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Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Alte Schlossbrauerei® 22. september 2025
Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte

die Handwerkskammer fur Mtunchen und Oberbayern bedankt sich fur die
Gelegenheit zur Auflerung im Rahmen des o0.g. Beteiligungsverfahrens der
Gemeinde Haimhausen im Rahmen der 0.g.Bebauungsplanaufstellung zur
Schaffung einer planerischen Grundlage fur die Nachfolgenutzung fiir das

ehemalige, im glltigen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet nach § 8 Handwerkskammer
BauNVO dargestellte ehemalige, seit 2019 brachliegende Brauereigelédnde fur Miinchen und Oberbayem
zwischen Hauptstralle und Dorfstralle. Max-Joseph-StraRe 4

Es ist die Umwidmung bisher gewerblich genutzter Flachen im Umfang von SpsR A maen

1,3 ha in Allgemeine Wohnbauflache nach § 4 BauNVO vorgesehen. info@hwk-muenchen.de

www.hwk-muenchen.de

Der denkmalgeschiitzte Gebaudebestand soll umgenutzt werden: im ehemaligen
Sudhaus soll ein Café und Buros untergebracht werden, dort soll auch ein
Quartiersplatz entstehen. Darliber hinaus soll aber (iberwiegend dreigeschossige
Wohnbebauung mit Dachgeschoss (darunter betreutes Seniorenwohnen im
dstlichen 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, Multifunktions-
raumlichkeiten oder eine Gemeinschaftskiiche untergebracht werden sollen
gemaln textlicher Erlauterung.

Es ist sehr bedauerlich, dass fiir das Areal als zukiinftige Entwicklung nicht wie im
bisherigen Mafie gewerbliche Nutzung angestrebt wird, sondem das Wohnen nur
noch punktuell und nur noch Gber nicht stérende gewerbliche Nutzungen
untergeordnet erganzt werden soll.

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

+++ Ein Riickblick auf 125 Jahre bayerische Handwerkskammern und der Weg in die
Zukunft: https://125jahrehwk.bayern/ +++
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reinen Wohnnutzung bewusst etwas entgegenzusetzen positiv. Ihre Bemiihungen
um eine maglichst konfliktfreie Anordnung der Nutzungen bitten wir Sie
fortzufuhren 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
sentralen kleinstrukturierten Standorte sind auch fir kleinere und mittlere Betriebe
des nicht wesentlich stérenden Handwerks und Gewerbes wesentlich.

Es ware auch im Sinne einer Kompensation wiinschenswert wenn fir die
wegfallenden Gewerbeflachen und far 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 fiir die bereits bestehenden Handwerks-und
Gewerbenutzungen im baulichen Umfeld, vor allem hinsichtlich zukunftiger
Entwicklungsmaglichkeiten, da aus der Herabstufung zu einem Allg.Wohngebiet
ein relativ erhéhter Anspruch von Wohnnutzung auf Immissionsschutz resultiert.
Es ist demgemaf planerisch sicherzustellen, dass fiir diese die mit dem
Bestandsschutz garantierte, notwendige Flexibilitat vor Ort gewahrt bleibt, die
nicht nur einen ordnungsgemafen Betriebsablauf gewahrleistet, sondem auch
angemessene betriebliche Weiterentwicklungen oder ggf. Nutzungsanderungen
umfasst.

Gerade letzteres ist eine wichtige Voraussetzung fur kleinere und mittlere
Untemehmen des Handwerks, um sich flexibel an Marktbedingungen anpassen
2u kénnen und damit auch im langfristigen Interesse der Standortsicherung der
ansassigen Handwerksunternehmen.

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

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

Mit freundlichen Griien



BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE - Hofgraben 4 - 80539 Miinchen

DATUM
18.09.2025

Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)
Gde. Haimhausen, Lkr. Dachau: Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Alte Schlosshrauerei”

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
bei kiinftigen 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 6ffentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) hat sich seit 2018 zu mehreren
Entwiirfen fiir eine Bebauung des Areals der ehem. Schlossbrauerei in Haimhausen
geduBert. Die fiir die jetzt vorgelegte Planung wesentliche Stellungnahme ist mit
Datum vom 25.4.2018 an die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamts
Dachau ausgelaufen und bezog sich auf eine Planung von Biischer Architekten, die u.a.
vorsah, zwei groRe dreigeschossige Gebdude in unmittelbarer Nahe zur

Klausenkapelle zu errichten.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Tel.:089/2114-191 von 8 bis 12 Uhr
Abteilung B - Koordination Bauleitplanung Fax: 089/2114-407
beteiligung@blfd.bayern.de
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Die Stellungnahme halt fest, dass ,diese Art der Bebauung sich [...] in keiner Weise
addquat zum reichen und bedeutenden Denkmdlerbestand verhdlt und deutlich
reduziert werden muss, derart, dass die Neubebauung sich gegeniiber den
Baudenkmdilern (v.a. dem zweigeschossigen sog. Luxusstall und der kleinen Klause)
mapvoll verhdlt und diese nicht dominiert. Ausgangspunkte fiir alle Uberlegungen zu
Neubauplanungen miissen zwingend die Baudenkmdler sein. Denkmalfachlich ist
daher eine Neuplanung des siidwestlichen Teils des Areals zu fordern: Die beiden
grofien Neubauten in unmittelbarer Néihe der Klausenkapelle sind nicht hinnehmbar
und fiir jene gegeniiber 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 ausfiihrlich
erldutert, mit folgender Schlussfolgerung: ,Der Ideenwettbewerb bietet die
Mdglichkeit, angemessene Ldsungen 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
dafiir folgende Vorgaben zu formulieren: Wiederherstellung eines addquaten Umfelds
um die Klause und deren Kapelle unter Freihaltung eines ausreichend grofSen Bereichs,
der die urspriinglich abgeschiedene Lage kenntlich und erlebbar macht. (Teilbereich
Siid) Orientierung der Neubauten und der Freifldchen unter Riicksichtnahme auf den
sog. Luxusstall und dessen reprisentativer Siidostfassade. (Teilbereich Siid) Wahrung

der Dominanz des Brauereigebdudes. (Teilbereich Siid)”

Bei einem Ortstermin am 03.04.2025 und einer Besprechung am 16.04.2025 in den
Raumen des Architekturbiiros in  Minchen wurden die

denkmalpflegerischen Belange nochmals vorgebracht und dargelegt.

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL

PFLEGE ..
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Die Planung, die dem nun ausgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Alte
Schlosswirtschaft” zugrunde liegt, berticksichtigt die denkmalpflegerischen Belange
in den wesentlichen Punkten leider nicht: Die Baufelder 6 und 7 lassen in
unmittelbarer Nidhe der aufgrund ihrer besonderen Ausstattung zumindest in
Oberbayern einzigartigen Kapelle Gebdude zu, die aufgrund ihrer Wandhéhe von 10,3
m zu einer erheblichen Beeintrichtigung des bedeutenden Baudenkmals fiihren
wiirden, weshalb sie denkmalpflegerisch abgelehnt werden missen. Der

Bebauungsplan ist daher im Nahebereich der Kapelle zu iiberarbeiten.

Fir Abstimmungsgesprache steht das BLfD jederzeit zur Verfiigung.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Eine aus Sicht der Denkmalpflege zustimmungsfahige Planung muss beiden
Schutzgiitern hinreichend Rechnung tragen. Deshalb kénnen die Belange der
Bodendenkmalpflege erst dann formuliert werden, wenn der Belang der

Baudenkmalpflege in der Planung beriicksichtigt wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen
der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustdndigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen GriiRen

Diese Stellungnahme ist ohne eigenhdndige Unterschrift giltig.
Sollte das Fachrecht, auf dem die Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege beruht,

ausnahmsweise eine eigenhdndig unterschriebene Stellungnahme verlangen, wird um Hinweis gebeten.

Seite 3



LANDRATSAMT DACHAU

Fachbereich: Kommunale Abfallwirtschaft

Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 13 a BauGB)

Gemeinde Haimhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Alte Schlossbrauerei”

in der Fassung vom 30.07.2025

Wichliger Hinweis

Mit dar Beteiligung wird Ihnen als Trager offentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen lhrer Zustandigkeit zu ginem konkreten Planvertahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informalicnen fir ein sachgerachtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrinden; die
Rechisgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemainde den Inhalt nachvalizishen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde.

Fachliche Stellungnahme:

1. [ (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) ausldsen

l |

2. [] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes (ggf. formlicher Widerspruch nach § 7 BauGB)

3. [ Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung nicht Uberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen

l Il

[l Rechtsgrundlagen

[] Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

L |

4. [Xl Hinweise, die der Abwagung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundiagen

Das ausgewiesene Gebiet ist (iber die Haupt- und Dorfstralle fur Millifahrzeuge zu er-
reichen. Eine Querung des Uberplanten Bereichs ist nicht geplant, bzw. nur mittels ei-
nes Geh- und Radweges.

Es missen daher, fur die Mullbehalter und Wertstoffsécke der Anlieger, entsprechend
dimensionierte Sammelplatze im Bereich der Einmiindung in die néchste fir das Mll-
fahrzeug befahrbare Stralle angelegt werden.

Bei der Einrichtung dieser Sammelpléatze sollten folgende Vorgaben geman § 16
DGUV Vorschrift 43 Miillbeseitigung" berlicksichtigt werden:

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




» Zusatzlich ist es sinnvoll, die Kaufer der Grundstiicke an den Wohnwegen im
Rahmen des Kaufvertrages darauf hinzuweisen, dass jegliche Abfalle im

Bringsystem an den ausgewiesenen Sammelplatzen zur Abholung bereitzustelten
sind.

~ Die Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder Fufiganger- noch der
Straltenverkehr gefahrdet oder behindert werden.

» Die Sammelpldtze miissen vom Millfahrzeug so angefahren werden kénnen, dass
das Laden problemlos méglich ist.

~ Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zuklinftigen Nutzer und die
zugelassenen Abfallbehalter des Landkreises sowie Gelben Séacke fur
Leichtverpackungen abzustimmen.

» Eine zumutbare Transportentfernung der Abfallbehalter zum Sammelplatz sollte
nicht tiberschritten werden.

Rechtsgrundlagen

« § 16 DGUV Vorschrift 43, Millbeseitigung

= § 45 DGUV Vorschrift 70 ,Fahrzeuge®,

e Nr. 2 DGUV Information 214-033;

» RASt06

»  StVZO0

+ Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abfallen im
Landkreis Dachau (Abfallwirtschaftssatzung) in der jeweils gtliltigen Fassung.

(] Grenzen der Abwégung

Dachau, den 11.08.2025
gez.




LANDRATSAMT DACHAU

Fachbereich: Technischer Umweltschutz

Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 13 a BauGB)

Gemeinde Haimhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Alte Schlossbrauerei” - Vorentwurf

in der Fassung vom 30.07.2025

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager offentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechtes und aplimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrinden; die
Rachtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemneinde den Inhalt nachvollziehen kann, Die Abwagung obliegt der Gemeinde.

Fachliche Stellungnahme:

1. [] (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) ausldsen

2. [] Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes (ggf. formlicher Widerspruch nach § 7 BauGB)

3. [] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abw&gung nicht Gberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen

[] Rechtsgrundlagen

[0 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

L |

4. [X] Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlagen

Immissionsschuiz

Eine fachtechnische Stellungnahme ist zum derzeitigen Planungsstand nicht méglich. 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 aus-
gehende bzw. auf das Plangebiet einwirkende Gewerbeldrm zu berechnen. Ggf. sind Larm-
schutzmanahmen im Bebauungsplan festzusetzen und die Begriindung zum Immissions-
schutz anzupassen.

Wir bitten daher um erneute Beteiligung nach Erstellung und Vorlage der schalltechnischen
Untersuchung.

Betriebsbereich
Wir bitten, folgenden Hinweis in die Begrilndung aufzunehmen:




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

(X Rechtsgrundlagen

Wir verweisen auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie auf §§ 22, 50 BImSchG in Verbindung
mit der TA Larm, der 16. BImSchV sowie auf Art. 13 Seveso-llI-RL.

] Grenzen der Abwéagung

|

Dachau, den 13.08.2025




LANDRATSAMT DACHAU

Fachbereich: Umweltrecht

Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Gemeinde Haimhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
JAlte Schlossbrauerei”

in der Fassung vom 30.07.2025

i " s

ywichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager éffentlicher Belange die Galeganheit zur Stellungnahma im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu sinem konkraten Planveriahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gameinde die notwendigen Informationen flir ain sachgerachtes und oplimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stallungnahme ist zu begrinden; die
Rachtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemainds den Inhalt nachvollzishen kann. Dis Abwagung obliagt der Gemeinde,

Fachliche Stellungnahme:

1. [ (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) ausldsen

| |
2. [] Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen, die den o.g. Plan berlthren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes (ggf. formlicher Widerspruch nach § 7 BauGB)

3. [] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung picht tberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen

[] Rechtsgrundlagen

[] Meglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

4. [ Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen

Bodenschutz

Den von der Gemeinde Haimhausen zur Verfiigung gestellten Unterlagen konnte ent-
nommen werden, dass das Geldnde durch das Grundlabor Miinchen untersucht worden
ist. Laut Gutachten vom 10.04.2019 wurde im Zuge von Geléndearbeiten kiinstlich auf-
gefiillte Béden lokal bis in Tiefen von 5,9 m festgestelit.

Die Flurnummern 130, 130/2 und 131 der Gemarkung Haimhausen waren bislang im
Altlastenkataster des Landratsamtes Dachau nicht erfasst.

Die Fachbehdrden Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Gesundheitsamt und Amt fiir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten wurden gebeten, zum Gutachten aus boden-
schutzrechtlicher Sicht fachlich Stellung zu nehmen mit folgenden Ergebnissen:




Wirkunaspfad Boder - Mensch

Im Gutachten des Grundbaulabors Minchen GmbH vom 10.04.2019 beauftragt am
13.12.2018 durch wurde von einer baulichen Nut-
zung ohne genauare Planung, nicht unterkellerten Geb&duden bzw. Gebduden mit einfa-
cher Unterkellerung ausgegangen. Die Griindungstiefe wiirde zwischen 1,0 m bis 4,0 m
unter Griindungstiefe liegen. Zur Begutachtung wurden die FL-Nrm. 130, 130/2 und 131
zugrunde gelegt.

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

Im Zuge einer Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses der Gemeinde Haimhau-
sen vom 06.08.2025 wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrau-

erei’ 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 Sachversténdigenbiiro
nach den Vorgahen der Anlage 2 Priif- und Mainahmenwerte Tabelle 4 und 5 sowie
Anlage 3 der Untersuchungsverfahren nach Tabelle 3 bis 5 bis zu einer Tiefe von 0,30
m durchzufthren.

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

Das abgetragene Bodenmaterial ist auf schédliche Verunreinigungen zu untersuchen
und nach organoleptischen Kriterien zu separieren sowie im Baugebiet auf Haufwerke
zu setzen. Eine analytische Beprobung des Materials ist zur abfallrechtlichen Deklara-
tion durchzufiihren. Entsprechend der abfalirechtlichen Einstufung ist das Aushubmate-
rial einer ordnungsgematen Verwertung und Entsorgung der derzeit geltenden Gesetze
(Ersatzbaustoffverordnung) und Richtlinien in Deutschland bzw. in Bayern zuzuflhren.

Die Einzelheiten kénnen dem beigefligten Schreiben des Gesundheitsamtes Dachau
vom 21.08.2025 entnommen werden.

Wirkungspfad Boden = Grundwasser

Alflasten und Bodenschutz — Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen — Vorsoi-
gender 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 Altlastensi-
tuation vor Ort gepriift. Die genauen Ergebnisse kdnnen dem Gutachten entnommen
werden. Zusammenfassend zeigt sich, dass auf dem Gelande bis zu einer Tiefe von ca.
5.0 m Auffilllungen vorzufinden sind. Diese sind teils stark mit Mineralélkohlenwasser-
stoffe -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 Schad-
stoffen belastet. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 4,0 = 5,0 m u. GOK. Das Grund-

| stiick befindet sich im hydrogeologischen Einflussbereich des stidostlich gelegenen




Miihlbachas (Gewasser 3. Ordnung). Entsprechend korrespondiert das Grundwasser
voraussichtlich mit der Wasserfihrung des Gewdssers. Der k-Wert wurde nach
KAUBISCH zwischen 10 und 107 ermittelt. Entsprechend ist der Boden als durchlds-
sig einzustufen.

Angaben zur Verunreinigung des Grundwassers liegen dem Wasserwirtschaftsami
Miinchen nicht vor, daher werden fir die Bewertung die Hilfswerte verwendet. Da
Schadstoffgehalte tiber den Hilfswerten (KB 3,4,7 und 9) nachgewiesen wurden, kann
nach LfU M 3.8/1 eine Uberschreitung der Priifwerte am malgeblichen Ort der Beurtei-
lung nicht ausgeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan liegt kein Entwédsserungskonzept bei. Vor Satzung muss das Kon-
zept mit dem WWA Miinchen abgestimmt werden. Dies gilt insbesondere wegen der
oben genannten Altlastenverdachtsflachen. Es darf keinesfalls tiber Altlasten versickert
werden, siehe hierzu auch die Ausfiihrungen 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 aufgefiillten Béden vollstén-
dig auszuheben und fachgerecht zu entsorgen sind.

Weitere Maflinahmen in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kdnnen erst
nach Vorliegen von Grundwasseruntersuchungen getroffen werden. Die Untersuchun-
gen sind im Rahmen der Altlastenbearbeitung mit dem WWA Miinchen abzustimmen.

Die Einzelheiten kénnen dem beigefiigten Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes vom

04.09.2025 entnommen werden.

Boden-Nutzpflanze fur gértnerische Kulturen und Gérten

Der Gemeinderat der Gemeinde Haimhausen hat in seiner Sitzung am 12.12.2024 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alte

Schlossbrauerei* beschlossen. Laut Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan soll
im Bereich der FI.-Nrm. 130/0, 130/3, 130/8, 131/0, 131/1 und1/7 jeweils der Gemarkung
Haimhausen, einem derzeit brachliegenden Gelande der fritheren Schlossbrauerei in
Haimhausen, im Zuge einer Konversion wohnbauliche und gewerbliche Nutzung (u.a.
Cafe, Bliros) entstehan.

Bei Gelandearbeiten durch das Grundbaulabor Miinchen wurden im Bereich der Fl.-
Nrn. 130/0, 130/2 und 131/0 kiinstlich aufgefiillte Béden mit teils erhéhten Schadstoff-
gehalten lokal bis in Tiefen von bis 5,9 m unter GOK festgestellt.

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

Grundsétzlich ist hinsichtlich der Betroffenheit des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze
(Nutzgarten) die akiuelle, die planungsrechilich zuldssige und




die geplante Nutzung bezogen auf einen (mdglichen) Anbau von Nutzpflanzen zu be-
trachten. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung. damit dem

méglichen Anbau von Nutzpfianzen, ist der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze somit be-
troffen.

Auf dem Gelande ist aber davon auszugehen, dass durch die geplante Bebauung er-
hebliche Bodenhewegungen stattiinden, so dass Untersuchungen aus

Sicht des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze auch deshalb wenig zielfihrend einge-
schatzt werden.

Dem geplanten Vorgehen im Rahmen einer fachtechnischen Aushubliberwachung die
kiinstlichen Auffillbéden vollstandig zu entnehmean und verunreinigtes Bodenmaterial
ordnungsgemafh zu entsorgen wird somit grundséatzlich zugestimmt.

Nachfolgends Vorgaben sind dabei aus Sicht des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze
zu beriicksichtigen: Letztlich muss fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze in den un-
versiegelten Bereichen mit potenziell méglichem Anbau von Nutzpflanzen nach der Be-
bauung und Fertigstellung der Freiflichen nachgeswiesen werden, dass im Bereich von
0-60 cm unter der dann fertigen Gelandeoberkants unbelastetes Bodenmaterial vorliegt.
Verbleibt Bodenmaterial in diesen 60 cm, so ist die Einhaltung der Priif- bzw. Manah-
menwerte nach Anlage 2, Tabelle 6 der Bundesbodenschutzverordnung -BBoDSchV-
nF (neue Fassung) nachzuweisen, wobei hier bei Bedarf der Umfang der zu betrachten-
den Schadstoffparameter zu erweitern ware, falls entsprechende Erkenntnisse vorlie-
gen sollten.

Bei Aufbringung von externem Matarial muss nach § 7 Abs. 3 BBodSchV nF fir die
Herstellung einer neuen durchwurzelbaren Bodenschicht das Bodenmaterial 70 Prozent
der Vorsorgewerte einhalien. Bis zu einer Aufbringungsméchtigkeit von max. 20 cm ist
die Einhaltung der Vorsorgewerte (cl.h. 100 Prozent) ausreichend.

Die Einzelheiten kénnen dem beiliegendan Schreiben des ALEF Augsburg vom
26.08.2025 entnommen werden.

Zusammenfassung:

Es ist sicherzustellen, dass bodenschutzrechtliiche Belange der geplanten baulichen
Nutzung nicht entgegenstehen. Bei dem geplanten Vorhaben sind die bodenschutz-
rechtlichen Vorgaben der Fachbehdrden fir die jeweiligen Wirkungspfade zu beachten
und mit diesen abzustimmen.

Nach Abschluss der Arbeiten ist dem Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61, Boden-
schutz der Abschlussbericht mit den entsprechenden Analyseergebnisse, Nachweise
der Unbedenklichkeit des aufgebrachten Bodenmaterials und einer abschlieenden Be-
urteilung der Wirkungspfade Boden - Grundwasser, Boden — Mensch und Boden -
Nutzpflanze sowie einer Darstellung der ordnungsgemaflen und schadlosen Verwer-
tungs- und Entsorgungswege unaufgefordert vorzulegen.

Die Flurnummern 130, 130/2 und 131 der Gemarkung Haimhausen wurden im Altlas-
tenkataster unter der Katasternummer 17400858 erfasst.

Die Fldchen sind im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Altlastenflachen ent-
sprechend zu kennzeichnen.




Wasserrecht

In der Begriindung zum Bebauungsplan wir (als Kopie aus dem Baugrundgutachten
Grundbaulabor von 2019) folgendes angefihrt:

Zur Wiederversickerung sind nur die Kiessande geeignet. In kiinstlich aufgefiillte Boden
darf keine Versickerung erfolgen. Daher sind die Bdden gegen Kiessand auszutau-
schen. Alternativ kann das Regenwasser unter Beachtung der Regeln der TRENOG in
den Mihlbach geleitet werden.

Die geplante Einleitung in den Mihlbach kann nur erfolgen, wenn die (vorrangige) Nie-
derschlagswasserbeseitigung mit Versickerung nicht oder nicht ausreichend mdglich ist.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist unter den Hinweisen nur noch ,Versi-
ckerung soweit die Bodenverhéltnisse dies erlauben” genannt.

Die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung sollte friihzeitig mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Minchen abgestimmt werden.

Bei der Planung der Tiefgaragenzufahrt sollie 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" ergdnzt werden.

Hinweis: Auf dem Geldnde der ehemaligen Brauerei befindet sich ein stillgelegter unter-
irdischer Heizoltank (im beiliegenden Lageplan mit ,1* bezeichnet). Nach vorliegenden
Unterlagen erfolgte eine méngelfreie Stilllegungspriifung. Es wird empfohlen den Tank
zeitnah auszubauen und zu entsorgen, damit er der Projektentwicklung nicht hinderlich
ist.

(] Rechtsgrundlagen

(] Grenzen der Abwigung

Dachau, den 14.02.2025
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Ur Ernéhrung,

.“!‘“‘.ﬁl‘i!‘ |

AT

Landwirtschafi und Forsten
Augsburg
AFRLF-AL « Bismarckstrale 52 « 86351 Stadtpbargan
Landrataamt L)achau
Sachgebiet 61 - Umweltrecht
Weiherweg 16
85221 Dachau
26 08.2025

Vollzug der Bodenschutzgeseize,

Yorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei” i.d.F. vom
30.07.2025 der Gemeinde Haimhausen; Gemarkung Haimhausen, FlL.-Nrm.
130/0, 130/3, 130/8, 131/0, 131/1 und 1/7 — hier: Beteiligung TéB nach § 13
BauGB i.V.m § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen una Herren,

bezugnehmend auf Ihre E-Mail-Anfrage vom 21.08.2025 nimmt die Abteai-
lung Gartenbau des Amtes fiir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten
Augsburg im Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Alte Schlossbrauerei® der Gemeinde Haimhausen hin-
sichtlich des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze fur garinerische Kulturen
und Géarten wie folgt Stellung:

Sachverhalt:

Der Gemeinderal der Gemeinde Haimhausen hat in seiner Sitzung am
12.12.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alte
Schlosshrauerei* beschlossen. Laut Entwurf der Begriindung zum Bebau-
ungsplan soll im Bereich der Fi.-Nrn. 130/0, 130/3, 130/8, 131/0, 131/1 und
117 jeweils der Gemarkung Haimhausen, einem derzeit brachliegenden
Gelande der friheren Schlossbrauerei in Haimhausen, im Zuge einer Kon-
version Uberwiegend Wohnbebauung, in Teilen aber auch eine gemischte
wohnbauliche und gewerbliche Nutzung (u.a. Cafe, Biiros) entstehen.

Bei Gelandearbeiten durch das Grundbaulabor Miinchen wurden im Be-
reich der F1.-Nrn. 130/0, 130/2 und 131/0 kiinstlich aufgefiillte Boden mit

Sente 1 von 3
Bismarckstralle 52 Johann-Niggl-Straite 7 poststella@aslf-au bayern de
86291 Stadlbargan 88318 Friedberg wwen aslf-au bayarn de

Talefon 0821 43002-0 Talefon 0821 43002-3000
Talafax 0821 43002-1111 Talefax 0821 43002-3333



teils erhéhten Schadstoffgehalten lokal bis in Tiefen von bis 5,9 m unter
GOK festgestealli.

Die 0.g. FL.-Nrn. 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 Nutzpflan-
zen zu betrachten. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung, damit dem
méglichen Anbau von Nutzpflanzen, ist der Wirkungspfad Boden-Nutz-
pflanze somit betroffen.

Auf dem Geldnde ist aber davon auszugehen, dass durch die geplante Be-
bauung erhebliche Bodenbewegungen stattfinden, so dass Untersuchun-
gen aus Sicht des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze auch deshalb wenig
zielfithrend eingeschatzt werden.

Weiteres Vorgehen:

Dem geplanten Vorgehen im Rahmen einer fachtechnischen Aushubiliber-
wachung die kilnstlichen Auffilllbdden vollstandig zu entnehmen und ver-
unreinigtes Bodenmaterial ordnungsgemaf zu entsorgen wird somit grund-
satzlich zugestimmt,

Nachfolgende Vorgaben sind dabei aus Sicht des Wirkungspfades Boden-
Nutzpflanze zu beriicksichtigen: Letztlich muss flr den Wirkungspfad Bo-
den-Nutzpflanze in den unversiegelten Bereichen mit potenziell méglichem
Anbau von Nutzpflanzen nach der Bebauung und Fertigstellung der Freifla-
chen 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. Malknahmenwerte nach Anlage 2, Tabelle 6 der BBodSchV nF (neue
Fassung) nachzuweisen, wobei hier bei Bedarf der Umfang der zu be-
trachtenden Schadstoffparameter zu erweitern wére, 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 Vorsorge-
werte einhalten. Bis zu einer Aufbringungsmachtigkeit von max. 20 cm ist
die Einhaltung der Vorsorgewerte (d.h. 100 Prozent) ausreichend.
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Wasserwirtschaftsamt
Minchen

WWA Minchen - HefRstrafte 123 - 80797 Minchen

Landratsamt Dachau
Sachgebiet 61 — Umweltrecht
Weiherweg 16

Datum
04.09.2025

Zivile Altlasten Haimhausen
130, 130/2 und 131 der Gemarkung Haimhausen (ehem. Schlossbrauerei)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu genanntem Vorgang nimmt das Wassenwirtschaftsamt Miinchen wie folgt Stel-

lung.

1. Sachverhalt

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

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

Westlich und stdlich grenzt das LSG ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und In-
hauser Moos" an das Grundstiick.

2. Wasserwirtschaftliche Prifung

Altlasten und Bodenschutz - Altlasten und schéadliche Bodenverdnderungen -
Vorsorgender Bodenschutz

Das vorliegende Gelande ist nicht im Altlastenkataster erfasst. Jedoch befindet sich
norwestlich eine eingetragene Altlastenflache. Im Rahmen des Baugrundgutachtens,
durchgefiithrt von der Grundbaulabor GmbH am 10.04.2019, wurde u. a. die




Altlastensituation vor Ort geprilit. Dia ganauen Ergabnisas konnen dem Gutachien
entnommen werdan. Zusammenfassand zeigt sich, dass auf dem Gelande bis zu einer Tiefe
von ca. 5,0 m Auffullungen vorzufinden sind. Diese sind {2ils stark mit MEW (bis 830 my/kg)
PAK (bis 112 mg/kg). Arsen (29 ma/kg), Quecksilber (bis 0,17 mg/kg) und anderen
Schadstoffen belastat.

Der Grundwasserstand liegt bei ca. 4,0 - 5,0 mu GOK. Das Grundstiick befindet sich im
hydrogeologischen Einflussbereich des sidastlich gelegenan Mihlbachas (Gewdisser 3.
Ordnung). Entsprechend korresponiert das Grundwasser vorraussichitlich mit der
Wasserfiihrung des Gewdssers.

Der k-Wert wurde nach KAUBISCH zwischen 10 und 107 ermitiali. Entsprechend ist der
Boden als durchlassig einzustufen.

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

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

Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan liegt kein Entwésserungskonzept bei. Vor Satzung muss das Konzept
mit dem WWA Minchen abgestimmt werden. Dies gilt insbesondere wegen der oben ge-
nannten Altlastenverdachtsflachen. Es darf keinesfalls tGibar Altlasten versickert werdan.

3. Zusammenfassung

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

Wir schlieben uns der Aussage das Bodengutachters an, dass im Zuge des Aushubes bzw.
der Baumafinahme die kiinstlich aufgefiliten Boden vollstandig auszuheben und fachgarecht
zu entsorgen sind.

Weitere Malinahmen in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kdnnen erst nach
Vorliegen von Grundwasseruntersuchungen getroffen werden. Die Untersuchungen sind im
Rahmen der Altlastenbearbeitung mit dem WWA Milinchen abzustimmen.

Mit freundlichen Griilien
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Landratsani Dachau, Postiach 15 20, 85205 Dachau - B - _
Gebaudes: Dr -Hiller-Str. 36, 85221 Dachau
Landratsamt Dachau MVV-Ornnibuslinie 720 und 722:
Sachgebiet 61 Haltestelle  Klinikum®
im Hause Postanschrift. Dr.-Hiller-Str. 36, 85221 Dachau

Datum: 21.08.2025

Vollzug der Bodenschutzgeseize,

Bauvorhaben: Bauliche Mutzung auf den Flurstiicken 130, 130/2 und 131 der Ge-
markung Haimhausen.
Bauort: Haustrafte 3a, 85778 Haimhauser

Sehr geehrte

das Gesundheitsamt Dachau nimmt zum oben genannten Bauvorhaben ,Alte Schloss-
brauerei* FL-Nrn.: 130, 130/3, 130/8 und 131 der Gemarkung Haimhausen folgend Stel-
lung:

Im Gutachten des Grundbaulabors Miinchen GmbH vom 10.04.2019 beauftragt am
13.12.2018 durch B wurde von einer baulichen Nut-
zung ohne genauere Planung, nicht unterkallerten Gebéuden bzw. Geb&uden mit einfa-
cher Unterkellerung ausgegangen. Die Grindungstiefe wiirde zwischen 1,0m bis 4,0 m
unter Griindungstiefe liegen. Zur Begutachtung wurden die Fi.-Nm. 130, 130/2 und 131
zugrunde gelegt.

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

Gesundheaitsamt

Besuchszeiten. Konten. IBAM. BiC:
Mo -~ Fr 08.00 — 1200 Uhr Sparkasse Dachau DEY87005 1540038090165 BYLADEM IDAH
Do 14 00 - 18 .00 Uhr Volksbank Raiffaisenbank DE75700815000000006050 GENODEF IDCA
und nach Varainbarung Pastbank Munchen DE49700100800010 148808 PBNKDEFF700
Ust DE212824254 StNF- 1157114750340

USst StNr 115/114/21049



Im Zuge einer Bekanntmacihiung des Aufslellungsbeschilusses der Gemeainde Haimhau -
sen vom 06.08.2025 wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte Schlossbrau
erei’ 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 Sachverstandigenbiiro nach
den Vorgaben der Anlage 2 Priif- und Malinahmewerte Tabelle 4 und 5 sowie Anlage 3 der
Untersuchungsverfahren nach Tabelle 3 bis 5 bis zu einer Tiefe von 030 m durchzufihren.
Alternativ kénnte durch einen Abtrag des Oberbodens bis 0,30m im gesamten Areal auf
weitere Bodenuntersuchungen verzichtet werden.

Das abgelragene Bodenmaterial ist auf schédliche Verunreinigungen zu untersuchen
und nach organoleptischen Kriterien zu separieren sowie im Baugebiet auf Haufwerke
zu setzen. Eine analytische Beprobung des Materials ist zur abfallirechtlichen Deklara-
tion durchzufiihren. Entsprechend der abfallrechtlichen Einstufung ist das Aushubmate-
rial einer ordnungsgemalien Venwertung und Entsorgung der derzeit geltenden Gesetze
(Ersatzbaustoffverordnung) und Richtlinien in Deutschland bzw. in Bayern zuzufiihren.

Mit freundlichen Griften



LANDRATSAMT DACHAU

Fachbereich: Untere Denkmalschutzbehdrde

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 13ai.V.m. § 12 BauGB)

Gemeinde Haimhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
JAlte Schlossbrauerei”
mit Griinordnungsplan
in der Fassung vom 30.07.2025
Wichtiger Hinweis:
Mit der Beteiligung wird Innen als Trager offentiicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der

Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen far ein sachgerachtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrinden; die
Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit diz Gemeinde den Inhalt nachvolizishen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde

Fachliche Stellungnahme:

1. [] (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) ausldsen

| ]

2. [] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan berithren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes (ggf. formlicher Widerspruch nach § 7 BauGB)

3. [ Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abw&gung nicht iberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen

[] Rechtsgrundiagen

[l Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

4. [X] Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen

Allgemeine Hinweise:

Die vorliegende Planung wird sich auf die im Planungsgebiet (und die dartiber hinaus) befindli-
chen Bau- und Bodendenkmaler auswirken. Soweit noch nicht geschehen, ist das Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege am Verfahren zu beteiligen. Den uns bislang noch nicht vorliegenden
Aussagen des Landesamtes fur Denkmalpflege wird die Bedeutung umweltrelevanter Informati-
onen zukommen.

Ein textliches Exemplar des VEP zum Umgang mit dem Denkmalbestand war aus den vorgeleg-
ten 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 Bau-
denkmaler, sowie auf das darin befindliche Bodendenkmal (als Kultur- und Sachguter), sollten -
auch bei Verzicht auf eine Umweltpriifung- noch eingehender betrachtet und erldutert werden.




Zur Planzeichnung mit textlichen Erlduterungen:

Eine planmaRkige Darstellung des eingetragenen Bodendenkmals wird vermisst. Ohne einer Stel-
lungnahme des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege vorgreifen zu wollen, greift der Hinweis
zum Bodendenkmalschutz vorliegend zu kurz. Aufgrund umfangreicher Abbruch-, Erd- und Gra-
bungsarbeiten, u.a. zur Errichtung einer grofd dimensionierten Tiefgarage, aber auch zur evil.
Altlastensanierung, werden vorliegend voraussichtlich archéaologische Anforderungen im Rah-
men eines bodendenkmalschutzrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu stellen sein.

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

X Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 3, § 2 Abs. 3, Abs. 4 mit § 1 Abs. 6 Ziffer 5, Ziffer 7 Buchstabe d BauGB,
Art. 3 Abs. 2, Art. 141 Abs. 2 BV, Art. 3, 4- 6, 7 -9, 12 BayDSchG.

[] Grenzen der Abwagung

|

Dachau, den 17.09.2025




LANDRATSAMT DACHAU

Fachbereich: Untere Naturschutzbehorde

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Gemeinde Haimhausen

Bebauungsplan
alte SchloRbrauerei

in der Fassung vom 30.07.2025

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager éffantlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen lhrar Zustandigkeit zu sinem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Dia Stellungnahme ist zu begrinden, die
Rechtsgrundiagen sind anzugeban, damit die Gemeinde den Inhalt nachvolizienen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde.

Fachliche Stellungnahme:

1. [ (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) auslésen

i |

2. [| Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes (ggf. formlicher Widerspruch nach § 7 BauGB)

3. [] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen

[] Rechtsgrundlagen

I ]

[1 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

4, [X] Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustéandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundiagen

Zum aktuellen Zeitpunkt ist eine abschliefende naturschutzfachliche Stellungnahme noch nicht
moglich, da der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung derzeit noch in Bear-
beitung ist und die bereits vorliegenden Planunterlagen somit zum néchsten Verfahrensschritt
ergdnzen wird.

Auf Grundlage der bereits vorliegenden Unterlagen bestehen zum jetzigen Zeitpunkt keine An-
regungen oder Anmerkungen.

Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Ziff. 7 lit.g BauGB, mdglicherweise § 44 Abs. 1 Ziff 1 und 3 BNatSchG (Arten-
schutz)

X Grenzen der Abwagung
[§ 1 Ab. 7 BauGB
Dachau, den 14.02.2025




Regierung

Regierung von Oberbayern * 80534 Munchen

Gemeinde Haimhausen
Hauptstralle 15
85778 Haimhausen

18.09.2025

Gemeinde Haimhausen, Landkreis Dachau;
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan "Alte Schlossbrauerei"
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgen-
de Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Sachverhalt

Die Gemeinde Haimhausen beabsichtigt, die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Bebauung eines gemischt genutzten Quartiers zu schaffen.
Dieses soll als neue, ortsnahe Mitte wohnbaulich und gewerblich entwickelt
werden. Das ca. 1,3 ha grol’e Plangebiet grenzt im Norden an das Schloss
(Sonderbauflache) an und liegt in der Nahe des Ortszentrums. Es ist im Stiden
von Wohnbauflache (FNP) und im Osten von gemischter Baufldche (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 Geldnde ist im FNP derzeit als
gewerbliche Bauflache dargestellt und liegt seit 2019 brach. Auf dem Geléande
befinden sich momentan das denkmalgeschitzte ehemalige Sudhaus im
Norden, die denkmalgeschitzte Klause und Kapelle im Sidwesten sowie
weitere gewerbliche Gebzude und Hallen. Der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf weist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet aus. Der Fl&-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Zortficat it 2009
ik beufundiamilie




Erfordernisse und Bewertung

Siedlungsentwicklung und Wohnungsbau

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten (vgl. LEP 1.2.1
Z).

Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnange-
bots fiir einkommensschwéchere, weniger begiiterte Bevélkerungsgruppen durch entspre-
chende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstruk-
turen hingewirkt werden (vgl. LEP 1.2.2 G).

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

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter Beach-
tung der demographischen Entwicklung flichendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies
gilt in besonderer Weise fiir Pflegeeinrichtungen und —dienstleistungen. Entsprechend der de-
mographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der Vereinten Nationen
iber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrich-
tungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitét zu achten (vgl. LEP 8.1 Z).

Voraussetzungen fiir sozial ausgewogene, identitétsstiftende Strukturen sind zu schaffen. Bei
Bebauungspldnen ab 50 Wohneinheiten sind Flachenanteile fiir preisgeddmpften, geférderten
Wohnungsbau vorzusehen (z.B. Einheimischenmodelle, sozialgerechte Bodennutzung) (vgl.
RP14 Al 2.2 Z).

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

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

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird die Integration des betreuten Senio-
renwohnens in die Wohnbebauung begrtfdt. Es wird generell empfohlen, auch auRerhalb des
Seniorenwohnens barrierefreie und altersgerechte Wohnformen zu schaffen, um fur die Her-
ausforderungen des demographischen Wandels vorbereitet zu sein.

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



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

Flachensparen und Innenentwicklung

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Star-
kung der zusammenhédngenden Landschaftsrdaume ausgerichtet werden. Flédchen- und ener-
giesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden. (vgl. LEP 3.1.1 G)

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

Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen (vgl. RP14 Bll 1.2 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fldchen inner-
halb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Fldchennutzungsplan dargesteliten Flé-
chen vorrangig zu nutzen. Eine dartiber hinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, 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 grund-
satzlich zu begrien.

Der Bedarfsnachweis ist in den vorliegenden Unterlagen zunachst plausibel dargestellt. Laut
Planungsunterlagen prognostiziert der Demografiespiegel (Landesamt fir 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 begriiRen, dass verdichtete Sied-
lungsformen in den Planungen Bericksichtigung finden.

Baudenkmaler und Schutzgebiete

Die heimischen Bau- und Kulturdenkméler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und Ortskerne sollen unter Wahrung
ihrer denkmalwiirdigen oder ortsbildprégenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. (LEP 8.4.1 G)

Im Umfeld des Planungsgebietes bzw. innerhalb des Planungsgebietes liegen einzelne Bau-
denkmaler, ein Bodendenkmal, Naturdenkmaler sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Am-
perauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos® an. Wir verweisen an dieser Stelle an
die zustandigen Fachbehdrden.



Die denkmalgerechte Nachnutzung und Freistellung der Baudenkmaler in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege wird begrufit.

Mobilitat
Die Ausweisung neuer Siedlungsfliédchen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an
das 6ffentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.2 G.

Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfrastruktur
bedarfsgerecht ausgebaut und ergénzt werden.Der Alltagsradverkehr im (iberértlichen Netz soll
maglichst auf baulich getrennten

Radwegen gefiihrt werden (vgl. LEP 4.4 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die verkehriiche
Erreichbarkeit, méglichst im éffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten (vgl. RP14
BIl 1.7 Z).

Verkehriiche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir die weitere Sied-
lungsentwicklung (vgl. RP14 Bll 3.1 Z).

Die Nutzung bestehender Fldchenpolentiale fiir eine stérkere Siedlungsentwicklung ist vorran-
gig auf zu FulR oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs
(SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren (vgl. RP14 BIl 3.2 Z).

Die Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitat und CarSharing, Pendlerparkplétze und
Mobilitdtsstationen sind zu errichten und auszubauen (vgl. RP14 Bll 3.5 Z).

Die verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere im OPNV, als Grundvoraussetzung fiir weitere
Siedlungsentwicklung ist u.a. durch eine nahegelegene Bushaltestelle (Haimhausen, Schloss in
ca. 150 m Entfernung) gegeben. Des Weiteren sind Car Sharing Stellpldtze geplant. Die Pla-
nung einer FuRgénger- und Radfahrerachse wird begriif3t.

Klimaschutz

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitéts-
entwicklung und

- die verstédrkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung ermeuerbarer Energien und nach-
wachsender Rohstoffe sowie von Sekundérrohstoffen (vgl. LEP 1.3.1 G).

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstérkt zu erschlieBen und zu nut-
zen. (LEP 6.2.1 Z)

Die angestrebten Festsetzungen zum Klimaschutz wie Baumpflanzungen, Vorgaben fur die
Begriinung, wasserdurchlassige Beldage, Vorgaben zur Nutzung von Dacher-PV und die Nut-
zung vorhandener Infrastruktur sind im Hinblick auf o0.g. Grundsétze zum Klimaschutz zu be-
gruflden.



Ergebnis

Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen. Sofern
eine Anzahl von 50 Wohneinheiten Uberschritten wird, bitten wir um die Berticksichtigung des
0.g. Grundsatzes zum preisgeddmpften Wohnungsbau.

Hinweise:

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

Mit freundlichen Griif3en



Staatliches Bauamt

Freising

L iiJaud

1
!
4

Staatliches Bauamt Freising
Postfach 1942 « 85319 Freisina Qtrallanhai

16.09.2025

Volizug des Baugesetzbuches (BauGB)
Gemeinde Hilgertshausen-Tandern, 19. Fldchennutzungsplandnderung, Er-
schlieBung Flurnummer 438 - Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Staatl. Bauamt Freising nimmt zu der oben genannten Bauleitplanung als Tra-
ger offentlicher Belange wie folgt Stellung.

Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei” |:| mit Landschaftsplan

fur das Gebiet

mit Grinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs? D ja D nein
Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieRBungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur die Stellungnahme 16.09.2025 (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 4 Abs. 2 BauGB-Malnahmen)

OXOO O OX

2. | Triger offentlicher Belange

Stralenbauverwaltung: Staatl. Bauamt Freising - Servicestelle Minchen
Winzererstrale 43
80797 Munchen
Tel. 08161 932-0

Amtssitz Servicestelle
Staatliches Bauamt Freising Miinchen
Postfach 1942 85319 Freising Winzererstralte 43
Am Staudengarten 2a 85354 Freising 80797 Minchen
‘® 08161-932-0 ® 08161-932-0

=~ 08161-932-3301 ~ 08161-932-3730




2.1 Grundsitzliche 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 auslésen
- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen,

die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes
- keine -

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-

gelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht Gberwunden werden kénnen (z.B. Land-

schafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage so-

wie Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

FuB- und Radverkehr
Grundsaétzlich besteht Einverstandnis mit der Geh- und Radwegfiihrung. Das Staat-

liche Bauamt Freising weist darauf hin, dass die weitere Planung im Knotenpunkt-
bereich der Staatsstrafle 2339 (Hauptstrale/Alleestralle/Dachauerstralle) sowie
die Fortfilhrung entlang der StaatsstraBe 2339 in Abstimmung mit der
StralRenbauverwaltung durchzufihren ist.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,

jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die fiir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind
Uiber die Immissionsschutzbehdrde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung -

16. BImSchV) Auf die von der Strae ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.



Eventuelle erforderliche LarmschutzmalRnahmen werden nicht vom Baulasttrager

der Staatsstrafie iibernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stel-

lungnahme behandelt wurde.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan (einschlieBlich Satzung) ist dem Staatlichen Bau-

amt Freising — Servicestelle Munchen zu bersenden.

Mit fretindlichen Griif3en



Gemeinde Haimhausen
Hauptstralie 15

85778 Haimhausen Datum
22.09.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Alte Schlossbrauerei” der. Gemeinde
Haimhausen

Sehr geehrter Herr Bargermeister
sehr geehrte Frau

zum derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf nehmen wir wie folgt Stellung:

Vorab:

Wie bekannt, sind wir Eigentimer des unmittelbar nérlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Grundsticks FL.-Nr. 1/, Gemarkung Haimhausen. Unser Grundstick ist mit dem
Anwesen DorfstraRe 32 bebaut. Es beherbergt Lagerfldchen und Werkstatten. Gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes und die Neubebauung des Areals der Alten Schlossbrauerei
bestehen unsererseits grundsdtzliche keine Einwénde. Wir befarchten jedoch in bestimmten
Punkten Nachteile fir das Anwesen. Wir waren daher dankbar, wenn die nachfolgend
aufgefihrten Aspekte im weiteren Bebauungsplanverfahren seitens der Gemeinde einer
vertieften Prifung unterzogen werden und diejenigen Modifikationen an der Planung
vorgenommen werden, die notwendig sind, um den Eintritt der befurchteten Nachteile
zuverl@ssig auszuschlieRen. Im Einzelnen:

1.

Bedenken begegnet der Bebauungsplanentwurf derzeit hinsichtlich der von der Planung
méglicherweise ausgeldsten Verdnderung der Grundwasserstrome und bezaglich des
schadlichen Abflusses des Niederschlagswassers. Derartige nachteilige Veréinderungen sind
gerade im Bereich der Gemeinde Haimhausen nicht ausgeschlossen. Insoweit verweisen wir
auf den thnen bekannten Fall beim Anwesen Dorfstrake 5 von Familie Feldhofer. Wir haben uns



deshalb mit einem Ingenieurbiro in Verbindung gesetzt. Uns wurde geraten, auf folgende
Untersuchungen [ MaRnahmen zu bestehen:

e Aufstauberechnung auf der Grundlage einer Modellierung der
Grundwasserstromungsverhditnisse (unter Berlicksichtigung des Neubaus der TG mit
TiefgraindungsmaRnahmen) und Modellierung der bauzeitlichen Beeinflussung durch
ggf. erforderliche BaugrubenumschlieBungen einschl. Bewertung der Auswirkungen auf
umliegende Baukorper.

« Sofern das anfaliende Niederschlagswasser/Bauwasserhaltung gesammeit punktuell
versickert werden soll , Nachweisfihrung (Modellierung) , dass durch die Einleitung der
Wadsser keine Verdnderung der Grundwasserverhdltnisse (Aufstau) im Bereich
umliegender Baukérper erfolgt.

e Ausflihrung von Schwingungsmessungen und BeweissicherungsmaBnahmen
(insbesondere Setzungsmessungen) vor und wahrend der Bautdtigkeit — mit
gesondertem Fokus auf die Zeit wahrend einer ggf. erforderlichen Bauwasserhaltung,
spundwandherstellung, Tiefgrindung und VerdichtungsmaRnahmen im Baufeld
(dynam. Eintrag).

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

2

Ebenfalls ist sicherzustellen, dass es durch das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der
Anfahrtsmoglichkeit far die Feuerwehr und sonstige Rettungskrafte zu unserem
Grundstiick/Anwesen kommt

3.

schlieRlich 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.



Gemeinde Haimhausen
Hauptstralle 15
85778 Haimhausen Haimhausen, 18.09.2025

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan , Alte Schlossbrauerei” der Gemeinde Haimhausen

Sehr geehrier Herr Burgermeister
sehr geehrte Frau

zum derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf nehmen wir wie folgt
Stellung:

Vorab:

Wie bekannt, sind wir Eigentimer des unmittelbar nordwestlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Grundstiicks Fl.-Nr. 1, Gemarkung Haimhausen. Unser Grundstiick ist mit dem
Anwesen Dorfstralle 34a, 34b und 34c bebaut. Es beherbergt 7 Wohneinheiten und aullerdem
ein Bildhaueratelier. Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Neubebauung des
Areals der Alten Schiossbrauerei bestehen unsererseits grundsatzliche keine Einwande. Wir
befiirchten jedoch in bestimmten Punkten Nachteile fir das u.a. von uns selbst bewohnte An-
wesen. Wir waren daher dankbar, wenn die nachfolgend aufgefihrten Aspekte im weiteren
Bebauungsplanverfahren seitens der Gemeinde einer vertieften Prifung unterzogen werden
und diejenigen Modifikationen an der Planung vorgenommen werden, die notwendig sind, um

den Eintritt der beflirchteten Nachteile zuverldssig auszuschlieen. Im Einzelnen:



1

Das Grundstiick Fl.-Nr. 130, weliches mit dem ausliegenden Bebauungsplan liberplant werden
soll, ist in Abt. Il des Grundbuchs mit einer Grunddienstbarkeit (Bebauungsbeschrankung) zu-
gunsten unseres Grundsticks mit der FI.-Nr. 1 belastet. Die Belastung geht zurlick auf die
notarielle Urkunde vom 07.05.2004. URNTr. 1414, Notar Dr. Bohrer, Miinchen. Ausweislich die-

ser Bewilligungsurkunde handelt es sich um folgende Bebauungsbeschrankungen:

o Der hier in der beigefiigten Anlage 1 rot markierte Bereich der FI.-Nr. 130 ist von jeg-
licher 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 Gebduden méglich, die nicht
haher sind als das zur Zeit der Bestellung der Bebauungsbeschrankung auf dem die-
nenden Grundstiick befindliche Brauereigebaude, welches parallel zum herrschenden
Grundstiick ausgerichtet ist.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs kann der in dem als Anlage beigefiigten
Plan rot gekennzeichnete Bereich mit einer Tiefgarage bebaut werden. Auerdem ist in die-
sem Bereich ein Bauraum fur ein nicht naher spezifiziertes Nebengebaude zulassig.

Des Weiteren lasst der Bebauungsplanentwurf in dem fiir unser Anwesen besonders sensiblen
Bereich die Errichtung von drei Baukérpern (Bauraume 4, 5 und 6) zu, die aufgrund der fest-
gesetzten Wandhohe 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 tber Gebaudehdhen verfugen
kénnen, die deutlich gréRer sind als das in diesem Bereich derzeit bestehende Brauereige-
baude mit Flachdach. Zur Veranschaulichung verweisen wir auf den als Anlage 2 beigefugten
Gelandeschnitt, der die vom Bebauungsplan zugelassenen Gebaudehdhen in diesem Bereich
zeigt.

Da wir Wert auf die Einhaltung der Bebauungsbeschrankung legen (insbesondere in dem far
unsere Grundstiicke 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 ent-
gegen, weil die vom Bebauungsplan zugelassene Gebaudehéhe diejenige des bestehenden
Brauereigebaude, das an dieser Stelle Uber ein Flachdach verfugt, deutlich tbersteigt.



Wir sind allerdings zuversichtlich, dass wir in diesem Punkt mit diesem Vorhabentrager eine
Lésung finden werden und stehen insoweit bereits in Gesprachen. Insbesondere wére fir uns
vorstellbar, wenn es im vorgenannten Bereich zu einer Reduzierung der derzeit festgesetzten
Hohenentwicklung kommt und dafiirim Gegenzug in anderen Bereichen des Plangebiets, wel-
che fiir unser Anwesen unproblematisch sind, eine Kompensation fir den Vorhabentrager er-
folgt.

2.

Bedenken begegnet der Bebauungsplanentwurf derzeit auch hinsichtlich der von der Planung
mdéglicherweise ausgelosten Veranderung der Grundwasserstrome und bezlglich des schad-
lichen Abflusses des Niederschlagswassers. Derartige nachteilige Veranderungen sind ge-
rade im Bereich der Gemeinde Haimhausen nicht ausgeschlossen. Insoweit verweisen wir auf
den lhnen bekannten Fall beim Anwesen Dorfstrale 5 Wir haben uns
deshalb mit einem Ingenieurbiro in Verbindung gesetzt. Uns wurde geraten, auf einer sog.
Aufstauberechnung auf Grundlage einer Modellierung der Grundwasserstrémungsverhalt-
nisse (unter Berlcksichtigung des Neubaus der Tiefgarage mit Tiefgrindungsmafinahmen)
und Modellierung der bauzeitlichen Beeinflussung durch die ggf. erforderlich werdenden Bau-
grubenumschlieBungen einschl. Bewertung der Auswirkyng auf die umliegenden Baukorper
zu bestehen. Weiter wurde uns empfohlen, auf eine Nachweisfthrung (Modellierung) zu be-
stehen, dass es durch die Einleitung von Niederschlagswasser/Bauwaéserhaltung zu keinen
Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse (Aufstau) im Bereich umliegender Baukorper
kommit.

Insbesondere aufgrund der Bausubstanz unseres im Jahre 1898 errichteten Anwesens wer-
den vorliegend durch die Planung bzw. deren Umsetzung nachteilige Verénderungen befirch-
tet. Wir bitten daher die Gemeinde diese Themen eingehend zu untersuchen, um die Entste-
hung von Schaden an unserem Anwesen zuverldssig auszuschlielen.

3

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

durch die Umgebungsbebauung erforderlich.



_4 -

Ebenfalls ist sicherzustellen, dass es durch das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der An-
fahrtsméglichkeit fur die Feuerwehr und sonstige Rettungskrafte zu unserem Grundstick/An-

wesen kommt.

4.

SchiieRlich bitten wir um Prifung, ob es wegen der in unserem Anwesen vorhandenen Nut-
zung Bildhaueratelier . " zu etwaigen Konflikten mit der geplanten Wohnbebau-
ung nach § 4 BauNVO kommen kann und zwar unter dem Gesichtspunkt der sog. heranr(-
ckenden Wohnbebauung. Bislang ist die Schutzwiirdigkeit im naheren Umfeld vermutlich ge-
ringer (Gewerbegebiet/Mischgebiet). Es ware bedauerlich, wenn diese Nutzung in unserem
Anwesen und andere emittierende Nutzungen im ndheren Umfeld Nachteile durch das Neu-

bauvorhaben erleiden wirden.

Mit freundlichen Grifien



