische Aushubiiberwachung erforderlich, verunreinigtes Bodenmaterial muss
entsorgt werden.

Die Flurnummern 1/7, 130, 130/3, 130/8, 131, 131/1 der Gemarkung Haimhausen wurden
im Altlastenkataster unter der Katasternummer 17400858 erfasst.

Das abgetragene Bodenmaterial ist auf schadliche Verunreinigungen zu untersuchen und
nach organoleptischen Kriterien zu separieren sowie im Baugebiet auf Haufwerke zu set-
zen. Eine analytische Beprobung des Materials ist zur abfallrechtlichen Deklaration durch-
zufiihren. Entsprechend der abfallrechtlichen Einstufung ist das Aushubmaterial einer ord-
nungsgemaBen Verwertung und Entsorgung der derzeit geltenden Gesetze (Ersatzbau-
stoffverordnung) und Richtlinien in Deutschland bzw. in Bayern zuzuftihren.

Nach Abschluss der Arbeiten ist dem Landratsamt Dachau, Bodenschutz, der Abschlussbe-
richt mit den entsprechenden Analyseergebnisse, Nachweise der Unbedenklichkeit des auf-

BEGS GmbH
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gebrachten Bodenmaterials und einer abschlieBenden Beurteilung der Wirkungspfade Bo-
den - Grundwasser, Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze sowie einer Darstellung der
ordnungsgemaBen und schadlosen Verwertungs- und Entsorgungswege unaufgefordert
vorzulegen.

Zur Wiederversickerung sind nur die Kiessande geeignet. In klnstlich aufgefiillte Boden
darf keine Versickerung erfolgen. Daher sind die Béden gegen Kiessand auszutauschen.

Dies wird durch ein erganzendes Bodengutachten der Dipl. Geol.- F. Ohin GmbH vom
04.09.2025 bestatigt.

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

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

Kampfmittel

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

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

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

Technische Infrastruktur

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

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

Die Millabfuhr ibernimmt der Landkreis Dachau.

5.2 Demografie

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

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

BEGS GmbH
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1. Bevélkerungsentwicklung seit 1840
Bevilkerung Bevilkerung am 31. Dezember
Volkszanlung Verand Einwohner
bzw. ‘erdnderung " Jahr Verand voriahr
Zensus insgesamt 31122021 je km? insgesamt eranderung zum vorjanr
gegeniiber ...in % Anzahl %
01.12.1840 910 529.0 34 2012 5029 50 1,0
01.12.1871 1014 4645 38 2013 5136 107 2,1
01.12.1900 1225 3673 45 2014 5237 101 20
16.06.1925 1416 304,2 52 2015 5332 95 1.8
17.05.1939 1325 3320 49 2016 5514 182 34
13.09.1950 2092 1736 77 2017 5579 65 1,2
06.06.1961 2 265 152,7 84 2018 5636 57 1,0
27.05.1970 2423 136,2 90 2019 573 95 1,7
25.05.1987 3673 55,8 136 2020 5671 60 -1.0
09.05.2011 4932 16,1 183 2021 5724 53 0.9

" Einschlieflich bestandsrelevanter Korrekturen.

Abb. 14 Auszug Statistik Kommunal

Quelle: Landesamt fir Statistik

Dies entspricht auch dem Wert des Demografiespiegels bis 2039.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65“ oder
unter 65 alter
2019 5731 1077 3 686 968
2020 5700 1100 3600 1000
2021 5700 1100 3600 1000
2022 5800 1100 3 600 1000
2023 5800 1100 3600 1000
2024 5900 1200 3600 1100
2025 5900 1200 3600 1100
2026 5900 1200 3 600 1100
2027 6 000 1200 3600 1200
2028 6 000 1200 3 600 1200
2029 6 000 1200 3600 1200
2030 6 100 1200 3 600 1200
2031 6 100 1200 3600 1300
2032 6 100 1200 3600 1300
2033 6 100 1200 3600 1300
2034 6200 1200 3 600 1400
2035 6200 1200 3600 1400
2036 6200 1200 3600 1400
2037 6 200 1200 3 600 1400
2038 6 300 1200 3700 1400
2039 6 300 1200 3700 1400

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

Abb. 15 Demografiespiegel 2039

Quelle: Landesamt fir Statistik

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

Die Wohnungsdichte betragt derzeit durchschnittlich 27 WE/ ha. Bei durchschnittlich 30
WE/ ha betragt der Bedarf also rund 8,6 ha. Im Bebauungsplan ,Wohnen und Leben am

BEGS GmbH



Gemeinde Haimhausen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Alte Schlossbrauerei" 14

Kramer Kreuz" aus dem Jahr 2023 wird sogar von einem Bedarf von 15,04 ha ausgegan-
gen, dem eine verfligbare Flache von 3,97 ha gegenliberstand. Diese Situation hat sich
tendenziell nur wenig verandert.

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

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

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

5.3 Planung
Das Brauereigelande wird neu geordnet.

Dazu missen die bestehenden Gebdude und Lagerkeller mit Ausnahme des denkmalge-
schitzten ehemaligen Sudhauses und der Klause abgebrochen werden, da diese sich nicht
fir die geplante Nachnutzung eignen. Auch die denkmalgeschitzte Kapelle wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, da das Grundstlick in das FuBwege-
und Freiraumkonzept einbezogen ist. Die Kapelle selbst bleibt der Nutzung nach unveran-
dert.

Die Baudenkmale werden denkmalgerecht saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt.

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

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

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

Der ruhende Verkehr wird zum gréBten Teil in einer Tiefgarage untergebracht, die von der
DorfstraBBe angefahren werden soll, da hier die Topografie glinstig ist. Oberirdische Stell-
platze sollen im stidwestlichen Bereich der Zufahrt von der HauptstraBBe, westlich der Ka-
pelle und im Bereich des Sudhauses entstehen. Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes ist
die gemeindliche Stellplatzsatzung heranzuziehen, diese sieht die Mdglichkeit vor, Gber ein
Mobilitatskonzept die Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze zu reduzieren.

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

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

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

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

Im Bereich der Zufahrt zur Klause besteht eine Toranlage. Diese kann im westlichen Be-
reich erhalten werden, im 6stlichen Bereich muss sie aufgrund der erforderlichen Radien
fur die Feuerwehr angepasst werden.
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Abb. 16 stadtebauliches Konzept — ohne MaBstab
Quelle: MvB Baukultur

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

Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse vor Ort versickert werden.

Hierzu wurde durch das Ingenieurbiiro Kokai ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung erarbeitet.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
Uber den Oberboden anzustreben. Aufgrund der GroBe der befestigten Flachen und der
Tiefgarage sowie der Hanglage wird ein Teil des Niederschlagswassers Uber Rigolen versi-
ckert werden mussen. Hier ist auf die ausreichende Vorreinigung entsprechend dem aktu-
ellen Regelwerk A 138-1 zu achten. Mdglichkeiten zur oberirdischen Ableitung und Zwi-
schenspeicherung sollen ausgenutzt werden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser kann soweit neben der Muldenversickerung aus technischer Sicht auch in Rigolen
versickert werden, die fir eine Wiederkehrzeit von T = 30 a bemessen werden missen.
Hierzu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
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54 Festsetzungen

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

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

Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nrn
4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Sie passen nicht in das Nutzungskonzept des Vorhabentrdagers und wider-
sprechen auch den gemeindlichen Planungszielen.

In diesem Rahmen sind nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die zulassigen Wandhohen sind flir jeden Bauraum festgesetzt. Ebenso ist aufgrund des
Gelandeverlaufs fir jeden Bauraum die H6henlage des EG FuBbodens als unterer Bezugs-
punkt flir die Wandhohe in Form einer Héhenkote lGber Normalhéhe Null festgesetzt, so
dass die Bebauung dem Gelande folgt.

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

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

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

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Balkone, Loggien, Laubengénge und
AuBentreppen ist um bis zu 20% der Grundflache des Gebaudes textlich als ausnahms-
weise zuldssig festgesetzt. Eine groBere Festsetzung der Baugrenzen einschlieBlich der
Terrassen ist als Alternative nicht zielfUhrend, da dies einen stadtebaulich unerwiinschten
Spielraum flr die Stellung der Gebaude lassen wiirde.

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

Der Bebauungsplan setzt die Flache fir die Tiefgarage sowie deren Zufahrt fest. Der An-
schluss der Zufahrt bis zur Dorfstra8e als 6ffentliche StraBe ist als private Verkehrsflache
festgesetzt. Im Bereich der Zufahrt ist ein Sichtdreieck festgesetzt, das auBerhalb des Gel-
tungsbereiches nur einen Hinweis darstellt. Die Schenkelldange betragt 30 m, da auf der
Dorfstra8e die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt ist. Im Bereich der
Klause sind oberirdische Stellplatze festgesetzt. Hier sollen auch Car Sharing Stellplatze
entstehen. Stellplatze mussen wasserdurchlassig ausgefiihrt werden, um die Versiegelung
zu verringern.
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Der Bebauungsplan setzt zur Grinordnung im Wesentlichen Pflanzqualitdten fest, um fir
Bepflanzungen deren Mindestqualitaten zu bestimmen. Aufgrund der Herstellung der Tief-
garage muss der Gehdlzbestand gerodet werden. Lediglich die groBe Weide nérdlich des
Sudhauses kann erhalten werden. Diese ist daher im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

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

Ziel der Planung ist unter anderem eine verdichtete Bauweise, um mit dem zur Verfiigung
stehenden Grund und Boden in ortsplanerisch vertraglichem Umfang sparsam umzugehen.
Die festgesetzten Baugrenzen sowie die zulassige Wandhohe berlicksichtigen gesunde Ar-
beits- und Wohnverhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung werden unter
Ausnutzung der zulassigen Parameter nicht beeintrachtigt. Als MaB3 der Abstandsflachen-
tiefe gilt daher gem. Art. Abs. 5 Satz 2 BayBO die im Bebauungsplan festgesetzte Wand-
héhe in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen. Es ergeben sich aber nur geringfi-
gige Uberlappungen beim Bauraum 3 in Richtung Siidosten und bei Sudhaus, wo bereits
im Bestand ein kleiner Teil der Abstandsflachen auf das Nachbargrundstiick ragt. Dennoch
sind die Anforderungen an Belichtung und Belliftung gegeniber den Nachbarn nicht beein-
trachtigt. Die Mindestabstandsflache von 3,0 m wird an keiner Stelle unterschritten.

5.5 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Die Flache des Bebauungsplanes steht im Einfluss von StraBenverkehrslarm und von Ge-
werbelarm.

Die Gemeinde hat deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, AltomUnster, damit beauf-
tragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair
GmbH vom 29.09.2025, Auftragsnummer 9057.1/2025-RK, bestehen aus schalltechni-
scher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. In der schalltech-
nischen Untersuchung wurde folgende Einwirkungen untersucht:

- die einwirkende Immissionsbelastung aus dem 6&ffentlichen StraBenverkehr
- die einwirkende Immissionsbelastung aus den benachbarten Gewerbebetrieben und
- Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft (Nutzung Gastronomie/Café)

Schutzanspruch des Plangebiets

Fir die im Plangebiet zugelassenen Wohnformen wird in immissionsschutztechnischer Hin-
sicht der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets (WA) angesetzt.

Einwirkender Verkehrsldrm

Hinsichtlich des StraBenverkehrsléarm werden geméB der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurbidro Kottermair GmbH im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur die geplanten Gebietsnutzungen (allgemeines Wohngebiet) eingehalten bzw. teilweise
Uberschritten. Die Festsetzung der Gebietsnutzung im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist gleichwohl zuldssig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrsldrm der HauptstraBe, der DorfstraBe, der Dachauer StralBe sowie der
AlleestraBBe (St 2339), kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurbliro Kottermair GmbH durch die in den Festsetzungsvorschldgen getroffenen
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baulichen und passiven SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen werden. Diese Schall-
schutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.

Bei AuBenwohnbereichen (Balkone, Loggien und Terrassen) wird grundsétzlich von einer
hoheren Ldrmerwartung ausgegangen als in innen liegenden Aufenthaltsréumen. Es mis-
sen jedoch auch in AuBenwohnbereichen Kommunikations- und Erholungsmdglichkeiten
gesichert sein (vgl. hierzu VGH Mannheim, Urteil vom 17.6.2010 - 5 S 884/09). Anzuneh-
men ist, dass gesunde Aufenthaltsverhéltnisse jedenfalls auch dann noch vorhanden sind,
wenn der Beurteilungspegel in den AuBenwohnbereichen in Héhe des zuldssigen Immissi-
onsgrenzwertes der 16. BImSchV fiir ein Mischgebiet von bis zu 64 dB(A) am Tag liegt. Da
AuBenwohnbereiche in der Regel v.a. tagsiiber (6.00 - 22.00 Uhr) genutzt werden, kann
die Schutzbediirftigkeit auf den Tageszeitraum beschréankt werden. Im Nahbereich Haupt-
straBe liegen die maximalen Beurteilungspegel zur Tageszeit bei 64 dB(A). Damit sind
keine gesonderten oder verbindlich festzusetzenden SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Einwirkender Gewerbeldrm:

Aus dem Gewerbeldrm durch die umliegenden gewerblichen Fldchen bzw. den gewerbli-
chen Nutzungen kommt es an den Planungsgebduden zu keinen Uberschreitungen der zu-
lassigen Orientierungswertes der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm.
Die genehmigten emittierenden Betriebe werden somit durch die vorliegende Planung in
ihrem Emissionspotential nicht einschrdnkt, so dass diese keine Einschrénkungen durch
eine sog. heranriickende Wohnbebauung zu befiirchten haben.

Auf der Grundlage des Gutachtens trifft der Bebauungsplan die erforderlichen Festsetzun-
gen zum Schallschutz.

ausgehender Gewerbeldarm

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im Plangebiet auch nachtliche Nutzun-
gen durch z.B. Gastronomie, Beherbergungsbetriebe zulassig. Gewerbe mit einer nachtli-
chen Nutzung (inkl. Fahrverkehr) sind in der schalltechnischen Untersuchung nicht bertck-
sichtigt worden.

Durch eine mdgliche nachtliche Nutzung kénnen potentielle Larmkonflikte entstehen. Zum
Zeitpunkt der Bauleitplanung und der schalltechnischen Begutachtung stehen jedoch ge-
naue die Art und der Umfang einer gewerblichen Nutzung nicht ausreichend konkret fest.
Eine abschlieBende schalltechnische Bewertung ist daher auf der Ebene der Bauleitplanung
nicht moglich.

Zur Vermeidung unzuldssiger Larmauswirkungen soll dennoch sichergestellt werden, dass
fir konkrete gewerbliche Nutzungen im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Nach-
weis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm gefthrt wird.

Dazu wird im Bebauungsplan eine Festsetzung erganzt, dass ein Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren flir gewerbliche Nutzungen nach Art. 58 BayBO ausgeschlossen ist.

5.6 Auswirkungen der Planung

5.6.1 Orts- und Landschaftsbild

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

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Sudhaus wird durch den Abbruch der angebauten Ge-
baudeteile freigestellt und wieder besser sichtbar und stadtebaulich als Baudenkmal wirk-
sam. Die Festsetzungen zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zum MalB der baulichen
Nutzung und zur Grinordnung minimieren den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild.
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Auch die denkmalgerechte Sanierung der Klause verbessert das Erscheinungsbild des Ge-
samtreals.

Das stadtebauliche Konzept flir das Areal der Alten Schlossbrauerei Haimhausen verfolgt
das Ziel, den historischen Bestand sensibel weiterzubauen und eng mit dem Ort zu ver-
knipfen. Die Entwurfsgrundlage ist es, die Entwicklung unmittelbar aus der Ortsstruktur
heraus abzuleiten und die Denkmaler - Sudhaus und Klause sowie Luxusstall im naheren
Umfeld - als zentrale Bezugspunkte des gesamten Areals zu definieren.

Die stadtebauliche Leitidee basiert auf einer klaren Anbindung des neuen Quartiers an den
Ortskern. Durch die Verlangerung der DorfstraBe entsteht eine autofreie Quartiersachse
mit einer Abfolge 6ffentlicher Raume, die eine Aufenthaltsqualitat fir Bewohnerinnen, Be-
wohner 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 spéteren baulichen Uber-
formungen befreit und erhalten angemessen dimensionierte Freiraume. Dadurch werden
wichtige Sicht- und Wegebeziehungen gestarkt, welche die historische Bedeutung dieser
Gebdude unterstreichen und sie als pragende Elemente des neuen Quartiers erlebbar ma-
chen.

Mit dem Sudhausplatz entsteht ein neuer 6ffentlicher Raum, der das Sudhaus als stadte-
bauliche Dominante hervorhebt. Der Platz bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten - 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
storender Nebengebdude freigestellt und erhélt einen klar gefassten Griinraum als Wir-
kungsbereich, der an ihre historische Freiraumsituation anknipft. Der Freiraum um die
Klause vergréBert sich mit ca. 1000 gm im Vergleich zum derzeitigen Bestand und ist nach
wie vor an der HauptstraBe unverbaut erlebbar.

Die stadtebauliche Struktur des neuen Quartiers folgt einer bewussten Staffelung. Nach
dem Rickbau der groBen Brauereihalle tritt das Sudhaus als groBtes Gebaude des Areals
klar hervor. Die neue Bebauung ist bewusst so gesetzt, dass die GebaudegréBen vom Sud-
haus in Richtung Klause geringer werden. Damit bleibt das Sudhaus die dominante Figur,
wahrend die Klause durch zurtickgenommene Nachbarbauten respektiert und betont wird.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes wurden auch die Empfehlungen des
Arbeitsblatt Nr. 51 der Vereinigung der Landesdenkmalpfleger berlcksichtigt: Raumwir-
kung von Denkmaélern und Denkmalensembles

Im Zuge zweier Abstimmungstermine mit dem Landesamt flir Denkmalpflege (LfD)- einer
Begehung des Areals vor Ort sowie eines weiteren Gesprachs im planenden Architekturbiro
- wurden die Anliegen der Denkmalpflege eingehend berlicksichtigt. Insbesondere die Ab-
stande der Neubauten zur Klause und zum Sudhaus wurden Uberprift und nachtraglich
vergroBert, um die Wirkung der Denkmaler weiter zu starken.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass damit auf der Ebene des Bebauungsplanes den
Belangen des Denkmalschutzes in besonderer und angemessener Weise Rechnung getra-
gen wurde und insgesamt ein stimmiges Konzept entstanden ist, welches die stadtebauli-
che Wirksamkeit der Denkmale deutlich verbessert und diese durch Integration in einen
offentlich zuganglichen Raum wieder erlebbar macht.

5.6.2 Grundwasseraufstau

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

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

Das nachfolgende Bild zeigt die Grundwasserstdnde in blau und die Griindungssohle in rot.
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Abb. 17 Baugrundprofil mit Griindungssohle
Quelle: Ohin GmbH

Aus dieser Abbildung wird deutlich, dass es

und Grundwasserstand - ohne MaBstab

durch die Bebauung zu keiner Beeinflussung

des Grundwasserstroms kommt, da die Griindungssohle deutlich Gber der Grundwasser-

strom liegt.

5.6.3 Klimaschutz

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

schutz dienen, umgesetzt werden.

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an

klimawandelbedingte Extremwetterlagen und

MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- AusstoBes
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und
zusammen.

Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Kii-
mawandel

Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
nung

Hitzebelastung

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vor-
herrschende Wetterlagen, Gewasser, Grin-
flachen mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen fihren zur Verringerung
der Aufheizung von Gebduden und versie-
gelten Flachen durch Verschattung und Er-
héhung der Verdunstung.

Vorgaben fir die Begriinung vermeiden die
Aufheizung von Dachfldchen und dienen
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neben einem Wasserrickhalt auch als er-
weiterter Lebensraum.

Extreme Niederschldge Wasserdurchlassige Beldge minimieren den
(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, | Abfluss von Regenwasser.
Retentionsflachen, Beseitigung von Ab- Entwicklung von Bauflachen auBerhalb von
flusshindernissen, Boden- und Hochwas- Uberschwemmungsgebieten und Hochwas-
serschutz) sergefahrenflachen.

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die
ErschlieBung.

. . . Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.
Energieeinsparung / regenerative Energien

(wie Warmedammung, Nutzung erneuer- Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie
I

barer Energien, Anbindung an OPNV, Ver- (Solarmindestflache).

besserung der verkehrlichen Situation Rad- | Verringerung des Energieverbrauches im
wege, Strahlungsbilanzen) Verhaltnis zu konventionellen Gebauden

beim Neubau durch die Verwendung von
regenerativen Energien fir Heizung und
Kihlung sowie Warmedammung.

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung
der CO2-Bindung Férderung der CO2-Bindung durch Nach-
(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse | Pflanzung von Gehdlzen.

in Heizungsanlagen CO2-neutrale Materia-
lien)

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

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

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

5.6.4 Verkehr

Zur Untersuchung der verkehrlichen Wirkungen des Vorhabens wurde durch INGEVOST ein
Verkehrsgutachten erstellt.

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf Basis Ublicher Ansétze und Angaben der potenziellen Nutzer wurde flir das Pro-
Jjekt folgendes Verkehrsaufkommen ermittelt:

Unter der Annahme typischer Ansétze flir die Quartiersentwicklung werden etwa
450 neue Personen prognostiziert. Bei einer Berticksichtigung der tdglichen Wege-
héufigkeit 3,7 Wege pro Bewohner und i.d.R. 2 Wege fir Besucher bzw. Beschéftigte
generieren diese werktdglich knapp 1.500 Wege.

Bei fiir die verschiedenen Personengruppen — auf Basis von fundierten Quellen -
angesetzten Anteilen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und einem Beset-
zungsgrad von 1,1 Personen pro PKW resultieren daraus knapp 900 zusétzliche
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PKW-Bewegungen, die sich unter Berlcksichtigung von Koppelungseffekten auf
Werte zwischen 800 und 850 in der Summe aller Richtungen reduzieren.

Die Verteilung der zusétzlichen KFZ-Fahrten auf die umliegenden StraBen wird zu
mehr als 95% (ber die DorfstraBe in Richtung HauptstraBe abgeschétzt.

An der Einmiindung der DorfstraBe in die HauptstraBe wird die Verteilung - in An-
lehnung an die erhobene Verteilung — zu 20% (ca. 150 KFZ/dw) in Richtung orts-
einwdrts und 80% in Richtung AlleestraBe (ca. 650 KFZ/dw) prognostiziert.

Gemeinde Haimhausen
Modellrechnung

Bestandsfall (2025) mit Prognose
Querschnittsbelastungen
{Summe beider Fahririchtungen)
in KFZ24h

Verkehrsmengen Bestand in KFZ'?Ah=
Verkehrsmengen Prognose in KFZ/24h|

Erhebungstag
Do,: 22.05.2025

AINGEVCST

Abb. 18 Auszug Verkehrsgutachten: Bestandsfall 2025 mit Prognoseverkehr
Quelle: INGEVOST

Hinsichtlich der Leistungsfédhigkeit bedarf es keiner MaBnahmen, um den Verkehr
auf den StraBen komplikationslos abzuwickeln. Der Kreisverkehrsplatz Dorf-
straBe/HauptstraBe weist auch fir die prognostizierten Verkehrsbelastungen eine
ausreichende Leistungsféhigkeit auf.

Aus verkehrlicher Sicht kann man diesem Vorhaben zustimmen. Mit den geplanten
Radabstellanlagen sind auch MaBnahmen vorgesehen, das Verkehrsmittelwahlver-
halten - hinzu weniger PKW-Verkehr — zu steuern: Das Konzept einer autofreien
InnenerschlieBung stiitzt diesen Planungsansatz.

5.6.5 Mobilitatskonzept

Durch Urban Standards wurde ein Quartiersmobilitdtskonzept mit Datum vom 27.10.2025
erarbeitet.

Dieses Konzept untersucht flexible, nachhaltige und bezahlbare Mobilitatslésungen fir das
neue Quartier und zeigt Alternativen zur PKW-Nutzung auf. Ziel des Konzeptes ist nicht die
generelle Abschaffung des privaten PKW sondern die Reduktion von Zweitwagen-Bedarf.
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Das Mobiltatskonzept kommt zum Ergebnis, dass mit 3 Carsharing-Fahrzeugen, 3 E-Bikes
mit Anhdnger und 5 Lastenrdder ein flir das Quartier passendes Mobilitatskonzept gefun-
den werden kann. Hiermit ist es gleichzeitig mdéglich, nach der gemeindlichen Stellplatz-
satzung den Stellplatzbedarf zu reduzieren.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ermdglicht es, bei Vorlage eines Mobilitatskonzeptes
die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze zu reduzieren. Daher trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Reduzierung des Stellplatzbedarfes sofern ein solches Konzept vorgelegt
und vertraglich vereinbart wird: die Zahl der Stellplatze fiir Wohnungen kann um 5 %
reduziert werden. Zusatzlich ist flir Blironutzung sowie freiberufliche Tatigkeit im Bereich
des Sudhauses kein eigener Stellplatznachweis erforderlich, da davon ausgegangen wer-
den kann, dass tagsliber ausreichend Stellplatze in der Tiefgarage frei sind und insofern
eine Doppelnutzung stattfinden kann.

5.6.6 Soziale Infrastruktur

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

Die Grund- und Mittelschule befindet sich im Nord-Osten des Gemeindegebietes an der
PfarrstraBe.

5.7 Alternativen

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

Ein Konzept flir eine Nachnutzung des Gebaudebestandes wurde bisher nicht erarbeitet,
da es hierfiur bisher keine Interessenten gab. Allerdings ist der bauliche Zustand der Ge-
bdude groBtenteils so, dass eine wirtschaftliche Instandsetzung kaum mdéglich ist.

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

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

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

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

6. Eingriffsbilanzierung

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

7. MinimierungsmaBnahmen

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in
den Naturhaushalt und die Landschaft enthalten:
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Schutzgut Mensch
- Schaffung einer Durchgriinung, die auch 6ffentlich erlebbar ist

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

- Ho6henbegrenzung der geplanten Gebdude
- Innere Durchgrinung

Schutzgut Natur und Landschaft

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

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

- Begrenzung der Bodenversiegelung

Schutzgut Boden / Wasser
- Nutzung einer Konversionsflache
- Begrenzung der Versiegelung

- Soweit mdglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung sickerfahi-
ger offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze.

- Festsetzung von Grinflachen
- Niederschlagswasserbeseitigung teilweise durch Versickerung vor Ort

Schutzgut Klima/Luft
- Nachnutzung eines Konversionsstandortes

Schutzgut Landschaftsbild

- Nachnutzung eines bereits bebauten Bereichs

- grunordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Areals
- Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebdude

8. Artenschutz

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

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschtitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

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

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

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren.
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Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach § 13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben
in die Planung Eingang gefunden.

Durch GFN-Umweltplanung wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung mit Datum vom 10.11.2025 erstellt. In diesem Gutachten werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Anderung BNatSchG beziig-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europadischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, ermittelt und
dargestellt. Das Untersuchungsprogramm wurde im Vorfeld mit der Unteren Naturschutz-
behérde (UNB) des Landkreises Dachau abgestimmt.

Auf der Grundlage des Gutachtens werden im Bebauungsplan VermeidungsmaBnahmen
sowie zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt.

Fir keine der Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine
Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden, bei Einhaltung der vorgesehenen
Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen, die Verbotstatbesténde des § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt.

Haimhausen, den

Peter Felbermeier
Erster Blurgermeister
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