Beschiuss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

Sachverhalt:
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 22.06.2023 die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen®
beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 12.12.2023 bis 31.01.2024 statt.

Nach Vorberatung in der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss-Sitzung am
12.11.2024 hat der Gemeinderat am 21.11.2024 (iber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und den entsprechend geénderten Entwurf des
Bebauungsplanes i. d. F. vom 21.11.2024 gebilligt und beschlossen, den Entwurf
gemal § 3 Abs. 2 BauGB zu verdffentlichen. Die Verdffentlichung fand in der Zeit
vom 20.01.2025 bis 21.02.2025 stait. Gleichzeitig wurden die Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB gebeten, ihre
Stellungnahme zu der Planung abzugeben.

Die schalltechnische Untersuchung wurde aufgrund aufgeworfener Fragen aus den
eingegangenen Stellungnahmen lberarbeitet und liegt in der neuen Fassung vom
05.09.2025 vor (s. Anlage zu diesem TOP).

Der Inhalt der Stellungnahmen aufgrund der o. g. Beteiligung wird dem Bau-,
Planungs- und Umweltausschuss (BPU) zur vorberatenden Behandlung und

vorberatenden Abwagung mit der Bitte um entsprechende Beschlussempfehlungen
fur den Gemeinderat vorgelegt.

Nach vorberatender Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen wird der
Gemeinderat in der Sitzung vom 20.11.2025 um Billigung des Uberarbeiteten
Entwurfes gebeten. AnschlieRend wird gebeten, die Verwaltung mit der verkiirzten

Verbffentlichung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zu beauftragen.

Eine Vertretung des Planungsverbandes wird in der Sitzung anwesend sein und fiir
Fragen zur Verfigung stehen.



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

Haimhausen, den 20.11.2025




Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen™
(Vorberatung)

TOP 11

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:
In der Zeit vom 20.01.2025 bis 21.02.2025 fand gleichzeitig mit der Verdffentlichung
auch die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange statt.

Folgende Stellen wurden angeschrieben und entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB um
Stellungnahme zur Planung gegeben:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Dachau

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Firstenfeldbruck

Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Dachau-Fiirstenfeldbruck

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat BQ

Stadt UnterschleiBheim

Bayernwerk Netz GmbH, BAG NC UnterschleilRheim

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid

Deutsche Telekom AG, T-Com, TI NL Sud PTI 23

9. Eisenbahnbundesamt, Sachbereich 1

10.Energienetze Bayern GmbH

11. Evang.-luth. Kirchengemeindeamt Miinchen

12.Erzbischofliches Ordinariat, R1, FB Pastoralraumanalyse

13.E-Werke Haniel Haimhausen

14.Gemeinde Eching

15. Gemeinde Fahrenzhausen

16. Gemeinde Hebertshausen

17.Gemeinde Réhrmoos

18. Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern, Abt. 1.2 Landes- und
Kommunalpolitik, Verkehr

19.Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern

20.Landratsamt Dachau — Kreisheimatpflege

21.Regierung von Oberbayern — Hohere Landesplanungsbehdrde

22.Landratsamt Dachau

23.Bund Naturschutz in Bayern e.V., Ortsgruppe Haimhausen

24.Minchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH

25. Polizeiinspektion Dachau, Abt. StraBenverkehr

26.Regierung von Oberbayern — Luftamt Siidbayern

27.Regionaler Planungsverband Miinchen
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28.Staatliches Bauamt Freising, Fachbereich Strallenbau

29. Wasserwirtschaftsamt Munchen

30.TenneT TSO GmbH

31.Regierung von Oberbayern, Bergamt Studbayern

32.Deutsche Glasfaser, Bliro Borken

33.Bayernets GmbH

34.Bundesnetzagentur flr Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen

35. Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Sid

36.Deutsche Post AG

37.Landratsamt Dachau, Behindertenbeauftragter

38.Amt fir Landliche Entwicklung

39.Vodafone Kabeldeutschland GmbH

40.Pledoc

41.Fahrradbeauftragter der Gemeinde Haimhausen

42.Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Dachau

43.Behindertenbeauftragter der Gemeinde Haimhausen

Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolgte keine
Aufderung:

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Dachau

Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Dachau-Furstenfeldbruck

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat BQ

Stadt Unterschleitheim

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Sud

Deutsche Telekom AG, T-Com, TI NL Sad PTI 23

Eisenbahnbundesamt, Sachbereich 1

Evang.-luth. Kirchengemeindeamt Minchen

. Erzbischofliches Ordinariat, R1, FB Pastoralraumanalyse

10.E-Werke Haniel Haimhausen

11.Gemeinde Fahrenzhausen

12.Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayem, Abt. 1.2 Landes- und
Kommunalpolitik, Verkehr

13.Landratsamt Dachau — Kreisheimatpflege

14.Bund Naturschutz in Bayern e.V., Ortsgruppe Haimhausen

15.Miinchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH

16.Regierung von Oberbayern — Luftamt Stdbayern

17.Staatliches Bauamt Freising, Fachbereich Straltenbau

18.Deutsche Glasfaser, Buro Borken

19.Bundesnetzagentur fir Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen

20.Deutsche Post AG

21.Landratsamt Dachau, Behindertenbeauftragter

22. Amt fir Landliche Entwicklung

23.Behindertenbeauftragter der Gemeinde Haimhausen
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Folgende Behdrden und sonstige Trager Gffentlicher Belange teilten mit, dass keine
Einwande, Hinweise 0.4. gegen die Planung bestehen, bzw. die Belange durch die
Planung nicht berlihrt werden:

1. Amt fur Erahrung, Landwirtschaft und Forsten, Fiirstenfeldbruck vom
29.01.2025



Energienetze Bayern GmbH vom 13.01.2025

Gemeinde Eching vom 13.01.2025

Gemeinde Hebertshausen vom 30.01.2025

Gemeinde Rohrmoos vom 15.01.2025

Industrie- und Handelskammer flir Miinchen und Oberbayern vom 21.02.2025
Regionaler Planungsverband Miinchen vom 19.02.2025

TenneT TSO GmbH vom 14.01.2025

Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern vom 19.02.2025
10 Bayernets GmbH vom 14.01.2025

11.Vodafone Kabeldeutschland GmbH vom 10.02.2024

12.Pledoc vom 17.01.2025
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In den nachfolgenden TOP’s (TOP 1.1.1-1.1.10) werden die eingegangenen

Stellungnahmen bzw. AuRerungen dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss zur
Vorberatung vorgelegt.

Beschluss Nr. 1:

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

.Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von den hier beteiligien Behdrden und sonstigen
Tragern Gffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.
Gleichzeitig nimmt er davon Kenntnis, dass nicht alle beteiligten Behtrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben haben.®

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 2:

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

,Der Gemeinderat nimmt Kenntnis, dass nachfolgende Behdrden und sonstige
Trager Offentlicher Belange keine Einwéande gegen die Planung vorgetragen haben:

1. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Firstenfeldbruck vom
29.01.2025

Energienetze Bayern GmbH vom 13.01.2025

Gemeinde Eching vom 13.01.2025

Gemeinde Hebertshausen vom 30.01.2025

Gemeinde Rohrmoos vom 15.01.2025

Industrie- und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern vom 21.02.2025
Regionaler Planungsverband Miinchen vom 19.02.2025

TenneT TSO GmbH vom 14.01.2025

Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern vom 19.02.2025

10 Bayernets GmbH vom 14.01.2025

11.Vodafone Kabeldeutschland GmbH vom 10.02.2024

12.Pledoc vom 17.01.2025"
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Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angeélika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

Zah!l der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 7
Entschuldigt: 0 Nicht entschuldigt: 0
TOP 1.

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP1.1.1

Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH vom 20.02.2025 und 25.02.2025

Sachverhalt:

Erganzend zur Steliungnahme vom 20.02.2025 wurde zum Bebauungsplanentwurf
mit Mail vom 25.02.2025 folgende Stellungnahme abgegeben:

~Anbei noch ergdnzende Infos zu dem Fernmeldekabel EC001601-01:

seitens der Bayernwerk Netz GmbH bestehen keine Einwendungen gegen den
Bebauungsplan. Dieses Kabel ist vorriibergehend stillgelegt. Da dieses Kabel bereits
friher geschnitten werden musste, ist es uns leider technisch nicht mehr moglich, die
exakte Kabellage auf den von lhnen angefragten Bereichen zu bestimmen.

Fir Ihr Bauvorhaben brauchen Sie keinerlei Behinderungen unsererseits befiirchten
und weiters keine Kosten, solite das Kabel beschadigt werden.*

Die inzwischen iiberholte Stellungnahme vom 20.02.2025 zum Bebauungsplan
lautet wie folgt:

Im Geltungsbereich befindet sich eine Anlage der Bayernwerk Netz GmbH.

Seitens der Bayernwerk Netz GmbH bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen
gegen den Bebauungsplan, sofern die zur Sicherung des Anlagenbestandes und -
betriebes erforderlichen Malnahmen ungehindert durchzufiihren sind und auch die
Erneuerung, Verstarkung oder ein durch Dritie veranlasster Umbau der Anlagen an

gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unter Beibehaltung der Schutzzonen(n) ,
keinen Beschrankungen unteriiegt.

Zu unserer Anlage nehmen wir wie folgt Stellung:
Fernmeldekabel EC 001601-01

Wir mochten darauf hinweisen, dass im Planungsgebiet das Fernmeldekabel
EC001601-01 der Bayernwerk Netz GmbH verlduft.



Die Lage des Kabels bitten wir dem beiliegenden Lageplan zu entnehmen. Hierbei
machen wir jedoch darauf aufmerksam, dass wir fiir die Richtigkeit der Darstellungen
keine Gewahr tibernehmen. MaRgeblich sind in jedem Falle der tatsachliche Bestand

und Verlauf der Kabel in der Natur.
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Die Schutzstreifenbreite fir Fernmeldekabel betragt 1,00 m von dem jeweils
aultersten linken bzw. rechten Kabel.

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich der Kabel (je 1,00 m beiderseits der Trasse) ist
der genaue Verlauf, insbesondere die Tiefe, durch Graben von Suchschlitzen in
Handschachtung festzustellen.

Uber der Kabeltrasse diirfen keine Biume und tiefwurzelnde Straucher angepflanzt
werden. Bez(iglich einer derartigen Bepflanzung betragt die Schutzzone je25m
(Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen®
der Forschungsgesellschaft filr Strake und Verkehrswesen in Koln).

Zaune im Bereich der Schutzzone der Fernmeldekabel sind mit uns abzustimmen.
Auf die erforderlichen MaRnahmen zur Verhiitung von Unfallen und Kabelschiden

mochten wir mit der beiliegenden Kabelschutzanweisung bereits jetzt hinweisen. Die
beigefligten Sicherheitshinweise bitten wir zu beachten.

Wir bedanken flr die Beteiligung und stehen fiir Riickfragen gerne zur Verfligung.“
Abwégung:

Die AuRerungen dienen der Kenntnisnahme. Eine Anderung ist aufgrund der
Stellungnahme nicht erforderlich.

Beschluss Nr. 1:

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

LDer Gemeinde!'_at nimmt die Stellungnahmen der Bayernwerk Netz GmbH zur
Kenntnis. Eine Anderung ist aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.*

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen"
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 1.1.2

Stellungnahme Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehdrde
vom 22.01.2025

Sachverhalt:

Die Regierung von Oberbayern als Héhere Landesplanungsbehdrde gibt folgende
Stellungnahme ab:

.Die Regierung von Oberbayern hat als hdhere Landesplanungsbehdrde zu o. g.
Bau!eitplanung mit Schreiben vom 11.12.2023 bereits Stellung genommen. Darin
stellten wir fest, dass die geplante Bebauung fiir ein Dorfgemeinschafishaus als
untergeordnete Nutzung angesehen werden kénne. Die Nutzung als Bolzplatz sei mit
den entsprechenden Mafdgaben zu Pflege und Nutzung mit dem Regionalen
Grlnzug (RP 14 B Il Z4.6.1) und dem landschaftlichen Vorranggebiet (RP 14 B 1 G
1.2.2.04.5) vereinbar. Das als 6ffentliche Griinflache festgesetzte Plangebiet sei im
Sinne des LEP 3.3 (Z) keine geeignete Siedlungsflache, um weitere
Siedlungsentwicklung daran anzubinden. Im Ergebnis stand die Planung den
Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen.

Erneut vorliegende Planunterlagen

Die Planunterlagen liegen nun mit Stand 21.11.2024 erneut vor. Im Paralielverfahren
liegen ebenfalls die Unterlagen zur 18. Anderung des Flachennutzungsplans vor.

Der Bebauungsplan wurde nun neben der Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache
mit Zweckbestimmung Bolzplatz (0,4 ha) erganzt um eine Flache fiir Gemeinbedarf
mit Zweckbestimmung sportliche Zwecke und Zulassigkeit eines Gebiudes als
Vereinsheim mit Terrasse und eines Gebaudes als Lager Geratehaus (0,07 ha). Die
Gemeinbedarfsflache befindet sich im norddstlichen Bereich des Vorhabens. Das
Maf? der baulichen Nutzung wurde auf 245 gm GR begrenzt, hiervon entfallen ca.
115 gm auf das Vereinsheim und ca. 100 gm auf ein Lagergebaude. Der gesamte
Umgriff des Bebauungsplans blieb unverandert. Die Begriindung wurde des
Weiteren insbesondere im Hinblick auf den Stellplatzbedarf, den Immissionsschutz
und Ausgleichsmaflnahmen erganzt.



Bewertung

Die Erganzung der Festsetzung der Griinflache um Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache fiir sportliche Zwecke flhrt aufgrund dessen, dass das Mal
der baulichen Nutzung unveréandert belassen wird, zu keiner veranderten Bewertung
der Betroffenheit des Regionalen Griinzugs gem. RP 14 B 1l Z4.6.1 sowie des
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets gem. RP 14B 1 G 1.2.2.04.5.

Gemafl LEP 3.3 G soll eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden. Neue
Siedlungsflachen, die zum dauerhaften oder mindestes regelmaRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, sind somit moglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z). Mit
Festsetzung der Gemeinbedarfsflaiche handelt es sich bei gegenstandlicher Planung
um eine Siedlungsfliche. Die Gemeinbedarfsflache kann in einem gewissen
Toleranzbereich als an die ndrdlich sowie westlich gelegene Wohnbebauung noch
angebunden bewertet werden. Die Planung kann in Abwagung des raumlichen
Kontextes eines Sport- und Freizeitgeldndes akzeptiert werden. Allerdings sollte
aufgrund angefiihrter Zielsetzung zur Vermeidung u. a. bandartiger Strukturen sowie
0. g. Betroffenheit des Regionalen Griinzugs und des Landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes jegliche weitere Siedlungsentwicklung an dieser Stelle
unterlassen werden.

Ergebnis
Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung weiterhin nicht
grundsatzlich entgegen.”

Abwagung:

Es wird positiv zur Kenntnis genommen, dass die hohere Landesplanungsbehorde
zu dem Schluss kommt, dass die vorliegende Planung den Erfordemissen der
Raumordnung grundsétzlich nicht entgegensteht und auf die Abwagung zur
Stellungnahme der Regierung im parallelen 18. FNP-Anderungsverfahren verwiesen.
Zu einer weiteren Siedlungsentwicklung Uber die in der Planung festgesetzten
Nutzungen hinaus wird keine Aussage getroffen. Unter den aktuellen
Rahmenbedingungen (Wald, LSG, landwirtschaftliche Flache) ist eine
Siedlungsentwicklung auBerhalb des Geltungsbereichs nicht geplant oder angezeigt.
Hierzu kann auch keine Aussage getroffen werden, da zu Grundstiicken aulerhalb
des Geltungsbereichs mit der vorliegenden Planung keine Aussagen getroffen
werden.

Aus Sicht der Gemeinde verbietet es sich heute mehr denn je, abschlietend und
kategorisch Entwicklungsmaglichkeiten auszuschliefen. Es muss der Gemeinde im
Rahmen ihrer (Siedlungs-)Entwicklung und Planungshoheit mdglich bleiben, auf
aktuelle Anforderungen (ggf. auch mit Anderung ihrer Planungsziele) dynamisch
reagieren zu kdnnen. Dies zeigen das gegenstandiliche Verfahren und die
gesamtgesellschaftlichen Entwicklungen.

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern, Hohere
I:andesplanungsbehfjrde, zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Eine
Anderung des Bebauungsplans ist nicht veranlasst.”



Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025
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Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 1.1.3

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Untere Naturschutzbehérde
vom 14.02.2024

Sachverhalt:

Das Landratsamt Dachau, Fachbereich Untere Naturschutzbehdrde gibt folgende
Stellungnahme ab:

»,Hinweise, die der Abwagung 'zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen.

Wie bereits in unseren vorangegangenen Stellungnahmen zur FNP-Anderung und
dem dazugehdrigen Bebauungsplan dargelegt, bestehen hinsichtlich der Lage in
einem sensiblen Bereich an der Naturraumgrenze zwischen Miinchner
Schotterebene und Teritarem Higelland sowohl im Regionalen Griinzug wie auch im
Landschaftlichen Vorbehalisgebiet gem. Regionalplan sowie zwischen
Ausgleichsflachen und naturschutzfachlich hochwertigen Ankaufsflachen Bedenken.
Mit diesen hat sich die Gemeinde im Rahmen des Abwagungsprozesses ausfiihrlich

auseinandergesetzt und wird die Planungen auf Grund fehlender Alternativen auch
weiterverfolgen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden entsprechende
Malinahmen (Beleuchtung, Ballfangeinrichtung als Netzvorhinge, Anlage
zusatzlicher Lebensraumangebote fiir die Zauneidechse, die als vorgezogene

Malinahme geplant ist), die in enger fachlicher Abstimmung mit der uNB umgesetzt
werden sollen, festgesetzt.

Der Verlauf der fir das Vorhaben erforderlichen ErschlieBung (Wasser, Abwasser
etc.) ist nach Moglichkeit im Stralenraum auRerhalb der bestehenden
Ausgleichsflachen umzusetzen, alternativ kénnten ,verlstzungsfreie”
Verlegeverfahren wie Splilbohrung, so technisch mdglich, eingesetzt werden.

Die Betrachtung des Schutzgutes Arten, Biotope und biologische Vielfalt wird in
Begrindung und Umweltbericht bei geringer Bedeutung des Gebietes mit positiv



bewertet. Dieser Argumentation kann so nicht gefolgt werden, da die Flache auch
weiterhin, wenn auch nicht ackerbaulich, so doch anderweitig intensiver genutzt
werden wird.

Abwiagung:
Der Stellungnahme ist zu entnehmen, dass die uNB mit den geplanten Malnahmen
zur Sicherstellung des Artenschutzes einverstanden ist.

Die erforderlichen ErschlieRungsmafnahmen in den Wegen der Ausgleichsflache
wurden hinsichtlich des Artenschutzes eigens in der beauftragten saP Gberprift. Die
darin empfohlenen Malnahmen werden in der Planung umgesetzt, um allen
artenschutzrechtlichen Bedenken entgegenzukommen. Demnach geniigt es,
- die Wege auf denen gebaggert wird, seitlich mit Bauzaunen abzusperren
- die Brutzeit von Vogeln und die Aktivitdtsphasen potenziell vorkommender
heimischer Amphibien und Reptilien zu berticksichtigen
- oder alternativ in Abstimmung mit der UNB, zur Vermeidung von
vorhabenbedingten, artenschutzrechtlichen Beeintrachtigungen, die
Baumafnahmen durch eine dkologische Baubegleitung zu begleiten.

Im Umweltbericht wird bei der Bewertung des Schutzgutes ,Arten” die
Stellungnahme der UNB dahingehend berlicksichtigt, dass die Planung hochstens
geringe (statt bisher ,keinerlei*) negative Auswirkungen hat. Es wird grundsatzlich
weiterhin an der Einschitzung festgehalten, dass die Flache heute intensiv
ackerbaulich genutzt ((iberfahren, gediingt) wird und daher nicht storungsfrei und mit
keiner grofken Artenvielfalt ausgestattet ist.

Mit der UNB wurde besprochen, dass im Anschluss an das geplante Gebaude
entlang der Nordgrenze eine Abgrenzung des Bolzplatzgelandes zur
Ausgleichsflache durch geeignete Mafinahmen (Hecke, Benjeshecke, beides nicht
zu hoch wegen Beschattung oder andere) erfolgt, um hier Storungen zu vermeiden.
Diese Mafinahme kann westlich der Gemeinbedarfsflache entlang der nordlichen
Grenze des Plangebietes (festgesstzt als Griinfliche) umgesetzt werden und bedarf
keiner weiteren Regelung im Bebauungsplan, wird aber erlauternd in die Begrindung
aufgenommen.

Soweit Bedenken angemeldet werden hinsichtlich der Lage in einem sensiblen
Bereich an der Naturraumgrenze zwischen Miinchner Schotterebene und Teritarem
Hiigelland sowohl im Regionalen Griinzug wie auch im Landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet gem. Regionalplan sowie zwischen Ausgleichsflachen und
naturschutzfachlich hochwertigen Ankaufsflachen, wird verwiesen auf die hierzu
erfolgte Abwagung zum Flachennutzungsplan unter TOP 2.1.5.

Abwéagung TOP 2.1.5

Die Hinweise der UNB werden zur Kenntnis genommen. Der Gemeinde ist die
sensible Lage bekannt, deshalb wurden die Belange von Natur, Arten, Landschaft
von Beginn an mit erhéhtem Gewicht in die Planung eingestellt.

Aufgrund fehlender Standortalternativen wird die Planung im Stiden Ottershausens
weiter verfolgt und wurde mittels der getroffenen Minimierungs- und
Artenschutzmafnahmen mit den o.g. Belangen in Einklang gebracht

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



,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Dachau,
Fachbereich Untere Naturschutzbehorde, zur Kenntnis und macht sich die

Abwagung zu eigen. Die Planung wird redaktionell geandert (UB ,Arten®,
Begrundung ,Hecke").

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferlohér



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP1.1.4

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Umweltrecht vom
14.02.2025

Sachverhalt:

Das Landratsamt Dachau, Fachbereich Umweltrecht gibt folgende Stellungnahme
ab:

wHinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen.

Bodenschuiz

Im Planungsgebiet liegen keine registrierten Altlastenverdachisflachen. Gegen das
geplante Vorhaben bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verunreinigungen angetroffen werden, so sind
diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom brigen Aushubmaterial
zwischenzulagern und durch geeignete MalRnahmen gegen Niederschlagswasser zu

sichern. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt
Dachau, Sachgebiet 61, abzustimmen.

Auf Untersuchungspflichten geman Erforderlichkeit von Untersuchungen —
Bundesbodenschutzverordnung und § 9 Gefahrdungsabschatzung und
Untersuchungsanordnungen — Bundesbodenschutzgesetz nach einer baulichen

Nutzung wird vorsorglich hingewiesen.

Abwéagung:

Formulierungen zum Umgang mit auffalligen Aushubmaterial sind in der Planung
bereits enthalten.

Wasserrecht

Folgende Formulierungen soliten ggf. angepasst werden:



5 Niederschlagswasserbeseitigung

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist tiber die belebte Bodenzone
zu versickern. Die Vooraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV mit TRENGW miissen erfiillt sein.

Fiir eine Einleitung in oberirdische Gewésser (Gewéasserbenutzungen) ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Dachau erforderlich. Hierauf kann
verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewésser die
Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG erfiillt sind.

Ob in einem Bebauungsplan zwingend die Einhaltung einer Erlaubnisfreiheit
gefordert werden kann, erscheint zweifelhaft.

Eine Einleitung in Oberfiachengewasser erscheint aufgrund des Abstands von Uber
100 Metern zum Schwebelbach eher unrealistisch. Ggf. kann diese Passage
entfallen.

Vorschlag fiir abgeénderte Formulierung:

5 Niederschlagswasserbeseitigung

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist vorrangig iiber die belebte
Bodenzone zu versickemn.

Hinweis: Sofern die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benuizung im Sinne der
NWEFreiV mit TRENGW erfiilit sind, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur
Niederschlagswasserbeseitigung nicht erforderlich.”

Abwidgung:
Die Formulierungen im Bebauungsplan werden wie empfohlen umformuliert und
redaktionell geandert. '

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamts Dachau, Fachbereich

Umweltrecht zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird
redaktionell geandert (Formulierungen der Hinweise zum Niederschlagswasser).”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)
Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszuges mit dem Sitzungsprotokoll der Bau-,

Planungs- und Umweltausschusssitzung wird hiermit beglaubigt.

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Boizplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen™
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP1.1.5

Stellungnahme Landratsamt Dachau, Fachbereich Planerische Belange vom
11.02.2025

Sachverhalt:

Das Landratsamt Dachau, Fachbereich Planerische Belange gibt folgende
Stellungnahme ab:

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

Auf die ausfuhrliche, ablehnende Stellungnahme wird verwiésen, dies gilt beziiglich
des Bebauungsplanes sinngemaf.

Der Gemeinde wird angeraten, die Nutzung des ,Dorfgemeinschaftshauses® (im B-
Plan konkretisiert als Vereinsheim) aus der Planung herauszunehmen; damit kdnnte
der Bolzplatz umgesetzt werden, regional- und landesplanerische,

landschafisschiitzerische und nachbarrechtliche Badenken waren damit nicht mehr
tangiert.”

Abwigung:

Die die Planung ablehnenden Stellungnahme des LRA, Abt. planerische Belange,
wird zur Kenntnis genommen, auf die hierzu vorgenommene Abwagung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes wird Bezug genommen, auch fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes wird an dieser Abwagung festgehalten. Dariiber
hinaus wie folgt:

Aus regional- und landesplanerischer Sicht gibt es von der Regierung von Obb. und
dem RPV keine Einwande gegen die Planung.

Landschafts- und Artenschutz sind durch eigene Gutachten bzw. dezidierte
Abhandlung im Umweltbericht sachgerecht in die Planung eingestellt und
abgewogen.

Nachbarrechtliche Bedenken sind bekannt und wurden entsprechend bewertet. So
liegt ein Immissionsschutzgutachten vor, dessen Empfehlungen voll umgesetzt



werden. Zudem wurde von der Gemeinde anerkannt, dass die Darstellungen im
Flachennutzungsplan und die Formulierungen im BPlan Mooswiesen der Planung
entgegenstehen. Mit Blick auf den Vertrauensschutz auf damalige Planungsziele hat
die Gemeinde ausfiihrlich ihre Planungsziele und -zwénge (Verfugbarkeit geeigneter
und ausreichend grofer Flachen, Auftrag der Vereine und Offentlichkeit zum
Doppelstandort) dargestellt.

Mittlerweile hat die Gemeinde auch ein Schreiben der Vereine bzw. Vereinigungen
erreicht. Ottershausen braucht seine Vereine und Treffpunkte. Sie sind Teil der
Heimatkultur. Es ist deshalb Wille der Gemeinde den vier Vereinen/ Vereinigungen
(mit in Summe ca. 420 Mitgliedern) einen Treffpunkt, der deren Anforderungen
entspricht, zu geben. Diese das Planungsziel tragenden Interessen der Aligemeinheit
iiberwiegen im vorliegenden Fall die Interessen Einzelner. Die Gemeinde hat
abschlieRend im vorangegangen Verfahrensschritt dargelegt, warum sich ihre
Planungsziele ggii. der Mooswiesenplanung nach 14 Jahren geandert haben. Die
Ausiibung der Pianungshoheit fiihrt in diesem Falle zu einem gerechtfertigten
Abweichen von urspriinglichen Planungszielen.

Beschluss Nr. 1:

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

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landratsamts Dachau, Fachbereich

Planerische Belange, zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Eine
Anderung der Planung ist nicht veranlasst.”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Ange!ika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 11

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 1.1.6
Stellungnahme Polizeiinspektion Dachau vom 14.01.2025

Sachverhalt:

Die Stellungnahme richtet sich an die Flachennutzungsplananderung. Inhaltlich
betrifft die Stellungnahme jedoch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und wird
daher im Bebauungsplanverfahren behandelt.

Die Polizeiinspektion gibt folgende Stellungnahme ab:

.Die Pl Dachau wurde gebeten, im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstlgen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Stellung zu einer
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Haimhausen zu nehmen.

Es geht um die Errichtung eines Bolzplatzes sowie eines Dorfgemeinschaftshauses
in der Gemeinde Haimhausen, Ortsteil Ottershausen, stdlich eines Wohngebietes,

zu erschlieflen gemaf GIS der Bayerischen Vermessungsverwaltung tiber den
Hahnwiesenweg.

1. Allgemeines:

Die gegensténdliche Ortlichkeit liegt auf Haimhauser Flur mit Flurnummer 1604 und
1605 in Ortsrandlage. Die im Rahmen der Beteiligung beigefiigten Unterlagen
wurden gesichtet.

Aus polizeilicher Sicht wurden die Ausflihrungen zu

(Anmerkung der Verwaltung: kursiv ist Auszug aus Begriindung zum
Bebauungsplan)

4. Planinhalte

4.5 Verkehr und ErschlieBung

4.5.1 Verkehrserschliefung

Das Plangebiet wird (iber den Schwarzer Weg erschlossen, dieser liegt auferhalb
des Geltungsbereichs.



Die Grundlagen fiir den Stellplatzbedarf sind die GaStellV und die kommunale
Stellplatzsatzung i.d.F. vom 15.12.2022 vorgesehen (ist Zitat aus Bebauungsplan
und das Wort ,vorgesehen® ist aus dem Bebauungsplan noch zu streichen) . Da
Bolzplatze in der Haimhauser Satzung nicht geregelt sind, miisste der Nachweis
entsprechend der GaStellV erfolgen. Allerdings werden hier nur ,Sportplétze ohne
Besucherplétze (=Trainingsplatze)* aufgefiihrt. Da es sich um einen reinen Bolzpiatz
handelt, der nicht mit einem Sportplatz vergleichbar ist (dem entspricht auch die
Regelung in der 18. BlImSchV, wonach ein Bolzplatz nicht zu Sportanlagen gehort),
ist eine Stellplatzberechnung fiir den Teil der dffentlichen Griinflache entbehrlich.
Einschlagig erscheint vielmehr der Stellplatzbedarf fiir das Dorfgemeinschafishaus,
der in Anlehnung an die Steliplatzanforderung fiir Gaststétten geméal der
Haimhauser Stellplatzsatzung ermittelt wird. Da es sich jedoch nicht um eine
&ffentliche Gaststatte handelt, sondern um einen vereinsgefiihrten Treffpunkt flir den
Ortsteil, ist ein Abschlag an Stellplétzen bzw. in der Berechnung bei der Grille des
Gastraums vertretbar. Dies erscheint folgerichtig, da fiir den Bedarf aus den Ortsteil
Ottershausen geplant wird und im Sinne einer nachhaitigen Entwickiung unnébtiger
Plaw-Verkehr vermieden werden soll. Deshalb werden ausreichend Flachen fiir
Fahrradabstellplatze vorgesehen.

4.6 Immissionsschutz

Zur Abschétzung immissionsschutzfachlicher Belange wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Ihr liegt folgende Betriebsheschreibung fiir Bolzplatz und
Dorfgemeinschaftshaus zugrunde. Diese wird von der Gemeinde im Rahmen des
Pachtvertrages verbindlich umgesetzt.

Der Bolzplatz soll ohne Nutzungsbeschrénkung in der Zeit von 7.00 Uhr bis 22.00
Uhr nutzbar sein. Das Dorfgemeinschaftshaus soll an unterschiedlichen Tagen
(werktags, aber auch sonn- und feiertags) betrieben werden kénnen. Dabei kann je
nach Anlass eine andere Offnungszeit. méglich sein. So kann eine Offnung
gelegentlich vormittags um 10.00 Uhr notig, sowie ein Betrieb fiir manche Anldsse
bis 24 Uhr nétig sein. Die Kernzeit ist von 19.00 Uhr bis 23.00 Uhr. Zur Berechnung
des Schallschutzes wurde ein Maximalansatz von 10.00 bis 24.00 Uhr bewertet. Zu
den Offnungszeiten finden sich 10 bis 15 Personen zum Dartspielen, Kartenspielen
oder einer ,gemiitlichen” Runde ein. Es gibt keine Bewirtung mit warmen Speisen,
kalte Speisen im Sinne einer Brotzeit kbnnen mitgebracht werden. Getrénke werden
verkauft oder sind auf Vertrauensbasis selbst zu nehmen. Neben den o. g.
Nutzungszeiten kénnen Veranstaitungen, wie z. B. Jahreshauptversammlungen,
Geburtstage, Seniorenabende usw. mit 20 bis 50 Personen stattfinden. Auch diese
hohe Personenzahl wurde bei den Berechnungen berticksichtigt.

naher betrachtet.

Demnach sind fiir das angeplante Dorfgemeinschaftshaus vier Kfz-Stellplatze sowie
eine Abstelliflache fir Fahrrader mit 50 gm Flache angeplant. Die Erschliefbung fiir
Kfz soll sodann tber die StralRe ,Schwarzer Weg* erfolgen, bei welcher es sich
geman GIS um eine parallele Fihrung des Hahnwiesenwegs handeln dirfte (siehe
0.g. Einleitung).

Bei diesem handelt es sich aktuell gegenstandlich um einen von Fultigangem,
Radfahrern und landwirtschaftlichen Verkehr frequentierten Weg.

Der angeplante Bolzplatz kann und soll sodann als sportliche Freizeitflache dienen.
Durch das jedoch weiterhin zu errichtende Dorfgemeinschaftshaus soll Vereinen die



Im Einzelfall sind bei solchen Veranstaltungen und Ereignissen gesonderte
Mafinahmen der Verkehrsfiihrung und Parkierung notwendig, dies aber unabhangig
von bauleitplanerischen Regelungen. (z.B. temporare Beschilderung, Einweiser).
Die Begrindung zum Stellplatznachweis wird (iberarbeitet, da sie vorangegangene
planerische Abwagungsuberlegungen darstellt.

Beschliuss Nr. 1:

Der Grundstlcks- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende
Beschlussfassung:

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Polizeiinspektion Dachau zur

Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen.
Die Begrindung zum Stellplatznachweis wird (iberarbeitet.

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Moglichkeit zum Treffpunkt geboten und eine Begegnungsstatie geschafien werden,
welche ferner fiir diverse Veranstaltungen wie z. B. Geburtstagsfeiern, zur Verfigung
stehen soll. Dies zu unterschiedlichen Zeiten fiir bis zu 50 Personen.

2. Bewertung

Abhangig von den sodann stattfindenden Veranstaltungen ist anhand der
vorgenannten Besucheizahl anzunehmen, dass die Verflgbarkeit von vier Kfz-
Stellfiachen unterdimensioniert ist und weitere Kfz sodann entweder auf dem Weg
selbst (Restfahrbahnbreite vermutlich nicht gegeben), am Wegrand anteilig auf dem
Weg selbst (Restfahrbahnbreite vermutlich ebenfalls nicht gegeben) oder auf der
Griinflache (unzuldssig) und somit regelwidrig abgestellt werden.

Alternativ kénnte Parkraum im Bereich der nahegelegenen verkehrsberuhigten
Bereiche gesucht werden, in welchen das Parken jedoch nur auf daflr vorgesehenen
Flachen, ausgewiesen durch Markierung oder eindeutig erkennbare bauliche
Gestaltung zul3ssig ist. Ein Parken im verkehrsberuhigten Bereich aulierhalb der
dafiir vorgesehenen Flichen ist ebenfalls unzuldssig. Die dort vorhandenen Flachen
diirften ebenfalls nicht ausreichend vorhanden sein, so dass es nach hiesigen
Erfahrungswerten mit hoher Wahrscheinlichkeit zu ParkverstoRen im nahegelegenen
Umfeld der Anlage kommen wird. Infolge ist mit entsprechenden Beschwerden der
Anwohner zu rechnen.

Infolge der Ortsrandlage und der Annahme hier niemanden zu storen, ist zumindest
nicht auszuschlieRen, dass bei abendlichen Veranstaltungen wie unter 4.6 genannit,
etwaige Ruhestdrungen zu Anwohnerbeschwerden und in Folge zu polizeilichen
Einsatzen fihren kdnnen.

3. Ergebnis: , : -

Die Pl befiirwortet die Errichtung eines Bolzplatzes als sportliches Angebot und steht
auch der Errichtung des Dorfgemeinschaftshauses offen gegentber. Die geringe
Verfiigbarkeit von Parkangeboten wird jedoch kritisch gesehen. Die Intention, mittels
geringer Parkmdglichkeiten den KFZ-Andrang kinstlich zu begrenzen ist
nachvollziehbar. Erfahrungswerte zeigen jedoch, dass dies gerade bei grofieren
Veranstaltungen oder schlechter Wetterlage eher dazu fuhrt, dass regelwidrig
geparkt wird, um moglichst kurze und bequeme Wege zur Veranstaltung zu haben.”

Abwagung:

Klima- und Bodenschutzklause! sowie die Planungsziele der Gemeinde werden in
der Planung folgerichtig umgesetzt. Es ist nicht wiinschenswert, fur einzelne grofere
Veranstaltungen (die nicht der alltdglichen Nutzung entsprechen, dennoch aber
erlaubt sind) dauerhaft Flachen als Stellplatze (mit der maximal moglichen
Nutzerzahl begriindet) zu versiegeln. Stellplatze sind dauerhaft z.T. versiegelte
Flachen, obwohl sie v.a. im vorliegenden Fall — zeitlich nur sehr begrenzt genutzt und
gebraucht werden. Eine maximale Ausstattung mit Stellplatzen an dem Standort in
Ortsrandlage soll nicht umgesetzt werden. Mit den vorgesehenen Stellplatzen ist eine
_ auch fiir die Nachbarschaft — vertragliche Losung geplant; groRere Ereignisse, bei
denen die Stellplatze nicht ausreichen, sind vergleichbar den seltenen Ereignissen
bei der Larmbeurteilung in der Umgebung zumutbar, sichere Verkehrsverhaltnisse
werden in diesen Fallen durch straRenverkehrsrechtliche Malnahmen gewahrt.



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP1.1.7

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Miinchen vom 16.01.2025

Sachverhalt:
Das Wassernwirtschaftsamt Miinchen gibt folgende Stellungnahme ab:

.ZU genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Milnchen als
Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung:

Lage im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten:

Wie in unserer Stellungnahme vom 17.01.2024 weisen wir darauf hin, dassnach §9

Abs. 6 a BauGB Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Plan
nachrichtlich Gbernommen werden sollen.

Niederschlagswasser

Wir empfehlen fir die weitere Planung Niederschlagswasser von Dachfldchen in
Zisternen zu sammeln, um den etwaigen Bedarf an Bewasserungswasser ortsnah
und kostengtinstig decken zu kdnnen.

Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen hat keine weiteren Anregungen zum
Bebauungsplan.”

Abwéagung:

Die Planzeichnung wird redaktionell ergénzt. Es wird das HQ extrem als
nachrichtliche Ubernahme aufgenommen. Dieses Uiberdeckt den siidlichen Teil des

Mooswiesen-Plans (aulerhalb des Umgriffs) und den nérdlichen Teil des
Plangebietes.

Im Ubrigen ist in der Begriindung zum Niederschlagswasser aufgefiihrt, dass dieses
zu versickern ist. Hier werden die Formulierungen des LRA, Umweltrecht,
Ubertragen. Eine Bewésserung des Bolzplatzes ist nicht geplant. Mithin auch keine



Zisterne. Sollte dies zu einem spateren Zeitpunkt gewlinscht sein, ist dies
unabhangig vom Bebauungsplan im Bereich der Gemeinbedarisfliche als
Nebenanlage jederzeit mdglich.

Beschluss Nr. 1:

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes zur
Kenntnis und macht sich die Abwigung zu eigen. Die Planung wird redaktionell
erganzt (HQ extrem).*

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen"
(Vorberatung)

TOP 1.1

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 1.1.8

Stellungnahme Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Siid vom
27.01.2025

Sachverhalt:

Der Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Sid gibt folgende
Stellungnahme ab:

»Wir erheben keine Einwéande gegen den o. g. Bebauungsplan. Von uns ist
vorgesehen, die Wasserversorgung Uber einen noch zu erstellenden Zahlerschacht,
an der westlichen Grundstlicksgrenze, vorzunehmen (siehe beiliegenden
Planausschnitt). Ab diesem Schacht, kdnnen dann die weiteren
Versorgungsleitungen in Eigenregie verlegt werden.”



Abwéagung:
Die AuRerungen dienen der Kenntnisnahme und werden im Zuge der Erschlielbungs-

und Ausbauplanung beriicksichtigt. Eine Anderung der Planung ist aufgrund der
Stellungnahme nicht erforderlich.

Beschiuss Nr. 1:

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Zweckverbands
Wasserversorgungsgruppe Freising-Stid zur Kenntnis. Anderungen der Planung sind
nicht erforderlich®

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

An'gelika Keferloher
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Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.1
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der

Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 1.1.9

Stellungnahme des Fahrradbeauftragten vom 16.02.2025

Sachverhalt:
Der Fahrradbeauftragte gibt folgende Stellungnahme ab:

Die Stellungnahme lautet wie folgt:

.Der ehrenamtliche Fahrradbeauftragte stelli sich den Planungen der Gemeinde
Haimhausen flr den Bereich ,Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen®
prinzipiell nicht entgegen. Der Standort ist gut an die Radinfrastruktur angebunden
und es ware wiinschenswert, dass die Besucher iiberwiegend per Fahrrad oder zu
Fufs zum Bolzplatz/'Dorfgemeinschaftshaus gelangen. Deswegen wird in der
entsprechenden Planungs-/Bauphase die Errichtung einer attraktiven
Fahrradabstellanlage notwendig (d. h. robuste Anlehnbiigel, Schutz von Wind und
Wetter, gute ortliche Platzierung, soziale Sicherheit auch bei Dunkelheit). Es sei
darauf hingewiesen, dass das Radwegenetz, welches beim Radkonzept des
Landkreises Dachau erarbeitet und dann auch per Wegweisung ausgeschildert
wurde, am geplanten Standort Bolzplatz/Dorfgemeinschaftshaus entlang fiihrt

Richtung Unterschleiheimer See. Eine stirkere Gefahrdung der Radfahrer durch
den Kfz-Verkehr ist nicht zu tolerieren.*

Abwéagung:

Die Gemeinde stimmt der Stellungnahme im Grundsatz zu. Die Fahrradstellplatze
sollen gut erreichbar, attraktiv und sicher sein. Dennoch soll aber die Versiegelung
der Flachen im Plangebiet auf das unbedingte ndtige MaR reduziert werden. Deshalb
ist eine Uberdachung der Fahrradstellplatze nicht gewollt.

Der Bolzplatz wird (iberwiegend bei schénem Wetter genutzt werden und mithin das
Dorfgemeinschathaus, dass nur getffnet ist, wenn es die Nutzungszeiten erlauben
und Vereinsmitglieder vor Ort sind.

Die Ausgestaltung der Fahrradabstellanlagen ist keine Frage der bauleitplanerischen
Ebene.



Zur Sicherheit auf dem Radweg sind im laufenden Verfahren mehrere
Stellungnahmen eingegangen. Die Gemeinde erkennt an, dass es sich beim
Schwarzer Weg um eine wichtige Radwegeverbindung handelt. Sie geht zudem
davon aus, dass durch das beschrinkte Stellplatzangebot und den eingeschrankten
Nutzerkreis (Vereinsmitglieder, Jugendliche und Kinder ohne Kfz-Fihrerschein) der
KfZ-Verkehr nur in dem MaRe zunehmen diirfte, wie er am Standort auch vertraglich
ist. Breits heute fahren hier landwirtschaftiiche Fahrzeuge und ab und an ein Pkw.
Sollte der Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses und des Bolzplatzes wider Erwarten
2u einer anderen Situation fithren, werden die Gemeinde und die Vereine mit
Mafnahmen abseits der Bauleitplanung darauf regieren.

Beschluss Nr. 1:

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Fahrradbeauftragten zur Kenntnis

und macht sich die Abwagung zu eigen. Anderungen der Planung sind nicht
veranlasst.”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

'Angeiika Keferioher



Beschiuss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen™
(Vorberatung)

TOP 11

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 1.1.10

Stellungnahme Landesbund fiir Vogelschutz vom 20.02.2025

Sachverhalt: ‘

Der Einwand richtet sich gegen die Anderung des FNP. Inhalilich betrifft die
Stellungnahme jedoch auch Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die
Stellungnahme wird daher Bebauungsplanverfahren behandelt.

Der Landesbund flr Vogelschutz gibt folgende Stellungnahme ab:

,der Landesbund fir Vogel- und Naturschutz in Bayern e.V., KG Dachau lehnt die

Anderung des Flichennutzungsplanes und damit das geplante Bauvorhaben in der
vorliegenden Fassung erneut ab.

Begrindung:

Emissionen
Die Auswirkung der Larmemissionen auf die angrenzenden Schutzflaichen und einer

Reihe der dort lebenden, geschiitzten Arten wird nicht thematisiert und nicht
berlcksichtigt.

Der Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses beschrankt sich erwartungsgeman nicht
vorrangig auf die Nutzung des ,Bolzplatzes®. Vielmehr sollen die Flache und das
Gebaude kiinitig als Veranstaltungsort genutzt werden. Veranstaltungen wie Feste
(Dorffest), Wettbewerbe, private Feiern, Stammtische, Vereinstreffen etc.
verursachen Larmemissionen durch Verkehr, Musik (auch Konzerte bzw. Freiluft-

Konzerte sind denkbar), genehmigungspflichtige Feuerwerke, nicht zuletzt durch die
erheblichen Artikulationsemissionen von Menschansammlungen.

Im Geltungsberiech nachgewiesene und geschiitzte VVogelarten der Roten Liste wie
z. B. Feldlerche, Kiebitz, Gelbspétter, Nachtreiher, Gimpel, Pirol, Griinspecht* etc.
sind nicht kompatibel mit diesen, unregelmaligen Emissionen. Gerade in der Brutzesit
kommt es hier im schlechtesten Fall zur Aufgabe des Bruiplatzes. Langfristig aber
werden die angrenzenden und angestammten Brutplatze von diesen Arten
gemieden. Dies gilt in besonderem Mate fiir die erschiitierungs- und



larmempfindliche, streng geschitzte Zauneidechse. Unserer Auffassung nach
entspricht dies nicht den Grundsatzen laut Regionalplan (RP B | G 1.2.1) und dem
BNatSchG. Demnach soll in den ,landschaftlichen Vorbehaltsgebieten die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die
Eigenart des Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft
erhalten oder verbessert werden”. Die Planung steht somit diesen Zielen direkt
entgegen und konnte nur durch restriktive Kontrolle der Einhaltung von Ruhezeiten
und Emissionsgrenzen, wahrend der Vogelbrutzeit eingehalten bzw. erreicht werden.

Abwagung:

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Arten konnten in der eigens flr die Planung
durchgefiihrten saP im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Aulerhalb des
Plangebietes wurden Goldammer, Griinspecht und Zauneidechse angetroffen. Die
im Bebauungsplan getroffenen Malinahmen werden mogliche Einschrankungen, die
nur im Plangebiet stattfinden — und damit keine der 0.g. Lebensrdume betreffen —
ausgleichen. Dies betrifft v.a. die im Anschluss ans Plangebiet lebende
Zauneidechse. Diese ist v.a. dann betroffen, wenn Flachen verschatiet werden, was
nur in absolut minimalem Mafe nordlich der Gemeinbedarfsflache erfolgt und durch
die Reisighaufen (als Versteckmdglichkeiten) ausgeglichen wird.

In der Begriindung ist zudem bereits folgendes erlautert: ,Zu vermeiden sind jedoch
ungewohnte akustische und optische Reize wie beispielsweise Open Air-Konzerte
mit Lautsprecherbeschallung oder das Abbrennen von Feuerwerk. Dies kann jedoch
nicht auf Ebene der Bauleitplanung geregelt werden, sondern wird Bestandteil des
Pachtvertrages. Darliber hinaus gehende Regelungen, die das Nutzerverhalten
betreffen, kénnen im Bebauungsplan nicht getroffen werden.

Weiter in der Stellungnahme:

Auch wenn der ,Bolzplatz® nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit
Hebertshauser Moos und Inhauser Moos LSG -00342.01° liegt, so grenzt es
unmittelbar an. Die zu erwartenden, anthropozédnen Emissionen auf das LSG sind
nicht vereinbar mit der Verordnung (iber das Landschaftsschutzgebiet, wonach alle
Handlungen verboten sind, die den Charakter des Gebiets verandern oder dem
Schutzzweck zuwiderlaufen. Zudem werden sich die Emissionen in der
bevorstehenden Bauphase der Hochststromleitung bereits deutlich erhdhen. 2
Leitungskorridore werden installiert — Ersatzneubau, provisorische Versorgung und
Riickbau der Bestandsleitung. Der Bereich ,Schwebelbach” stell ein elementares
Riickzugsgebiet wahrend der Bauphase dar, weil sdmtliche Flur- und Waldstlcke im
Inhauser Moos fiir einen Zeitraum von mind. 3 Jahren direkt vom Leitungsbau
betroffen sein werden. Leider wurde dieser Umstand ebenfalls nicht thematisiert und
nicht beriicksichtigt. Das ist aus unserer Sicht fahrldssig und verantwortungslos. Am
Ende ist u. a. die Summe der Emissionen fir die Vertreibung von geschtzten Arten
ausschlaggebend. Spat. dann waren nach ,Kumulierung von Umweltauswirkungen
mit benachbarten Vorhaben®, negative Umweltauswirkungen von erheblichem
Ausmal zu erwarten. Der Verweis auf einen Gaststattenbetrieb vor langer Zeit ist
ebenfalls kein belastbares Argument, ausschlieflich die aktuellen Verhaltnisse vor
Ort sind fiir die Beurteilung des Vorhabens relevant. Deshalb ist auch Ihre Bewertung
der bereits stattfinden Storungen keine Rechtfertigung, diese unverhaltnismafig zu
erhdhen.

Folglich widersprechen wir der Einschatzung der artenschutzrechtlichen Prifung und
kommen hinsichtlich der untersuchten und weiteren nicht untersuchten Arten bzw.



Artgruppen zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir die
nachgewiesenen, geschiitzten Arten sehr wohl beriihrt sind.

Abwégung:

LSG, landschaftliches Vorbehaltsgebiet:
Die Aspekte zur (Un-)vereinbarkeit mit LSG, Griinzug, Landschaftlichem
Vorbehaltsgebiet sind abschliefend abgewogen. Neue Aspekte haben sich nicht

ergeben. Auf die hierzu bisher vorgenommene Abwagung wird Bezug genommen, an
ihr wird festgehalten.

Héchstspannungsleitung:

Tennet hat im September 2025 die Planunterlagen fiir das
Planfeststellungsverfahren eingereicht. Die Planungen sehen neben dem Neubau
von Masten und der neuen Trasse, einen Riickbau alter Masten auf der alten Trasse
vor. Damit ergibt sich fiir das Plangebiet eine Entzerrung, denn die kiinftige Trasse
der Hochstspannungsfreileitung riickt weiter vom Bolzplatz-Standort weg, als der
Verlauf der bisherigen Trasse.

Selbst wenn die Umsetzung beider Vorhaben kumuliert, sind Gemeinde und Tennet

an die Vorgaben gebunden, wonach MaRnahmen nur auRerhalb der Brutzeiten
statifinden diirfen.

Marienmiihle:

Es handelt sich lediglich um einen Tatsachenbericht, der feststellt, dass im
Nahebereich des Plangebietes bis 2020 eine beliebte Ausflugsgaststatte in dahnlicher
Situierung, allerdings direkt am Schwebelbach-Biotop und ebenfalls unmittelbar am
LSG, betrieben wurde sowie dass das Dorfgemeinschafhaus nun z.T. Ersatz fur den
in der Marienmiihle stattgefunden Vereinstreff schafft. Und dies in vergleichbarer,
raumlich nahen Lage. -

Weiter in der Stellungnahme:
Ballfangziune:

Es fehlen genaue Hinweise, wann die Ballfangzaune zu 6ffnen und zu schlieRen sind
bzw. tber welche Zeitrdume die Z3une ununterbrochen geschlossen sein sollen.

Abwigung:

Im Bebauungsplan festzulegen, wann Ballfangziune zu 6ffnen und zu schlieRen
sind, ist mangels Rechtsgrundlage nicht moglich und erscheint zu dem nicht
erforderlich. Es versteht sich von, dass die Vorhange wahrend der Nutzung des
Bolzplatzes zu schliefen und danach zu 6ffnen sind. Es genugt, dies durch
Beschilderung des Bolzplatzes (Nutzungsbedingungen 0.A.) und Anweisung der

Vereine und der Nutzer und der regelmaRigen Kontrolle durch anwesende
Vereinsvertreter sicher zu stellen.

Weiter in der Stellungnahme;

Kompensation, Beispiel Griinspecht

Der Vorschlag Nistkésten fiir den Griinspecht anzubringen und regelmagig zu
reinigen, belegt den fachlich wenig ernsthaften Umgang mit den Problemstellungen
der Kompensation und miindet hier in hilflosem Aktionismus. Der Vorschlag steht
exemplarisch fiir viele nicht zielflihrende Ersatzmafnahmen. Grunspechte sind
Hohlenbriiter und nehmen kiinstliche Nisthilfen nicht an. In einem mehrjahrigen
Forschungsprojet des NABU (h'tos /v nabu-sisanbarg-laininas
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arbeitsgruppen/vogelschutz arunspechi-nistkasten) wurden alle marktiblichen
Nisthilfen fir Griinspechte 5 Jahre lang getestet — kein einziger Nistkasten wurde
belegt. Neben dem Verlust von alten GroRbaumen ist der Lebensraumverlust die
Hauptursache flir den Schutzstatus dieser Vogelart. Da sich der Grlnspecht
hauptsachlich von Ameisen und deren Larven ernahrt, ist gerade die vom
Bebauungsplan tangierte Ausgleichsflache der Grund fir seine Anwesenheit,
Beunruhigung vertreibt ihn und die Beschattung durch Gebaude mindert sein

Nahrungsangebot.

Abwigung:

Nach Riicksprache mit dem Verfasser der saP erfahrt der Griinspecht keinen
Habitatverlust im Sinne eines Brutplatzverlustes. Die geplante Maltnahme war eher
als Ausgleich eines teilweisen, moglichen Habitatverlustes gedacht. Da der
Griinspecht durch die Planung im Plangebiet nicht betroffen ist und die angedachte
MaRnahme lt. LBV fiir inn keinen Gewinn bringt, wird die Mallnahme kinftig aus der
Planung herausgenommen. Vielmehr erscheint die geplante Mafinahme der
Eingriinung des stidlichen Bolzplatzes geeignet, um das Schadigungsverbot zu
beachten. So wird ein sanfter Ubergang zwischen tatsachlichem Grinspechthabitat
im stidlichen Wald und offenem Bolzplatz erreicht. Der Umwelibericht, die Hinweise
und die Begriindung werden entsprechend angepasst.

Weiter in der Stellungnahme:

Zuwegung

Im Bebauungsplan wird ausdriicklich auf die Zuwegung G ber den ,Schwarzer Weg*
verwiesen. Auf eine zusatzliche Nutzung der Mihlenstralle Gber die Millentsorgung
hinaus wird nicht eingegangen. Es ist mit Sicherheit anzunehmen, dass die
MihlenstraRe, die auf Hohe des Bolzplatzes ein Privatweg ist, sowohl als Durchfahrt
als auch als Parkmdglichkeit genutzt wird. Da der Landesbund flr Vogel- und
Naturschutz in Bayern e.V. Miteigentiimer dieses Weges (FINr. 1598/3) ist,

werden wir gegen diese Nutzung vorgehen. Es ist dann klar, dass wir Restriktionen
bezliglich der Nutzung des Weges durchsetzen werden. In jedem Fall aber ist es
absolut zumutbar, dass die Milltonnen alle 2 Wochen manuell von der
,Dorfgemeinschaft zur Abholstelle (ca. 50 m entfernt) in der Mahlenstralte 56
verbracht werden. Dort gibt es mind. 2 Wendemédglichkeiten — siehe Luftbild.

Abwagung:
Die MihlenstraRe ist ein 6ffentlich gewidmeter Weg, der im Rahmen des
Gemeingebrauchs von jedermann genutzt werden kann. In der Begrindung zum



Bebauungsplan ist formuliert ,Da das Plangebiet fiir die Mllabfuhr unglnstig
anfahrbar ist (keine Wendemaglichkeit), ist festgelegt, dass die Miilltonnen auf Hohe
der Miuhlenstralle 56 bereitzustellen sind.” Dies wird kunftig unter C Hinweise
redaktionell erganzi.

Weiter in der Stellungnahme;
Fazit

- Die Gemeinde Haimhausen und ihr 1. Bgm. in seiner Funktion als
Vorsitzender des Verein Dachauer Moos e.V., sollten sich dariiber im Klaren
sein, dass die Missachtung von einst mit viel Aufwand entwickelten
Ausgleichsflachen und die Verschiebung von festgelegten
Bebauungsgrenzen, den Sinn der Ausgleichs- und Landschaftsplanung ad
absurdum flhren. Zudem gibt es keine Planungssicherheit mehr fiir
Naturschutzmaflnahmen und Grundbesitzer?

Abwigung:

Die saP zeigt, dass es mit Umsetzung des Vorhabens ,Bolzplatz und
Dorfgemeinschaftshaus unter MaRgabe der im Bebauungsplan getroffenen und im
Pachtvertrag zu treffenden Regelungen zu keinem Verbotstatbestand und keiner

signifikanten Verschlechterung fiir Natur und Arten kommt. Vielmehr setzt sich die
Gemeinde ein flir:

- Mafnahmen zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens

- MafBnahmen zu Vermeidung unnétiger Versiegelung

- Aufwertung der Flache durch dezidierte Pflanz- und Pflegemallinahmen
- MaBnahmen zugunsten des Artenschutzes

Weiter in der Stellungnahme: -
- Die beschriebene vorrangige Nutzung als ,Bolzplatz™ fiir Kinder und Jugend
scheint nach Recherchen wenig glaubhaft. Vielmehr steht nach unseren

Informationen die Nutzung als Event-Location und LDorfkneipe” flir
Erwachsene im Vordergrund

Abwigung:

Der Planungswille der Gemeinde kommt im Bebauungsplan klar zum Ausdruck.
Vorgesehen sind ein Bolzplatz mit Dorfgemeinschaftshaus (als Vereinsheim samt
Lager). Eine gewerbliche und der Offentlichkeit allgemein zugangliche
gastronomische Nutzung ware rechtswidrig und widersprache den kommunalen
Planungsabsichten. Das Dorfgemeinschaftshaus ist (innerhalb der festgelegten
Nutzungszeiten) gedffnet, wenn Vertreter der Vereine vor Ort sind. Es ist als

Treffpunkt fir die Ottershausener gedacht und bej gutem Wetter sicherlich auch ein
atiraktiver Rastplatz fir Radler.

Weiter in der Stellungnahme:

- Ein beispielloser Vorgang ist die Nichteinbeziehung des LBV als
Miteigentlmer der angrenzenden Wege und Flurnummern, trotz Hinweis in
unserer Stellungnahme vom 30.01.2024. Die Beriicksichtigung als Trager
offentlicher Belange ist hier gesondert zu betrachten.

Abwdgung:
Der LBV wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens (sowohl BPlan, als auch auf FNP-
Ebene) als T6B einbezogen und angeschrieben. Da er nicht Eigentlimer von Flachen



im Plangebiet ist, bedurfte es keiner Einbindung im Vorfeld der Planung. Auch einige
der Uibrigen Anlieger haben sich — wie es im Verfahren Usus ist — mittels
Stellungnahme geduRert. Im Ubrigen war die UNB bei der Frage der Standortwahl
als fachl. zustandige Behorde beteiligt.

Weiter in der Stellungnahme:

- Wir verweisen erneut auf unsere Stellungnahme vom 30.01.2024, die nicht
entkraftet werden konnte. Die zurecht geforderte, artenschutzrechtliche
Priifung hat sogar unsere Einwénde bestatigt. Umso unverstandlicher ist die
tendenzidse Bewertung der Ergebnisse:”

Abwigung:

Gegeniiber der Abwégung der Stellungnahme aus dem 3-1-Verfahren hat sich bis
auf die oben ausgefiihrte Einschatzung zum Griinspechthabitat kein neuer
Kenntnisstand ergeben. Die damalige Stellungnahme wurde sachgerecht
abgewogen, an deren Inhalt wird festgehalten. Ergebnis war, dass die Gemeinde an
ihrer Planung festhalt.

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Landesbundes fir Vogelschutz zur
Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird redaktionell

geandert (Hinweise, Begriindung und UB bzgl. Loschen der CEF-Mafltnahmen fur
Griinspecht, Milltonnen bereitstellen).”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

An‘ge!ika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen"
(Vorberatung)

TOP 1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Veréffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Mit ortsiiblicher Bekanntmachung vom 09.01.2025, angeschlagen am 10.01.2025
wurde auf die Vertffentlichung der Planunterlagen mit den zugehdrigen Gutachten
und Beschlussbuchauszigen zu den Abwégungen aufgrund der friihzeitigen
Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung hingewiesen. Der Inhalt der
Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen
konnten auch auf der Internetseite der Gemeinde Haimhausen eingesehen werden.

Die Veroffentlichung fand in der Zeit vom 20.01.2025 bis 21.02.2025 statt.

In den nachfolgenden TOP (1.2.1-1.2.3) werden dem Gremium die eingegangenen
Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen.

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen"
(Vorberatung)

TOP 1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Veroffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

TOP1.2.1
Stellungnahme Biirger*in 1 vom 20.02.2024

Sachverhalt:

Die Stellungnahme richtet sich auch gegen Flachennutzungsplananderung. Inhaltlich
betrifft die Stellungnahme jedoch auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und
wird daher im Bebauungsplanverfahren behandelt.

Die Kanzlei .... in Vertretung von Biirger 1 gibt folgende Stellungnahme ab:

Wir kdnnen in obiger Angelegenheit die rechtliche Vertretung von ... anzeigen.
OrdnungsgemafRe Bevollmachtigung wird anwaltlich versichert.

Unsere Mandanten sind Eigentiimer des Grundstiicks .... der Gemarkung
Haimhausen, welches nérdlich des o. g. Plangebiets liegt und mit einem Wohnhaus
bebaut ist. Unsere Mandanten befiirchten durch das geplante
Dorfgemeinschaftshaus insbesondere eine erhebliche Larmbelastung.

Im Zuge der &ffentlichen Auslegung der Unterlagen zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes erheben wir
hiermit flr unsere Mandanten folgende Einwendungen.

1

Die geplante Art der baulichen Nutzung fiir das Dorfgemeinschaftshaus ist
unzulassig. Der (zumindest auch) vorgesehene Betrieb als privater
Veranstaltungsraum ist in einer Gemeinbedarfsflache nicht moglich. Es handelt sich
namlich um einen mit einem gewerblichen Saalbetrieb vergleichbaren
Veranstaltungsraum, der nicht als kulturelle oder soziale Nutzung einzuordnen ist.

Abwagung:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB kdnnen Fléachen fiir den Gemeinbedarf und fiir Sport-
und Spielflachen festgesetzt werden; die Gemeinde ist grundsatzlich frei anstelle der
Festsetzung eines Baugebietes von der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Gebrauch zu machen. Bei einer Flache fiir Gemeinbedarf sind Anlagen, die der
Allgemeinheit dienen zuldssig, die Merkmale des Gemeingebrauchs brauchen aber



nicht erfillt zu sein. Ausreichend ist, dass die Anlagen einem nicht fest bestimmten,
wechselnden Teil der Bevolkerung zuganglich sind. Dies ist hier der Fall: das
Dorfgemeinschaftshaus soll unter Verwaltung der ortsteilanséssigen Vereine und
Vereinigungen den Bewohnern des Ortsteils Ottershausen zur Verfligung stehen.

2,
Der Titel des Bebauungsplans in der Plandarstellung ist fehlerhaft.

Abwagung:
Den Titel eines Bebauungsplans kann die Gemeinde frei wéhlen, sofern die
Festsetzungen klar verstandlich den Anforderungen des BauGB und der BauNVO

geniigen und sich eine (ungefahre) rdumliche Zuordnung des Plangebietes daraus
ableiten lasst.

3.

Unsere Mandanten befiirchten eine erhebliche Larmbelastung durch das geplante
Dorfgemeinschaftshaus. Die seitens der Gemeinde angestellten Uberlegungen zum
Immissionsschutz kdnnen nicht Gberzeugen.

a)

Unabhingig vom Inhalt der Schalltechnischen Untersuchung - der hier ausdricklich
dahingestellt und spaterer Uberpriifung vorbehalten bleibt — sind die
planungsrechtlichen Grundlagen der Untersuchung bereits so unbestimmt, dass
schon deshalb keine ordnungsgemale Begutachtung durchgefiihrt werden konnte.
In der vorliegenden Betriebsbeschreibung fiir das Dorfgemeinschaftshaus wird weder
eine verbindliche Offnungszeit angegeben (,Die Offnungszeiten richten sich nach
dem jeweiligen Bedarf; zwingende e Offnungs- und Betriebszeiten gibt es nicht”) noch
ist eine Begrenzung der Personenzahl erfolgt (,Wahrend dieser Offnungszeiten wird
mit einer Anwesenheit von 15 Personen gerechnet”). Bei der Anzahl der Nutzer
sowie den Nutzungszeiten handelt es sich aber um grundlegende Festlegungen, um
tiberhaupt die Larmbetroffenheit der Nachbarn festzustellen. In der
Schalltechnischen Untersuchung wird dartiber hinaus — aufgrund mindlicher
Aussagen — eine von der Betriebsbeschreibung abweichende Festlegung der
Nutzungszeiten vorgenommen. Ebenso wird eine teilweise Nutzung des
Dorfgemeinschaftshauses durch 20 bis 50 Personen bei ,Veranstaltungen® — es
bleibt tiberdies vollig unklar ist, ob diese ein seltenes oder regelmaliiges Ereignis
darstellen — angefiihrt. Auch dies lasst sich nicht mit der Betriebsbeschreibung in
Einklang bringen. Schon deshalb sind die Planung sowie die erfolgte
Schalltechnische Untersuchung widerspriichlich oder fehlerhatt.

Letztlich lasst sich der Ansatz der Nutzer auch nicht zwingend anhand der 6rtlichen
Gegebenheiten ableiten. Bei einer Nutzung des 115 gm grofien
Dorfgemeinschaftshauses sowie der Terrasse und der — jedenfalls am Abend nicht
mehr genutzten — Flache des Bolzplatzes ist eine Anzahl von weit Uber 50 Nutzern
ohne weiteres denkbar. Zumal zu berlicksichtigen ist, dass das geplante mit einer
Flache von 100 gm véllig Giberdimensionierte Lagergebéude, den Schluss nahelegt,
dass auch dessen Flache zumindest teilweise zuklinftig fir andere als Lagerzwecke
genutzt werden konnten.



Abwéagung:

Die Betriebsheschreibung (Bestandteil der Begriindung und des kiinftigen
Pachtvertrags) ist Grundlage der schalltechnischen Untersuchung. Sie soll nicht
weiter eingeschrénkt werden und beschreibt einen Betrieb wie er in einem
Vereinsheim normal und Ublich ist. Alle weiteren beschriebenen Lebenssituationen
sind abhangig vom Nutzerverhalten. Dies entzieht sich bauleitplanerischer
Reglementarien. Hier kann nur die Nutzung von Grundstiicken geregelt werden.

Die Grenzen der Nutzbarkeit sind in der Planung und in der Betriebsbeschreibung
definiert und mit den Malinahmen aus der schalltechnischen Untersuchung ggii. den
Wohnnutzungen vertraglich. Die Betriebsbeschreibung wird Grundlage der
zivilrechtlichen Regelungen zur Nutzungstiberlassung.

Es ist abgesichert, dass das Vereinsheim nur von der Gemeinde gebaut werden
wird. Sie verpflichtet sich selbst, das Vereinsheim nur so zu nutzen, wie es in der
Betriebsbeschreibung formuliert ist. Die Gemeinde ist selbst Pachterin des
Grundstucks und hat sich im dazugehdrigen Pachtvertrag § 14 wie folgt verpflichtet:

,Das Dorfgemeinschaftshaus ist nur an Vereine aus dem Gemeindebereich zu
vermieten.”

Im Sinne eines Worst-Case Ansatzes wurde im Gutachten die maximale
Personenanzahl von 50 Personen und ein Betrieb des Gemeinschaftshauses bis 24
Uhr berlicksichtigt. Zudem wurde dieser Ansatz als regelméaRiges Ereignis betrachtet
(also genau im Sinne der Stn.) und nicht als seltenes, da hier die
Immissionsrichtwerte hoher lagen. Somit stellt vorliegender Ansatz auch in Bezug auf

die RegelmaBigkeit der Ereignisse einen Worst-Case Ansatz dar. Bei Betrachtung
von seltenen Ereignissen ware dies klar beschrieben.

b)

Weiterhin ist anzumerken, dass der Umfang der genannten Veranstaltungen
ebenfalls vollig unklar bleibt, so sind hier insbesondere das Abspielen von Musik
oder Musikdarbietungen im Gebaude oder im Freien und auch eine zusatzliche

Nutzung des Bolzplatzes als Aufenthaltsflache bzw. Erweiterungen der Terrasse
denkbar.

Abwigung:
Soweit im Plangebiet Musik abgespielt wird (der Stellungnahme unterstellt wird, dass
mit ,Abspielen von Musik® solche gemeint ist, die Gber Lautsprecher wiedergegeben

werden), unterliegt dies der vorherigen behérdlichen Uberpriifung (Bauaufsicht oder
LStVG), wobei kontrolliert wird, ob das zumutbare Maf gegeniliber der
Nachbarschaft eingehalten wird. Der Bebauungsplan selbst kann keine Vorgaben
zum Abspielen von Musik machen.

Eine Erweiterung der Terrasse ist nicht mdglich, der Terrassenfliche und GroRe sind
im Bebauungsplan abschliellende Grenzen gesetzt.

c)

Auch ist anzumerken, dass in den Ansatz der Immissionen, die durch den Bolzplatz
ausgelost werden, das Abspielen von Musik durch Mobiltelefone oder tragbare
Bluetooth-Lautsprecher o. &. nicht eingerechnet wurde. Nachdem es sich aber nicht



um einen Platz in Tragerschaft eines Vereins handelt, ist eine solche Nutzung aber
>u erwarten oder miisste jedenfalls durch die Gemeinde ausgeschlossen werden.

Abwagung:

Ein Ansatz des Bolzplatzes mit einem Schallleistungspegel von LWA=101 dB(A) von
7.00 Uhr bis 22.00 Uhr stellt die Nutzung mit 25 Personen dar. Dieser Ansatz ist
ausreichend und sogar konservativ. Die Nutzung von Biuetooth-Boxen und
Mobiltelefonen kann nicht durch einen Bebauungsplan gesteuert werden.

d)

Selbst wenn man davon ausgehen wiirde, dass in der Betriebsbeschreibung gewisse
Einschrankungen der Nutzungszeiten sowie der Anzahl der Nutzer vorgenommen
wurden, bleibt vdllig offen, wie die Gemeinde diese Vorgaben kontrollieren mdchte.
Es kann nicht Aufgabe der Anwohner sein, die Einhaltung der Betriebsbeschreibung
der Gemeinde zu kontrollieren und ggf. dagegen vorzugehen. Dieser Konflikt muss
bereits auf planerischer Ebene gelost werden. Ein Verweis auf einen moglicherweise
zukiinftig abzuschlieRenden Pachtvertrag ist indes hierfur nicht ausreichend.
Zunachst bindet ein Vertrag nur die Parteien und Uberdies kdnnte der Vertrag
jederzeit und ggf. auch im Widerspruch zu im Rahmen der Planung getatigten
Aussagen der Gemeinde geéndert oder angepasst werden. Demnach muss eine
Konkretisierung bereits auf planerischer Ebene erfolgen.

Insoweit ist auch vollig unklar, wie die Gemeinde entsprechende Beschrankung im
Pachtvertrag vorsehen will, da die Gemeinde nicht Eigentimerin der
Plangrundstiicke ist. Insoweit miisste ein Dritter diese Beschrankung der Gemeinde
in das Pachtverhaltnis mit dem spateren Betreiber des Dorfgemeinschaftshauses
Uubernehmen.

Abwédgung: :

Der Bebauungsplan setzt den zuldssigen Rahmen fiir die kiinftige Nutzung als
Gemeinbedarfs- und Griinflache fir sportliche Zwecke und regelt in welchem
Umfang bauliche Entwicklungen zuléssig sind. In der schalltechnischen
Untersuchung sind die angenommen Nutzungsintensitat beriicksichtigt, es kann erst
auf Ebene des Pachtvertrages eine rechtlich bindende Regelung getroffen werden.
Im Bebauungsplan fehlt hierfiir die Rechtsgrundlage. Siehe Abwagung zu 3.a)

e)

Zudem sollte bereits jetzt sichergestellt werden, dass falls seitens der Gemeinde eine
den Bestimmtheitsanforderungen geniigende Betriebsbeschreibung vorgelegt wird,
diese auch in einer ggf. ergehenden Baugenehmigung zwingend zu Ubernehmen
wiére. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss auf Basis eines aktuellen
Planstandes sowie einer aktuellen Betriebsbeschreibung ein gemeinsamer Nachweis
der schalltechnischen Vertraglichkeit nach den Anforderungen der 18. BlmSchV
gefiihrt werden.

Abwagung:

Die Gemeinde beabsichtigt im Freistellungsverfahren zu bauen. Einer
Baugenehmigung bedarf es hier nicht. Die Gemeinde als Bauherrin verpflichtet sich
und tber den Pachtvertrag die Vereine zur Einhaltung der Betriebsbeschreibung.
Siehe Abwagung zu 3.a)



f)

Zu beachten ist Giberdies, dass die Schalltechnische Untersuchung von der
Betroffenheit eines allgemeinen Wohngebiets ausgeht, obwohl es sich de-facto um
ein reines Wohngebiet handelt. Dieses Schutzniveau ist zu beriicksichtigen.

Abwégung:

Dieser Punkt wurde im 3-1 Verfahren bereits vorgebracht und behandelt. Eine neue
Einschétzung dahingehend hat sich nicht ergeben, an der bisher hierzu
vorgenommenen Abwagung wird festgehalten.

Der Bebauungsplan Mooswiesen setzt ein allgemeines Wohngebiet fest. Die
zulassigen Nutzungen kdnnen jederzeit aufgenommen werden. Aus der Tatsache,
dass aufser Wohnen bislang keine anderen Nutzungen vorhanden sind, 1dsst sich im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kein anderer Schutzanspruch ableiten.
Zudem handelt es sich bei der 18. BImSchV um Richtwerte, welche der Abwagung
unterliegen und nicht um Grenzwerte, welche einzuhalten sind.

9)
Unklar bleibt, auf welcher Basis die Grenzwerte fiir die Immissionen, die durch das
Dorfgemeinschaftshaus ausgeldst werden, bestimmt werden.

Grenzwerte werden weder im Bebauungsplan noch in der schalltechnischen
Untersuchung benannt. Es handelt sich um die Richtwerte der 18. BImSchV

h)

Unklar bleibt auch, ob in der Schalltechnischen Untersuchung fiir das Tirenschlagen
von Kiz ein Schallleistungspegel angesetzt wurde. Nach den Vorgaben der
Parkplatzldrmstudie des Bayerischen LfU ist fiir das SchlieRen von Autotiiren ein

Schallleistungspegel von 97,5 dB(A) anzusetzen. Gleiches gilt fir das Schlielen von
Kofferraumdeckeln.

Abwigung:

Nach der 18. BlImSchV ist der vom Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und den
der Anlage zuzurechnenden Parkflichen ausgehende Larm nach den Richtlinien fiir
den Larmschutz an Straflen - Ausgabe 1990 - RLS-90 zu berechnen. Da nach der
18. BImSchV Verkehrs- und Parklarm nach der RLS90 hier: RLS-19 in
Zusammenhang mit der 16. BImSchV beurteilt wird, finden vorliegend keine
Beurteilungen der Spitzenpegel wie Turenschlagen statt

Vorberechnungen des Gutachters haben ergeben, dass die Berechnung nach der
RLS19 geringfiigig (im Zehntel-Dezibelbereich) hohere Beurteilungspegel an den
Immissionsorten ergibt. Somit ist vorliegender Ansatz (nach RLS1 9) auf der
»Sicheren Seite” und als ,Worst-Case-Ansatz” fiir die Immissionsorte zu verstehen

i)
Ebenfalls unberiicksichtigt ist geblieben, dass von Fahrradabstellanlagen
Larmimmissionen ausgehen kdnnen.

Abwiégung:
Das Abstellen von Fahrradern ist im Vergleich zu den bertcksichtigten Emissionen
irelevant. Im Vergleich zu den berlicksichtigten Emissionen ist davon auszugehen,



dass das Abstellen von Fahrradern mindestens 15 dB(A) leiser ist und somit
irrelevant.

i)
Nach Ziff. 10 des Bebauungsplans ist die Herstellung einer geschlossenen
Larmschutzwand nicht ausreichend gewahrleistet.

Abwagung:

Aufgrund der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurde der Immissionsschutz
erneut kritisch gepriift. Ziel war es darzustellen, welche der geplanten Nutzungen
welcher SchallschutzmaRnahme bedarf. In die Untersuchung wurde auch eingestelit,
wie sich die nur teilweise Umsetzung des Vorhabens auf den Immissionsschutz
auswirkt. Das neue Gutachten wird Bestandteil des Bebauungsplans und in die
Festsetzungen, Begriindung und den Umweltbericht Ubernommen.

Die Festsetzung der Larmschutzwand entfélit demnach kinftig.

k)

Nach Ziff. 10.1 des Bebauungsplans sind nach Norden gerichtete Fenster zur
Nachtzeit geschlossen zu halten. Damit macht der Bebauungsplan die Einhaltung
des Larmschutzes benutzerabhangig. Dies ist unzuldssig (VG Minchen Beschl. Vom
31.01.2022 — M 9 SN 22.167, BeckRS 2022, 2315; vgl. auch VGH Munchen Beschl.
vom 23.2.2021 — 15 CS 21.403, BeckRS 2021, 2805).

Abwagung:

Es ist richtig, dass das Nutzerverhalten im Bebauungsplan nicht regelbar ist. Eine
Maglichkeit die Nordfassade zur Nachtzeit geschlossen zu halten, sind technische
Mafnahmen, die die Einhaltung gewahrleisten. Deshalb werden nach Norden kinftig
generell nur nicht 6ffenbare Fenster und Turen festgesetzt. '

Die Festsetzung wird dahingehend geéndert und die Begriindung entsprechend
angepasst.

4.

Der Ansatz der Stellplatzanzahl ist nicht nachvollziehbar und verstofit gegen die
Stellplatzsatzung der Gemeinde. Augenscheinlich ist hier ein Ansatz nach Ziff. 4.1
Anlage 1 zur Satzung erfolgt. Diese sieht einen Stellplatzbedarf von einem Stellplatz
je 15 qm Gastflache vor. Allein deshalb wére schon ein Ansatz von 8 Stellplatzen
erforderlich. Eine parallele Nutzung der Terrasse wurde hierbei nicht berlcksichtigt.

Wenn seitens der Gemeinde Uberdies bereits mit Veranstaltungen gerechnet wird, an
deren bis zu 50 Personen teilnehmen (eine hohere Anzahl von Nutzern ist zudem
denkbar, vgl. Ziff. 3 a), ist — auch unter Beriicksichtigung von Personen, die mit dem
Fahrrad oder zu Fult zum Dorfgemeinschaftshaus gelangen — ein Stellplatzschlissel
von 1 : 12,5 vollig realititsfern; insbesondere bei schlechten Witterungsverhaltnissen
und einem mobilitateingeschrankten Nutzerkreis.

Die Planung leidet insoweit bereits an einem anfanglichen Fehler, der auch nicht mit
einem Verweis auf den Vollzug des Stral3enverkehrsrechts behoben werden kann.

Dies gilt auch insbesondere unter Verweis auf das Vorbringen nach Ziff. 3 g sowie
dem zusatzlichen entstehenden Larm durch An- und Abfahrten.



Die Fehleinschatzung in Hinblick auf die erforderlichen Stellplatze wird zur Folge
haben, dass insbesondere bei grofleren Veranstaltungen ein erheblicher
Parksuchverkehr sowie Parkdruck auf die ErschlieRungsstrae ,Schwarzer Weg"
entstehen wird. Es ist sodann zu befiirchten, dass im Bereich der festgesetzten
Grunflachen entlang des Weges geparkt werden wird. Dies wiirde auch mit einer
erheblichen Larmbeléstigung fiir das Grundstiick unserer Mandanten einhergehen.
Zudem bestehen hier Beeinfrachtigung des Wasserschutzgebietes. (Anmerkung der

Verwaltung: vermutlich Landschaftschutzgebiet, da keine Wasserschutzgebiet
vorliegt)

Abwagung:
Verweis auf die Abwagung der Stellungnahme der Pl Dachau und Biirger 2.
Egal welcher Stellplatzschlissel angesetzt wird. Entweder in Anlehnung an die
offentliche Gaststatte (neue gemeindiiche Stellplatzsatzung) oder eine sonstige
Versammlungsstatie oder sonstige Vergniigungsstatten (GaStellV) bleibt es im
Ergebnis immer bei vier Stellplatzen, da:
- es eine Einrichtung ist, die den Bewohnern des Oristeils zur Verfliigung steht,
flr die die Einrichtung fulaufig und radelnd erreichbar ist,
- es v.a. der nicht motorisierten Jugend aus dem Ortsteil dient
- sportliche Zwecke im Vordergrund stehen und es dafiir keine Kfz-Nutzung
braucht
- sich das Plangebiet in unmittelbarer Ndhe zum LSG und der freien Landschaft

befindet und kein unnétiger Verkehr durch breites Stellplatzangebot angelockt
werden soll .

Die Gemeinde halt an dieser Sichtweise fest. Umgekehrt wiirde die Schaffung von
Stellplatzen fir einen Nutzerkreis von (worstcase Ansatz!) 50 Personen zu ungewollt
hoher Nutzungsintensitat (mehr Feste und Veranstaltungen, mehr Besucher) und
ungewollt hoher Verkehrs- und Larmbelastung fithren.

Die Gemeinde will ein Uberschaubares Angebot fiir den Ortsteil, das sich den
Belangen des Standortes unterordnet und nicht denen der bequemsten
Erreichbarkeit.

Die Begrundung zu der Stellplatzzahl wird erneut (iberarbeitet, da sie
vorangegangene planerische Abwagungslberlegungen darstellt. Klarer ist die
Begrindung der Stellplatzzahl mit den 0.g. gemeindlichen Planungszielen.

5.
Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Planung auch nicht hinreichend das Interesse
der Anwohner an einem Freihalten der Ortsabrundung beriicksichtigt. In der

Begriindung des Bebauungsplans ,Mooswiesen® vom 27.01.2011 war insoweit noch
folgendes angefiihrt worden:

»e$ wird ein endgliltiger Siedlungsabschluss zur freien Landschaft hin geschaffen® ...

...und weiter ...

wbesonderer Wert wird daher auf die Ausbildung eines endgiiltigen und qualifizierten
Siedlungsabschiusses als Abrundung fiir die bestehende fingerartiq in die Landschaft
ragende Bebauung gelegt, einerseits durch (...) andererseits durch die direkt siidlich
an das Baugebiet anschlieBende Anordnung der notwendigen Ausgleichsfldche*

.und weiter ...



_Durch die Anordnung der Ausgleichsmainahme zwischen Baugebiet und freier
[ andschaft werden unwiderruflich weitere Begehrlichkeiten unterbunden sowie
Vemetzungsstrukturen zwischen den ausgewiesenen Fléchen der
Landschaftsschutzgebiete durch Erstellung einer naturnah gestalteten
Ausgleichsflache geschaffen”

Unsere Mandanten haben bei der Kaufentscheidung fir ihr Grundstiick darauf
vertrauen konnen, dass die Gemeinde sich an diese Planungsgrundsétze halt.
Weshalb die Gemeinde dieses Vertrauen nun erschiittert, ist nicht dargelegt worden.

Abwagung:

Lt. § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB gilt: ,Auf die Aufstellung von Bauleitplanen {...) besteht
kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.” Dies
gilt gem. § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir die Aufhebung und Anderung von Bauleitplanen.
Daraus ergibt sich auch, dass ein Anspruch auf Festhalten an einer einmal
getroffenen Planungsentscheidung nicht besteht. Die Gemeinde kann im Rahmen
der Planungshoheit unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben — insbesondere § 1
Abs. 3 S. 1 und Abs. 7 BauGB - Plane aufstellen, andern und aufheben sobald es fur
die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dies ist in Ottershausen aufgrund des
Mangels an geeigneten Flachen fiir Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus der Fall.
Es ist — wie mehrfach dargelegt — abschlieRender Planungswille der Gemeinde beide
Nutzungen an einem Standort zu realisieren.

6.

Die vorgenommene Alternativpriifung ist fehlerhaft, denn sie leidet an einem
anfanglichen Fehler. Seitens der Gemeinde wird als Grundpramisse angefihrt, dass
Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus zwingend an einem gemeinsamen Standort
realisiert werden miissten. Dies ist nicht nachvoliziehbar und wird auch seitens der
Gemeinde nicht weitergehend begrindet.

GemaR der vorliegenden Betriebsbeschreibung der Gemeinde sowie der
Begriindung zum Bebauungsplan ist der Bolzplatz rein fur den Freizeitsport gedacht.
Ein Spiel- oder Vereinsbetrieb soll hingegen nicht stattfinden. Der Betrieb des
Bolzplatzes steht daher in keinerlei Beziehung zum Dorfgemeinschaftshaus. Es ist
daher nicht verstandlich, warum beides gemeinsam an einem Standort realisiert
werden muss, es erscheint vielmehr so, dass durch die Verbindung mit einem
Bolzplatz eine Privilegierung der Nutzung fir das Gemeinschaftshaus erreicht
werden soll, da es ansonsten keinen sachlichen Bezug zwischen Bolzplatz und
Dorfgemeinschaftshaus gibt.

Die Alternativenpriifung ist daher zu wiederholen und eine Trennung von Bolzplatz
und Dorfgemeinschafshaus ist zu beriicksichtigen. So kdme namlich auch ohne
weiteres eine Realisierung des Bolzplatzes am geplanten Standort und eine
Realisierung des Dorfgemeinschafshauses am Standort 1 (FINr. 1354/3) in Betracht.
Eine solche Trennung wére auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden bzw. der Umwidmung von Ackerflachen geboten, vgl. § 1 a
BauGB. Eine Realisierung der Planung - jedenfalls des Dorfgemeinschaftshauses —
im Zusammenhang des Dorfgebietes und nicht wie hier ,auf der griinen Wiese" muss
daher seitens der Gemeinde nochmals zwingend angedacht werden.

Abwiégung:



Planungsziel der Gemeinde ist die Verwirklichung der beiden Teilnutzungen an
einem Standort, um u.a. Synergieeffekte nutzen zu kdnnen (z.B. Lagermdglichkeit fiir
Bolzplatz im Gemeinschafishaus). Die Aufspaltung der Teilnutzungen steht deshalb
im Rahmen einer Alternativenldsung nicht zur Disposition. Es hat sich in den letzten
vier Jahren (Dauer des bisherigen Planungszeitraums) kein Grundstiickseigentimer
mit geeigneten Flachen bei der Gemeinde gemeldet. Alle untersuchten Standorte
stehen nicht zu Verfugung oder sind zu klein. Lediglich der Standort des
Plangebietes erfilllt die Mindest- Anforderungen an Grofe und Verfiigbarkeit. Die
Forderung nach Trennung der Standorte verkennt, dass die Gemeinde sich bereits
abschliefend zum Kombi-Standort bekannt hat und dies mehrfach bekréftigt hat. Die
Gemeinde nimmt die Anforderungen der kiinftigen Nutzer (vgl. Stn. der Vereing)
ernst und setzt diese mit der vorliegenden Planung um.

7.

Zuletzt verstolit die vorliegende Planung auch gegen die Anpassungspflicht aus §1
Abs. 4 BauGB. Die Planung missachtet den Umstand, dass sich das Plangebiet im
Bereich des regionalen Griinzugs sowie eines Vorbehaltsgebietes befindet,

Abwigung:
Planungen in den genannten Flachen sind méglich sofem sie deren Funktion nicht
einschrénken. Der RPV hat diesbezliglich keine Einwande geduRert.

8.

Uberdies verstoRt die Planung gegen das Anbindegebot des
Landesentwicklungsprogrammes. Dies beruht insbesondere darauf, dass seitens der
Gemeinde ein fehlerhaftes Verstandnis des Begriffs der Siedlungsflache zugrunde
gelegt wird. Nach Ziff. 3.3.B des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023
handelt es sich bei Siedlungsflaichen um solche Flachen, die zum dauernden oder
mindestens regelmafig vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
werden sollen. Dies ist bei einem Dorfgemeinschaftshaus unstrittig gegeben. Bei der
isolierten Planung eines Bolzplatzes kdnnte dies ggf. noch anders beurteilt werden,
mit der Planung des Dorfgemeinschaftshauses wird aber jedenfalls eine
Siedlungsflache begriindet, die dem Anbindegebot zuwiderlauft.

Abwagung:
Hier wird auf die Stn. der Reg. Von Obb. verwiesen, die der Gemeinbedarfsflache,

die als Siedlungseinheit zu betrachten ist — eine noch angebundene Lage
bescheinigt.
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Zuletzt ist auch der Ansatz der Gemeinde nicht nachvollziehbar, dass ein Eingriff-
Ausgleich nicht erfolgen misste. Es fehlt hierzu bereits an einer entsprechenden
Bilanzierung der vorgenommenen Eingriffe sowie der geplanten Aufwertungen. Der
Hinweis darauf, dass es sich bei den versiegelten Flachen nur um einen
untergeordneten Bereich handelt, der in der Gesamtbilanz nicht entscheidend wire,
Uberzeugt nicht. Hierzu ist anzumerken, dass es fiir die Frage der Unterordnung
nicht auf das Verhalinis der Gesamtvorhabensflache zur Eingriffsflaiche ankommen
kann, sondern auf die Qualitét und Quantitat der inmitten stehenden Eingriffe.



Abwigung:

Die durch die Planung stattfindenden Eingriffe werden im Umweltbericht dargestellt
und entsprechende Minimierungsmafinahmen gegeniibergestellt. Es wird klar
erlautert, dass ein Ausgleich deshalb nicht erforderlich ist. Es handelt sich um eine
intensiv genutzte Ackerflache, die kinftig durch grinordnerische Mafsnahmen in ihrer
Wertigkeit aufgewertet wird. Beim Bau des Dorfgemeinschaftshaues und Betrieb des
Bolzplatzes werden samtliche artenschutzrelevanten und Minimierungsmafnahmen
umgesetzt. Die UNB zeigt sich damit einverstanden.

Die vorliegende Planung ist gemé&f den vorstehenden Punkten anzupassen oder
unverziglich einzustellen.”

Abwagung:
Die Gemeinde halt an ihren Planungszielen und der Planung fest.

Beschluss Nr. 1:

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

_Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Kanzlei in Vertretung fur Blrger 1
zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird geandert
(Einfiigen neues Immissionsschutzgutachten, Wegfall der Larmschutzwand,
Festsetzung zur nichtéffenbarer Fenster nach Norden, Anpassung der Begriindung
zu den Stellplatzen).”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Kefer!oher-



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Verdffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

TOP 1.2.2
Stellungnahme Biirger*in 2 vom 19.02.2025

Sachverhalt:

Die Stellungnahme richtet sich sowohl gegen den Flachennutzungsplan als auch den

Bebauungsplan. Die Stellungnahme wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ausflihrlich behandelt.

Mit Schreiben vom 19.01.2025 ging folgende Stellungnahme von Herrn Rechtsanwalt
...in Vertretung von Biirger 2:

LWir vertreten weiterhin ..... . Namens und im Auftrag unserer Mandantin erheben wir
Einwendungen gegen die Eniwlrfe der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir -
den Bereich ,Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen® und des
Bebauungsplans ,Bolzplaiz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen® (,die
Entwirfe der Bauleitplane®). Die Entwiirfe der Bauleitplane verstofRen nach wie vor
gegen gesetzliche Vorschriften und es liegen ihnen immer noch unvolisténdige und

fehlerhafte Ermittlungen und Bewertungen der abwagungserheblichen Belange zu
Grunde.

Wir halten unsere bereits mit Schreiben vom 30.01.2024 erhobenen Einwendungen
auch fur die aktuelle Fassung der Entwirfe der Bauleitpléne in vollem Umfang
aufrecht und machen sie ausdriicklich auch zum Gegenstand der Einwendungen

gegen die nunmehr offengelegten Entwiirfe der Bauleitplane, eine Kopie fligen wir
nochmals bei (Anlage).

Abwagung:

Die Stellungnahme aus dem 3-1 Verfahren wurde sachgerecht abgewogen und
deren Ergebnis in der Planung bertiicksichtigt (die Zahl der Stellplatze wurde
reduziert, die Aussagen der schalltechnischen Untersuchung und der saP ergénzt.)
Ein neuer Sachverhalt hat sich demgegeniiber beim Immissionsschutz (neues
Gutachten) und der saP (Einsch&tzung der Nichtbetroffenheit des Griinspechts im
Umgriff des Plangebiets) ergeben. Diese Anderungen werden in die Planung
eingearbeitet. Ansonsten wird an dem bisherigen Abwagungsbeschluss festgehalten.



(Auch) im Hinblick auf die zu diesen Einwendungen gefassten Beschllsse der
Gemeinde vertiefen und erganzen wir die Einwendungen gegen die offengelegien
Entwiirfe der Bauleitplane wie folgt:

1.
Verstdfie gegen § 1 Abs. 4 BauGB

1.1
Anbindegebot (Nr. 3.3 LEP)

a)

Die Entwiirfe der Bauleitplane verstof3en gegen das Anbindegebot (Nr. 3.3 LEP), das
gemaRk § 1 Abs. 4 BauGB ein fiir die Bauleitplanung der Gemeinde verbindliches Ziel
der Landesplanung darstellt. Bereits deshalb ist die Planung der Gemeinde rechtlich

unzulassig.

Die Gemeinde geht bei ihrer gegenteiligen Bewertung in tatsachlicher Hinsicht
mehrfach von (angeblichen) Auerungen der Regierung von Oberbayern aus, die die
Regierung so aber nicht getatigt hat. Unabhangig davon hat die Gemeinde auch in
rechtlicher Hinsicht

die Anforderungen des Anbindegebots grundlegend verkannt. Im Einzelnen:

b)

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Entwurf der Bauleitplane hat die
Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 11.01.2024 folgende Einschatzungen
zur Vereinbarkeit mit dem Anbindegebot abgegeben:

Zur 18. Anderung des Flachennutzungsplans:

,Das Plangebiet soll als Griinfliche dargestellt werden. Es ist umgeben von Flachen
fir die Landwirtschaft. Im Sinne des Anbindungsgebots gem. LEP (3.3 (Z) wird es
damit nicht zu einer geeigneten Siedlungsflache flir die Anbindung weiterer
Siedlungsflachen.”

Zum Bebauungsplan:

Das als 6ffentliche Grunflache festgesetzte Plangebiet ist im Sinne des LEP 3.3 (2)
keine geeignete Siedlungsflache, um weitere Siedlungsentwicklung daran
anzubinden.”

c)

In mehreren Beschliissen der Gemeinde zur Abwagung der im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wird behauptet, die
Regierung von Oberbayern sei zu dem Ergebnis gekommen, die Planung stiinde
dem Anbindegebot nicht entgegen, weil es sich beim Bolzplatz mit
Dorfgemeinschaftshaus nicht um eine ,Siedlungsflache® handele.

Diese Behauptung ist unzutreffend. Die Regierung hat vielmehr in beiden zitierten
Stellungnahmen (nur) festgestellt, dass das Plangebiet keine ,geeignete
Siedlungsflache fiir die Anbindung weiterer Siedlungsflachen® darstelle. Dass das



Plangebiet selbst keine Siedlungsfléche darstellt, die ihrerseits an eine geeignete
Siedlungsfiache angebunden sein muss, hat die Regierung gerade nicht festgestelit,
Die Gemeinde verwechselt hier verschiedene Tatbestandsmerkmale der Nr. 3.3 LEP,
namlich die ,neue Siedlungsflache” mit der anbindefahigen (Bestands-
)Siedlungseinheit (,geeignete Siedlungsfidche).

Man kann und muss die Stellungnahme der Regierung im Gegenteil so verstehen,
dass die Regierung das Vorliegen einer Siedlungsflache nicht verneint, sondern
bejaht hat. Denn andernfalls wiirde es gar nicht darauf ankommen, ob diese
Siedlungsflache ihrerseits eine anbindefahige Siedlungsflache darstellt. Dass dieses
Verstandnis das Verstandnis der Regierung ist, folgt auch daraus, dass das
Plangebiet sowohl nach der eindeutigen Definition in der Begriindung zum
Anbindegebot in Nr. 3.3 (B) LEP als auch nach der Rechtssprechung des VGH
Mdnchen vollig unzweifelhaft eine Siedlungsfliche bildet.

Nach der eindeutigen Definition in Nr. 3.3 (B) LEP ist eine Siedlungsfliche eine
Flache, die zum dauernden oder mindestens regelmaRig voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt werden soll. Dies ist hinsichtlich des
Dorfgemeinschaftshauses offensichtlich der Fall, da sich dort zu verschiedenen
Veranstaltungen regelmafig Personen aufhalten. Ein voriibergehender Aufenthalt
reicht aus, d.h. ein dauernder Aufenthalt im Sinne einer Wohnnutzung ist nicht
erforderlich. Dies ist aber auch hinsichtlich des Bolzplatzes der Fall, denn auch dort
halten sich diejenigen, die sich dort zum FuRiballspielen einfinden, jedenfalls
vorubergehend auf. Unerheblich fiir das Vorliegen einer Siedlungsfliche ist es, dass
die Gemeinde diese Flache — zumal nur teilweise — als ,Griinfliche" darstellen bzw.
festsetzen will; Nr. 3.3 LEP stellt nur auf den (tatsachlichen) Aufenthalt ab.
Unerheblich ist es weiterhin, dass der Bolzplatz nicht mit Gebauden bebaut ist: hach
der Rechtsprechung des VGH Miinchen sind Hochbauten keine Voraussetzung fiir
das Vorliegen einer Siedlungsfldche im Sinne von Nr. 3.3 LEP.

VGH Minchen, Beschl. Vom 29.03.3°2022 - 2 N 21.184, Rn 22

Erst recht stellt aber eine Flache eine Siedlungsflache im Sinne der Nr. 3.3 LEP dar,

auf der — hier in Gestalt des Dorfgemeinschafshauses — sogar ein solcher Hochbau
zulassig sein soll.

Abwagung:

Es wird verwiesen auf die aktuelle Stellungnahme der Regierung von Obb., in der die
Regierung zu dem Schluss kommt, dass die vorliegende Planung den Erfordernissen
der Raumordnung nicht grundsétzlich entgegensteht. Die Gemeinde schlielt sich
dieser Auffassung an. Damit bleibt die Regierung bei ihrer bisherigen Einschéatzung,
wonach es sich um einen angebundenen Standort handelt. Das Anbindegebot spielte
im Vorentwurf keine Rolle, da eine reine Griinflache geplant war. Der nun
festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit ihrer Sport- und Freizeitnutzung, die als
Siedlungsflache zu werten ist, attestiert die Regierung einen im Toleranzbereich
noch angebundenen Charakter und stiitzt damit die Auffassung der Gemeinde: der
Flachenbedarf flr Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus am Ortsrand kann (da It.
Standortprifung keine geeigneten Flachen) innerorts nicht bedient werden.



1.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung (Nr. 3.2 LEP)

a)

Unsere Einwendungen vom 30.01.2024 zum Verstof gegen Nr. 3.2 LEP gelten in
vollem Umfang weiter. Erganzend weisen wir darauf hin, dass die von der Gemeinde
in ihrem Beschluss zu diesen Einwendungen vorgetragenen ,Begriindung” den
Anforderungen gem. Nr. 3.2 LEP ersichtlich nicht entspricht. Diese Begrlindung
stitzt sich auf die Umstande, die als Begriindung gem. Nr. 3.2 LEP von vorneherein
ungeeignet sind.

b)

Die Gemeinde begriindet die Entscheidung fiir einen Standort im Auf3enbereich und
gegen einen Standort im Innenbereich damit, dass das Dorfgemeinschaftshaus und
der Bolzplatz an einem Ort errichtet werden sollen. Als Griinde flr die Kombination
der beiden Nutzungen an einem Standort bringt die Gemeinde vor:

- Dies sei das ,eindeutige Ergebnis einer Blirgerbefragung”

- Ein Betrieb an getrennten Standorten sei ,logistisch und organisatorisch nach
Riicksprache mit den ehrenamtlichen Vereinen mangels Kapazitaten nicht
leistbar”.

c)

Diese Griinde stellen keine (rechtlich tragfahigen) Griinde im Sinne der Nr. 3.2 LEP
dar, dass Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Nr. 3.2 LEP
lasst Standorte auRerhalb der Potenziale der Innenentwicklung nur dann zu, wenn
solche begriindet nicht zur Verfiigung stehen”. Diese Anforderung ist ersichtlich eine
in diesem Sinne objektive Anforderung, die nicht zur Disposition der Gemeinde steht
und erst recht nicht zur Disposition einer Burgerbefragung. Um es hinreichend
deutlich zu formulieren: Wo kadmen wir hin, wenn —gem. § 1 Abs. 4 BauGB, also
kraft Gesetzes, fiir die gemeindliche Bauleitplanung verbindliche — Ziele der
Landesplanung unter dem Vorbehalt des Ergebnisses einer (zumal gesetzlich nicht
vorgesehenen und nicht geregelten) Blirgerbefragung stehen wiirden?

Gleiches gilt fur die —im Ubrigen véllig unbelegte — Behauptung, ein Betrieb an
getrennten Standorten sei ,logistisch und organisatorisch nach Rucksprache mit den
ehrenamtlichen Vereinen mangels Kapazitaten nicht leistbar”. Gem. § 1 Abs. 4
BauGB, also kraft Gesetzes, fiir die gemeindliche Bauleitplanung verbindliche Ziele
der Landesplanung stehen auch nicht unter einem ,Kapazitatsvorbehalt® privater
Organisationen.

Abwigung:

Es wird verwiesen auf die erfolgte Standortpriifung, die bereits vor Beginn der
Bauleitplanung stattgefundenen Abstimmungsrunden und auf die Stellungnahme der
Vereine:

Mit der Suche nach einem Standort hat sich 2021 eigens ein Arbeitskreis befasst,
zudem hat eine Biirgerbeteiligung mittels Fragebogen stattgefunden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes hat eine Voranfrage beim Landratsamt und der
Regierung von Oberbayern stattgefunden. Zudem war die UNB bereits friihzeitig in
die Standortdebatte eingebunden. Die Regierung bescheinigte dem Standort in ihrer
Mail an den Planungsverband (4. Mai 2022) eine noch angebundene Lage. Das
Landratsamt teilte (Mail an den Planungsverband vom 29.04.2022) seine kritische
Einschatzung mit Hinweis auf die Konfliktpunkte Naturschutz, Immissionsschutz und
Fahrverkehr mit, auf die im Bebauungsplanverfahren besonders einzugehen sei und
auf die nachweislich eingegangen worden ist.



Die Gemeinde hat von Beginn an ihr Planungszizl, namlich den Doppelstandort, klar
kommuniziert. Vereinsheim, Lager und Bolzplatz gehéren aus gemeindlicher Sicht
(und der Sicht der Vereine und Mehrheit der befragten Biirger) an einen
gemeinsamen Standort. Und dies im OT Ottershausen, fiir den der Bedarf besteht.
Im Rahmen ihrer Planungshoheit setzt die Gemeinde dieses Planungsziel
baurechtlich um. In einem Verfahren, das allen bekannten Belangen Rechnung tragt.
Die Standortpriifung hat gezeigt, dass alterative Flachen mangels Verfugbarkeit

(Bereitschaft der Eigentiimer) an anderen Standorten im OT Ottershausen nicht
vorhanden sind.

2.

Notwendige Steliplatze

a)

Die Gemeinde geht davon aus, dass der Bolzplatz keinen MIV generiere und daher
keinen Stellplatz bendtige. Hinsichtlich des Dorfgemeinschaftshauses seien gem. Nr.
4.1 der Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Haimhausen fiir 60 qm

Gastraum 4 Stellplatze (pro 15 gm ein Stellplatz) ausreichend. Beides ist ganz
offensichtlich unzutreffend. Im Einzelnen:

b)
Zunachst ist zur Erreichbarkeit des Plangebiets auf Folgendes hinzuweisen: Das
Plangebiet ist von der Ortsmitte (z.B. Grundstiick FINr. 1354/3 ca. 1,1 km entferni

(entspricht ca. 15 min. zu Fu und 3 min. mit dem Auto). Von der ndrdlichen Grenze
von Ottershausen, fiir deren Bewohner der Bolzplatz und das

Dorfgemeinschaftshaus ebenfalls bestimmt sind, ist das Plangebiet ca. 2,0 km
(entspricht 27 min. zu Fufl und 4 min. mit dem Auto) entfernt.

c)
Die Behauptung, dass der Bolzplatz keinen MIV generieren wiirde, ist nicht richtig.
Die Gemeinde begriindet dies lediglich wie folgt:

.Da Bolzplatze in der Haimhauser Satzung nicht geregelt sind, miisste der Nachweis
entsprechend der GaStellV erfolgen. Allerdings werden hier nur Sportplatze ohne
Besucherplétze (=Trainingsplatze) aufgefiihrt. Da es sich um einen reinen Bolzplatz
handelt, der nicht mit einem Sportplatz vergleichbar ist (dem entspricht auch die
Regelung in der 18. BlImSchV, wonach ein Bolzplatz nicht zu Sportaniagen gehort),
ist eine Stellplatzberechnung fiir den Teil der ffentlichen Griinfliche entbehrlich
Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans, S. 13 (Hervorhebung vom Verf.)

Diese Einschatzung ist aus mehreren Griinden falsch:

Zwar ist es richtig, dass nach der Rechtsprechung Bolzplatze nicht unter den Begriff
der Sportanlage im Sinne von § 1 Abs. 2 der 18. BImSchV fallen. Dies wird allerdings
im Wesentlichen damit begriindet, dass bei einem Bolzplatz, auf dem kein
organisierter Spielbetrieb stattfindet, die fiir einen solchen Spielbetrieb typischen
Emissionen fehlen (Schiedsrichterpfiffe, Larm durch Zuschauer etc.). Aus diesem
rein immissionsschutzrechtlichen Ansatz I&sst sich fiir die Frage, ob ein Bolzplatz
einen MIV generiert, jedoch nichts ableiten. Es geht hier nicht um die Frage, welche
Emissionen von dem Bolzplatz ausgehen, sondern — nach der insoweit eindeutigen

Vorschrift des Art. 47 Abs. 1 S. 1 BayBO -darum, ob nach der konkreten Nutzungsart
(Bolzplatz) ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist.




Richtig ist zwar auch, dass Bolzplatze in der Anlage 1 zur Stellplatz- und
Fahrradabstellsatzung der Gemeinde nicht ausdriicklich aufgeflhrt sind. Ebenfalls
richtig ist, dass die Steliplatz- und Fahrradabstellsatzung der Gemeinde fir diesen
Fall in ihrem § 3 Abs. 2 S. 3 regelt, dass dann die ,Zahlen® nach der Anlage zu § 20
GaStellV gelten. Auch dort ist der Steliplatzbedarf von Bolzplatzen allerdings nicht
ausdriicklich geregelt. Dies bedeutet aber ebenfalls nicht, dass sie von vornherein
keinen Stellplatzbedarf hatten. Im Gegenteil bestimmen sowohi § 3 Abs. 2 S. 4 der
Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung der Gemeinde als auch § 20 S. 2 GaStellV,
dass die Zahl der notwendigen Stellplatze in solchen Féllen in Anlehnung an eine
oder mehrere vergleichbare (dort geregelten) Nutzungen zu ermitteln ist.

Geht man davon aus, dass auch Nr. 5.2 der Anlage zur GaStellV, die den
Stellplatzbedarf fiir ,Sportplatze ohne Besucherplatze (z. B. Trainingsplatze)” regelt,
fiir Bolzplatze nicht unmittelbar einschlégig ist, handelt es sich dabei jedenfalis um
eine ,vergleichbare Nutzung®, die dann gleichwohl zur Ermittlung der erforderlichen
Stellplatze heranzuziehen ist. Der Bolzplatz hat ausweislich des Entwurfs des
Bebauungsplans eine Flache von ca. (60,0 m x 35,0 =) 2.100 gm. Daraus ergibt sich
gem. Nr. 5.2 der Anlage zur GaStellV ein Stellplatzbedarf von (2.100 qm ./. 300 gm=)
7 Stellplatzen.

Der Vollstandigkeit halber ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass
die offengelegten Unterlagen mit Blick auf einen Stellplatzbedarf des Bolzplatzes
auch widerspruichlich sind, weil sie an anderer Stelle selbst davon ausgehen, dass
auch Besucher des Bolzplatzes Stellplatze benutzen.

Abwigung:

Es wird verwiesen auf die Abwagung zur Stellungnahme Birger 1 und Pl Dachau.

Es soll keine unnétige Flache versiegelt bzw. mdglichst bequemes Angebot fur
Parkverkehr geschaffen werden, das dazu fiinrt, dass Verkehr in das Gebiet gezogen
wird.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kann im Bebauungsplan die Zahl der Stellplatze
festgesetzt werden, wenn es dem Gebot der Erforderlichkeit gentigt auch
unabhangig von den Zahlen in der kommunalen Satzung oder der GaStellV.

In der Begriindung wird dies, wie in der Abwagung zu Blrger 1 aufgefuhrt, kiinftig mit
dem Planungswillen in den Vordergrund gestellt: kein unnétiger Parkverkehr am
Ortsrand und am LSG, groRziigige Fahrradabstellplatze und reduzierte Zahl an Pkw-
Stellplatzen. Die rechnerischen Uberlegungen werden entfernt.

Es ist nicht korrekt, dass in der Planung vordergriindig davon ausgegangen wird,
dass auch Besucher des Bolzplatzes die Stellplatze benutzen werden. In Anbetracht
des Alters der Nutzergruppe des Bolzplatzes (Kinder und Jugendliche ohne PKW) ist
dies eher unwahrscheinlich.

Es verzerrt die Tatsachen, dass ein FuRweg von 15-27 min Dauer zum Bolzplatz
angenommen wird. Dies mag fiir das vom Bolzplatz am weitesten entfernte Gebaude
stimmen. Genauso stimmt es aber, dass es eine Vielzahl an Wohngebauden gibt, die
einen deutlich kirzeren Fullweg haben.

d)

Auch der Stellplatzbedarf fiir das Dorfgemeinschaftshaus ist, auch nach der insoweit
einschlagigen Rechtsprechung, offensichtlich unzutreffend ermittelt. Die Gemeinde
hat den Stellplatzbedarf nach der Regelung in Nr. 4.1 der Anlage zur Steliplatz- und
Fahrradabstellsatzung der Gemeinde ermittelt. Auch unter Berticksichtigung der




Anmerkung 8) zur Anlage zur Stellplatz- und Fahrradabstelisatzung der Gemeinde ist
es bereits unrealistisch, dass ein Dorfgemeinschaftshaus mit einer Flache von 115
gm nur 60 gm Gastraum i. S. v. Nr. 4.1 der Anlage zur Steliplatz- und
Fahrradabstellsatzung der Gemeinde aufweisen soll. Abgesehen davon ist diese
Regelung zur Ermittlung des Steliplatzbedarfs des Dorfgemeinschafshauses weder
unmittelbar noch entsprechend anwendbar. Unmittelbar ist sie nicht anwendbar, weil
das Dorfgemeinschaftshaus keine Gaststatte ist. Entsprechend ist sie ebenfalls nicht
anwendbar, weil das geplante Dorfgemeinschafshaus aufgrund seiner konkreten
Nutzung und insbesondere aufgrund seiner Lage weit ab von der Gemeinde auch
keinen mit einer Gaststatte vergleichbaren Stellplatzbedarf, sondern einen deutlich
grofberen Stellplatzbedarf hat. Gibt es fiir ein konkretes Vorhaben wie das hier
geplante Dorfgemeinschaftshaus keine Konkretisierung des Stellplatzbedarfs, sei es
in Gestalt der Anlage zur GaStellV, sei es in Gestalt der Anlage 1 zur Stellplatz- und
Fahrradabstellsatzung der Gemeinde, bleibt es bei der gesetzlichen Regelung in Art.
47 Abs. 1 S. 1 BayBO, wonach Stellplatze in ausreichender Zahl herzustellen sind.
Die von der Gemeinde bislang geplante Zah! von 4 Stellplatzen ist diese
ausreichende Zahl ersichtlich nicht.

Es ist vollig lebensfremd, davon auszugehen, dass bei Veranstaltungen mit — bereits
in den offengelegten Unterlagen genannten — bis zu 50 Personen nur vier Autos das
Dorfgemeinschaftshaus anfahren. Dies ist nicht nur bei schlechter Witterung
unrealistisch (so auch das Landratsamt Dachau, Fachbereich Planerische Belange
vom 26.01.2024 zum Bebauungsplan, Abwagung zu Nr. 2). Insbesondere Senioren
und Eltern mit Kleinkindern kénnen und werden den erheblichen Weg vom Dorf bis
zum Dorfgemeinschaftshaus nicht zu Fuf® oder mit dem Fahrrad zurlicklegen. Erst
recht werden mehr als vier PKW das Dorfgemeinschaftshaus an- und abfahren,
wenn es sich um reine Seniorenveranstaltungen (,Seniorenabende®) handelt, die
nach den offengelegten Unterlagen ausdriicklich ebenfalls zuldssig sein sollen,
wobei ebenfalls nicht ausgeschlossen ist, dass es sich um 50 Senioren handelt. Bei
weiteren Veranstaltungen, die in dem Dorfgemeinschaftshaus auch zuléssig sein
sollen, wie z. B. Geburtstage, Familienfeiern und Hochzeiten, ist auRerdem mit
Sicherheit davon auszugehen, dass auch auswértige Teilnehmer anreisen werden:
diese konnen nur mit dem Pkw anreisen. Deshalb ist die Behauptung der Gemeinde,
weniger Stellplatzangebote erzeugten weniger Verkehr, schlicht falsch. Diese
Zusammenhdange sind auch in der Rechtsprechung anerkannt.

Durch die viel zu geringe Anzahl an Stellplatzen werden die Kfz, fiir die kein
Stellplatz mehr verfiigbar ist, auf den umliegenden Flachen parken, insbesondere
auch auf dem (selbst ohne parkende Kfz zu schmalen, vgl. dazu unten 4.) Schwarzer
Weg. Oder es wird sich ein erheblicher Parksuchverkehr und/oder ein lebhafter Hol-
und Bringverkehr entwickeln, der sémtlich den Schwarzer Weg nutzt und dort zu
erheblichen Emissionen fihrt (vgl. dazu 7.3). Diese Konflikte werden unmittelbar
durch den Bebauungsplan hervorgerufen, aber nicht durch ihn geldst.

Hinzu kommt, dass auch die in den offengelegten Unterlagen genannte Zahl der
Nutzer des Dorfgemeinschaftshauses von ,bis zu 50° véllig ungesichert ist. Es wird
an keiner Stelle in den offengelegten Unterlagen eine wirklich verbindliche
Obergrenze der Nutzer genannt. Alle Nutzerzahlen, die genannt werden, sind mit
relativierenden Zuséatzen versehen, wie z. B.: ,Es wird mit einer Anwesenheit von 15
Personen gerechnet.” Oder: ,Es wurde eine Personenzahl von bis zu 50 Personen
veranschlagt.” Zur Sicherstellung dieser bzw. irgendeiner Obergrenze sieht sich die
Gemeinde auch im Bebauungsplan nicht in der Lage und verweist auf einen
(angeblich) abzuschlielenden Pachtvertrag mit (angeblich) entsprechenden
Regelungen. Dies stellt aber keine tragfahige Grundlage fiir die Ermittlung des durch




das Vorhaben erzeugten Verkehrs dar, erst recht nicht im Sinne einer rechtlich aber
geforderten realitdtsnahen worst-case-Betrachtung, zumal gerade der vorliegende
Entwurf des Bebauungsplans zeigt, dass sich die Gemeinde auch an von ihr
ausdriicklich als unwiderruflich bezeichnete Regelungen in ihren Bebauungsplanen
nicht halt.

Abwiagung:

Es wird verwiesen auf die Abwagung Biirger 1. Dem Bebauungsplan fehlt die
Maglichkeit Obergrenzen oder Zeiten fur die Nutzungsintensitat festzusetzen. Es ist
in der Begriindung erlautert, dass dies im Rahmen des Pachtvertrages erfolgen
muss. Es ist abgesichert, dass das Vereinsheim nur von der Gemeinde gebaut
werden wird. Sie verpflichtet sich selbst, das Vereinsheim nur so zu nutzen, wie es in
der Betriebsbeschreibung formuliert ist. Die Gemeinde ist selbst Pachterin des
Grundstiicks und hat sich im dazugehdrigen Pachtvertrag § 14 wie folgt verpflichtet:
,Das Dorfgemeinschaftshaus ist nur an Vereine aus dem Gemeindebereich zu
vermieten.”

Beziiglich der Stellplatzzahl fiir Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus wurde bereits
mehrfach zu Ausdruck gebracht, dass einerseits die Stellplatze fir den zu
erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr ausreichen werden und zudem das
Verkehrsaufkommen durch MIV reduziert werden soll. Ahnlich geht die Gemeinde
auch bei anderen Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Kinderhaus Valleystraflie) vor.
Die Anforderungen von Klimaschutz, Klimawandel und Ressourcenknappheit
zwingen die Gemeinde zum Handeln. Sie will ein attraktives Angebot fir das
Vereinsleben im Ortsteil schaffen, nicht aber unter der Maf3gabe flr 50 Personen (=
nicht alltdgliche Nutzungsintensitat!) bzw. fiir einen Bolzplatz, der rein dem
Freizeitsport (ohne Spiel/ Turnierbetrieb) dient, maximale Stellplatzzahlen
anzubieten.

3

Unvereinbarkeit mit dem geltenden Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan
,Mooswiesen”

a)

Wie bereits in unserem Schreiben vom 30.01.2024 dargelegt, verstollen die Entwiirfe
der Bauleitpléane gegen zentrale Aussagen in der Begriindung und im Umweltbericht
zum Bebauungsplan ,Mooswiesen” vom 17.01.2011 sowie in der Begrindung zur 9.
Flachennutzungsplananderung. Dort heilit es wortlich:

,Durch die Anordnung der AusgleichsmaRnahmen zwischen Baugebiet und freier
Landschaft werden unwiderruflich weitere bauliche Begehrlichkeiten unterbunden
(...)"%

(Hervorhebung vom Vert.)

b)

Nachdem in den Entwiirfen der Bauleitplane in der Fassung der friihzeitigen
Beteiligung bereits jeglicher Versuch einer Rechtfertigung fiir den Bruch dieser
klaren und unmissverstandlichen Zusagen aus den gelienden Bauleitplanen fehlie,
findet sich in den Beschliissen zu den von unserer Mandantin erhobenen
Einwendungen vom 30.01.2024 nunmehr Folgendes:



.Im Rahmen der Planungshoheit kénnen auch bestehende Bauleitplane geandert
werden. Hierfir sind enisprechende Griinde - letztlich auch wie bei der
Neuaufstellung — erforderlich. Werden durch die Anderung urspriinglich verfolgte
Planungsziele aufgegeben, ist dies eben nicht entsprechend (stadtebaulich) zu
begrinden.

Zum finalen Siedlungsabschluss im Bebauungsplan Mooswiesen ist festzuhalten,
dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine Fliche handelt, die einen sanften
Ubergang in die freie Landschaft ermoglicht. Soweit in der Begriindung zum FNP
ausgefihrt wird, dass durch die Anordnung der Griinflachen bauliche
Begehrlichkeiten unterbunden werden sollen, sind zudem keine Flachen fiir
sportliche Zwecke gemeint. Weitere bauliche Begehrlichkeiten lassen sich aus der
gegenstandlichen Planung nicht ableiten. Somit besteht aus Sicht der Gemeinde
keine Veranlassung fiir eine Begriindung maglicherweise abweichender
Planungsziele, da dies nicht gegeben ist.”

(Hervorhebungen vom Verf.)

Die Gemeinde ist also der Auffassung, es bestehe im konkreten Fall gar nicht der
von ihr flir Anderungen von Zusagen grundsatzlich eingerdumte Bedarf, die Aufgabe
urspringlich verfolgter Planungsziele (stadtebaulich) zu begriinden. Diese
Auffassung ist offensichtlich falsch. Gegenstand der Entwiirfe der Bauleitplane ist
gerade nur eine Flache fiir sportliche Zwecke, sondern auch ein Gebaude, also eine
,bauliche Begehrlichkeit".

Dass die vorliegende Planung nicht mit dem geltenden Flachennutzungsplan und
dem Bebauungsplan ,Mooswiesen® vereinbar ist, zeigt auch die von der Gemeinde

angebrachte Informationstafel in der Ausgleichsflache vom 11.06.2018. Dort heilt
es:

.Das Hinzukommen erster Wohnhauser verdrangte die wertvolle Natur immer weiter.
Um diese Verdrangung aufzuhalten, wurden Ausgleichsflachen gefordert. Zwei
Zielrichtungen verfolgen diese Flachen:

- Intensive Ortsrandbegriindung

- Keinerlei Bebauung im sensiblen Bereich der Okokontofiache.

Auch diese Ziele werden durch die nunmehr geplanten Vorhaben konterkariert.

Abwigung:

Es wird verwiesen auf Abwagung Blirger 1:

Lt. § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB gilt: ,Auf die Aufstellung von Bauleitplanen (...) besteht
kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.“ Dies
gilt gem. § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir die Aufhebung und Anderung von Bauleitplznen.
Daraus ergibt sich auch, dass ein Anspruch auf Festhalten an einer einmal
getroffenen Planungsentscheidung nicht besteht. Die Gemeinde kann im Rahmen
der Planungshoheit unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben — insbesondere §1
Abs. 3 S. 1 und Abs. 7 BauGB - Pléne aufstellen, &ndem und aufheben sobald es fiir
die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dies ist in Ottershausen aufgrund des
Mangels an geeigneten Flachen fiir Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus der Fall.
Es ist — wie mehrfach dargelegt — abschlieRender Planungswille der Gemeinde beide
Nutzungen an einem Standort zu realisieren.

Im Ubrigen muss anerkannt werden, dass die Gemeinde einen intensiv genutzten
Acker Uberwiegend zum Bolzplatz umwandelt und eingriint, dass samtliche
Artenschutzbelange bedient werden (Zauneidechsenhabitate, Ballfang-Vorhang,
Benjeshecke) und der Verkehr aktiv auf ein Minimum reduziert wird.



4.
Ungeeignetheit des Schwarzer Weg als Erschlisungsstrale

a)

Der Schwarzer Weg ist als geplante Erschiielbungsstrafte fur das Plangebiet
ungeeignet. Der Bebauungsplan ist deshalb nicht vollziehbar, weil die Erschlieffung
der dort geplanten Vorhaben nicht im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB gesichert ist.

b)

Eine gesicherte straRenmafige Erschlieltung liegt nur vor, wenn diese in der Lage
ist den von der Nutzung der baulichen Anlage ausgehenden zusatzlichen Verkehr
ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit oder des Stralenzustands
aufzunehmen. Diese Voraussetzungen erfillt der Schwarzer Weg nicht.

Der Schwarzer Weg weist eine Breite von max. 4,0 m auf. Der Weg wird bereits
heute und auch in Zukunft von landwirtschaftlichen Maschinen genutzt. Zu diesem
landwirtschaftlichen Verkehr wiirde bei Verwirklichung der Planung der Pkw-Verkehr
zum und vom Plangebiet hinzukommen. Dies fiihrt zwangslaufig zu
Begegnungsverkehr mit dem landwirtschaftlichen Verkehr, zwischen den Pkw, aber
auch zwischen Pkw und Radfahrern und Fuigangern, z. T. auch mit Kinderwagen.
Einen Geh- und Radweg gibt es nicht, ein solcher ist auch nicht vorgesehen, obwohl
die Gemeinde selbst davon ausgeht, dass die Besucher des Bolzplatzes und des
Dorfgemeinschaftshauses zu Fuft oder mit dem Fahrrad zum Bolzplatz und zum
Dorfgemeinschaftshaus kommen und es wieder verlassen. Es gibt auch keine
Wendemaglichkeiten fiir Kfz, weder im Plangebiet noch auf dem Schwarzer Weg
selbst. Es ist offensichtlich, dass mit diesen Defiziten der einzigen zur Verflgung
stehenden Erschlieungsstrafe eine sogar erhebliche Beeintrachtigung der
Verkehrssicherheit verbunden ist.

Eine weitere Verscharfung tritt dadurch ein, dass aufgrund der deutlich zu geringen
Anzahl von Stellplatzen im Plangebiet planbedingt ,Wildparken® auf dem Schwarzer
Weg zu erwarten ist (s.0. 2.2), wodurch die fiir alle weiteren Nutzer des Schwarzer
Weg tatsachlich zur Verfiigung stehende Breite der Stralie weiter reduziert wird.

c)

Dass die Breite des Schwarzer Wegs fur den zukiinftigen planungsbedingten
Verkehr nicht ausreicht, bestatigt auch das dafiir magebliche Regelwerk: Fur
Landstralen wie den Schwarzer Weg, also anbaufreie einbahnige Stralien
aulerhalb bebauter Gebiete, gilt das Regelwerk ,Richtlinien fir die Anlage von
LandstraRen — RAL*. Selbst fiir die dort vorgesehene schmalste, da verkehrsarmste
Kategorie (Entwurfsklasse 4), ist eine Fahrbahnbreite von 5,0 m zuzuglich 0,50 m
Seitenstreifen rechts und links davon zuztiglich jeweils 1,50 m befestigter Flache
rechts und links der Fahrbahn vorgesehen. Dabei geht dieses Regelwerk davon aus,
dass sogar die Fahrbahnbreite von 5,0 m flir — hier zu erwartenden, so. 0. —
Begegnungsverkehr nicht ausreichend ist und fordert gerade deshalb auch die
Seitenstreifen und die weiteren befestigten Flachen. Der Schwarzer Weg erreicht
also insgesamt erforderliche Fahrbahnbreite von 9,0 m bei weitem nicht; er
unterschreitet sogar die vorgeschriebene Fahrbahnbreite von 5,0 m erheblich.



Abwéagung:
Der Schwarzer Weg ist fur die Erschlielung der geplanten Nutzungen ein gesigneter
Weg. Er ist offentlich gewidmet und hat It. digitaler Flurkarte an der schmalsten Stelle
eine Breite von 7.50 m. Im BPlan Mooswiesen ist der Schwarzer Weg wie folgt

feitgesetzt: "

[
]
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Abb. 1 Auszug aus BP Moosweisen, ohne Mafistah mit Bemal3ung der Fldchen des Schwarzer Weges.

Ein 1,4 m breiter Streifen ist Teil der Ausgleichsflache
Die Fahrbahn ist 4,3 m breit

‘Daran schlief3t sich ein 1,9 m breiter Strallenbegleitgriin-Streifen an.

An dieser Breite halt die vorliegende Planung fest. Die Fahrbahnbreite von 4,3 m mit

seitlichem Grinstreifen gentigt fiir den (nicht regelmaRigen) Begegnungsverkehr
Pkw-Pkw.

Abb. 2 Auszug aus der RASt 2014. Die Zahl in Kiammem (4,10) gilt filr eingeschrinkte
Bemessungsspielrédume, d.h. reduzierfer Geschwindigkeit.

Dies entspricht der Zielrichtung der Gemeinde: Begegnungsverkehr Pkw-Pkw bleibt
der Ausnahmefall. Das motorisierte Verkehrsaufkommen soll durch méglichst
geringe Zahl an Pkw-Stellplatzen reduziert werden. Zudem kann die geringe
Fahrbahnbreite einen Beitrag zum Langsamfahren leisten, was erschwert wirde,
wenn breite Fahrwege zum Schnelifahren animieren. Es handelt sich um eine dem
Ortsteil, der Nutzergruppe und der Nutzungsart angepasst Planung.

Richtig ist zwar, dass die RAL das Regelwerk fiir auRerdrtliche
Gemeindeverbindungstralen ist, jedoch entfaltet sie keinen bindenden
Rechtscharakter. Die Gemeinde kann abweichend davon auch schmalere
Gemeindeverbindungsstrallen bauen oder unterhalten. Wie dies vorliegend der Fall
ist und auch beim Mooswiesen BPlan entsprechend gehandhabt wurde.

Der Bebauungsplan beruht auf den Planungszielen den MIV so gering als maglich zu
halten, daher wird an der Breite des Schwarzer Wegs keine Veranderung
vorgenommen. Wegen der wenigen kiinftigen Kfz-Fahrten zum Bolzplatz und
Vereinsheim ist eine am Bolzplatz endende breitere Fahrbahn nicht zielfiihrend.



5
Gefahrdung der spielenden Kinder

a)

Zu unserer Einwendung vom 30.01.2024, dass die Offnung des Schwarzer Wegs flr
das Befahren mit Kraftfahrzeugen zu erheblichen Gefahrdungen des angrenzenden
Spielplatzes und der dort spielenden Kinder und ihre Begleitung flihren wird, schreibt
die Gemeinde:

_Aus Sicht der Gemeinde fiihrt die verkehrliche Erschlieung des
Dorfgemeinschaftshauses Giber den Schwarzer Weg zu keiner erhOhten Gefahrdung.
Es findet bereits jetzt landwirtschaftlicher Verkehr statt. So oder so obliegt den Eltern
die Aufsichtspflicht Gber die Kinder”.

(Hervorhebungen vom Verf.)

b)

Diese Ausfiihrungen sind zum einen falsch und zum anderen — mit Verlaub —
zynisch; sie widersprechen auch der damaligen Entscheidungsfindung der Gemeinde
bei Planung des Spielplatzes:

Angesichts der zukiinftigen Nutzung des Schwarzer Weg auch durch weitere Kfz
wird es zweifellos zu deutlich mehr Verkehr kommen. Mehr Verkehr fuhrt unmittelbar
auch zu einer htheren Gefahr, nicht nur aber vor allem fir Kinder. Dies gilt
insbesondere auch vor dem Hintergrund der bereits dargestellten unzureichenden
Breite des Schwarzer Weg. Dass die Gemeinde diese Gefahr mit dem Hinweis auf
die Aufsichtspflicht der Eltern beiseite zu schieben versucht, ist eine vorsichtig
formuliert, erstaunliche Missachtung der ihr als Gemeinde obliegenden und auch aus
der Bayerischen Verfassung folgenden Verpflichtung, auf ihren Stralden fir die
erforderliche Verkehrssicherheit, gerade auch fur Kinder zu sorgen.

Bei der damaligen Planung des Spielplatzes hat die Gemeinde dies noch ebenfalls
noch so gesehen. Der Kleinkinderspielplatz wurde seinerzeit gerade deshalb an

Verkehr freigegeben ist bzw. war und daher keine Beeintrachtigung der Kinder zu
befiirchten war. Warum wird diese damalige Erkenntnis heute einfach Gber Bord
geworfen? Die Offnung des Schwarzer Wegs lauft dem grundlegend zuwider und
stellt die Geeignetheit des Standorts fiir den Kleinkinderspielplatz nachtraglich in
Frage.

Abwidgung:

Die Sachverhalte zum Spielplatz wurden im 3-1 Verfahren abschlieffend abgewogen.
Ein neuer Sachverhalt hat sich nicht ergeben, an der bisher hierzu erfolgten
Abwagung wird festgehalten. Der Schwarzer Weg wird mit reduzierter
Geschwindigkeit befahrbar sein. Der bestehende Spielplatz ist eingezaunt. Natdrlich
obliegt die Aufsichtspflicht fiir spielende Kinder auf einem Spielplatz den Eltern/
Begleitpersonen und nicht der Gemeinde. Diese kommt ihrer
Verkehrssicherheitspflicht nach, indem der Spielplatz allseitig umfriedet und das Tor
geschlossen zu halten ist.



6.
Offnung des Schwarzer Wegs: Widerspruch zum Bebauungsplan ,Mooswiesen®

Die Gemeinde geht auch bei ihrer Entscheidung, den Schwarzer Weg als

Erschliefungsstralie der geplanten Vorhaben zu nutzen, von falschen Tatsachen
aus.

Im Beschluss der Gemeinde zu unseren Einwendungen vom 30.01.2024 heilt es:
»Zur Durchfahrtsregelung am Schwarzer Weg: Grund fiir die Sperrung des
Schwarzer Wegs waren keine Umweltschutzgriinde, sondern das Verhindern von
Schleichverkehr und damit von Verkehrsgefahren und schadlichen
Umwelteinwirkungen. Diese kénnen, wie im Schallschutzgutachten gezeigt, durch die
geplante Nutzung eines bloRen Bolzplatzes und eines ehrenamtlich genutzten
Dorfgemeinschaftshauses mit max. 115 GR nicht begriindet werden.
(Hervorhebungen vom Verf.)

Diese Behauptung ist offensichtlich falsch und widerspriichlich. Der damaligen
Entscheidung der Gemeinde fiir die heute geltende nur eingeschrankte Freigabe des
Schwarzer Wegs lag der Bebauungsplan ,Mooswiesen“ zugrunde. Dort heifdt es im
Umweltbericht auf S. 22:

»Eine Durchfahrtsregelung der Ortsverbindungsstrae zwischen Baugebiet und
Saumgraben nur fiir landwirtschaftliche Maschinen und Radfahrer steht an, um die
Uferkrone mit seinen Begleitgehdlzen zu schiitzen.”

(Hervorhebungen vom Verf.)

Die zitierte Behauptung der Gemeinde stellt also eine grobe Verkennung der
mafgeblichen Zusammenhange dar.

Abwiagung:

Die Planungsziele der Gemeinde zeigen auf, dass das motorisierte
Verkehrsaufkommen gering gehalten werden soll. Grundsétzlich geniigt die Breite
des Schwarzer Weges fiir die Erschliefbung. Der Saumgraben wird durch den
Verkehr zum Dorfgemeinschaftshaus und dem Bolzplatz nicht gefahrdet. An den
Festsetzungen des BP Mooswiesen finden keine Anderungen statt. Das 6stlich der

Fahrbahn festgesetzte StraRenbegleitgriin — als Abstandsgriin zum Saumgraben und
auch zum LSG - bleibt erhalten

7.
Larmemissionen und -immissionen

7.1

EinfUhrung und Zusammenfassung

Dem Entwurf der Bauleitpléne liegt eine vollig unzureichende und fehlerhafte
Ermittlung der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Larmemissionen und -
immissionen zu Grunde. Daran andert auch die fortgeschriebene schalltechnische
Untersuchung nichts, die Gegenstand der offengelegten Unterlagen ist. Diese
schalltechnische Untersuchung ist fiir eine realistische Beurteilung der
Larmemissionen und -immissionen des geplanten Vorhabens bereits deshalb
untauglich, weil sie von ungesicherten und entgegen der Auffassung der Gemeinde
auch offensichtlich unzureichenden Annahmen ausgeht und im Ubrigen auch
widersprichlich ist. Bei realistischen Annahmen fiihrt das Vorhaben dazu, dass
insbesondere auch bei den Anwohnern des Schwarzer Weg und damit auch am
Grundstiick unserer Mandantin jedenfalls zur Nachtzeit nicht nur die



Immissionsrichtwerte eines reinen Wohngebisets — das der tatsachlichen Nutzung
entspricht und deshalb fir den Schutzanspruch dieser Grundstlicke mafigeblich ist —
sondern auch die Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebiets
entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplans ,Mooswiesen” sogar deutlich
Uberschritten werden. Das geplante Vorhaben ist auch aus diesem Grund rechtlich
unzulassig. Im Einzelnen:

7.2
Malgebliches Regelwerk

a)

In der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros Kottermair GmbH wird
die schalitechnische Situation des geplanten Vorhabens auf der Grundlage der
Sportanlagenidrmschutzverordnung (18. BiImSchV) ermittelt. Unsere Mandantin stelit
diesen Ansatz

nicht grundsatziich infrage. Ailerdings ist auch in der Rechtsprechung anerkannt,
dass die 18. BImSchV fiir Dorfgemeinschaftshauser nicht schematisch, sondern nur
als grober Anhalt angewendet werden darf. Maflgeblicher Grund dafur ist der
Umstand, dass der Betrieb von Dorfgemeinschaftshiausern mit spezifischen
Emissionen verbunden ist, die die Sportanlagenlarmschutzverordnung nicht
berlicksichtigt. Dies betrifft vor allem insbesondere auch zur Nachtzeit zu erwartende
laute Einzelgerdusche durch Musik, Starten von Fahrzeugen, Zuschlagen von Tdren,
lautes rufen, auch Gelachter etc., die teils wegen ihrer Informations-, teils wegen der
Impulshaltigkeit erheblich stdrender sind als ein daraus errechneter
Dauerschallpegel. Dem kann nach der 18. BimSchV auch nur begrenzt durch
Zuschlage Rechnung getragen werden. In besonderem Male wirken sich die
Informations-, und Impulshaltigkeit von Gerduschen in der Nachtzeit aus, wahrend
derer gerade Einzelgerdusche weitaus stdrender wirken als ein konstanter
Dauerschallpegel, da sie geeignet sind, Menschen beim Einschlafen zu stéren und
den Schlaf zu unterbrechen.

Gleiches gilt fiir den mit dem Betrieb von Dorfgemeinschaftshausern
realistischerweise ebenfalls verbundenen sog. ,Sekundarlarm®. Damit sind die
Gerausche gemeint, die durch die Besucher des Dorfgemeinschaftshauses zwischen
dem Verlassen des Gebaudes und der Abfahrt mit dem Pkw oder mit dem Fahrrad
und von FuBRgangern auf dem Heimweg, z. B. durch Gespréche im Freien, erzeugt
werden. Dabei setzt sich die erhebliche Storwirkung, z. B. durch laute
Unterhaltungen und Gelachter, fort.

VG Hannover, Beschl. v. 22.07.2004 — 12 B 2051/04 Rn. 23 ff. mit weiteren
Nachweisen

Mit solchen Gerauschen ist im vorliegenden Fall nicht nur auf dem Parkplatz selbst,
sondern auch auf dem gesamten Heimweg von Fahrradfahren und Fulgangern zu
rechnen, also auf dem gesamten Schwarzer Weg bis ins Dorf und damit
insbesondere auch unmittelbar vorbei am Wohnhaus unserer Mandantin.

b)

Alle diese Besonderheiten werden in der schalltechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiros Kottermair GmbH nicht beriicksichtigt. Sie hatten aber berlicksichtigt
werden missen, zum einen im Hinblick auf die konkret geplante Nutzung eines
Dorfgemeinschaftshauses, zum anderen im Hinblick auf die ortliche Situation. Die
Erschliefung des geplanten Vorhabens soll ausschliellich ber den Schwarzer Weg



erfolgen, der derzeit von Pkw nicht genutzt werden dari. Von motorisierten
Fahrzeugen wird er nur an ganz wenigen Tagen im Jahr zur Erntezeit genutzt, ganz
uberwiegend nur tagsiber. Ansonsten harrscht entlang des Schwarzer Weg zur
Nachtzeit die sprichwértliche , Totenstille. Deshalb fiihrt zur Nachtzeit jedes einzelne
Gerausch zu erheblichen Beeintrachtigungen. Es liegt auf der Hand, dass sich diese
Situation bei Realisierung des geplanten Vorhabens aufgrund des damit
verbundenen Kfz-Verkehrs und der Nutzung durch Fahrradfahrer und — sich
unterhaltende — Fullganger vollsténdig andern und massiv verschlechtern wird.

Abwigung:

Die 18. BImSchV kann im vorliegenden Fall angewandt werden. Emissionen wie
Musik im Gebaude, Rufen wurden berlicksichtigt. Da nach der 18. BiImSchV
Verkehrs- und Parklarm nach der RLS90 in Zusammenhang mit der 16. BImSchV/

beurteilt wird, finden vorliegend keine Beurteilungen der Spitzenpegel wie
Turenschlagen statt.

Zuschléage fiir Impulshaltigkeit wurden nach der Personenanzahl bericksichtigt,
obwohl dies nach der 18. BImSchV nicht notwendig ist (vgl. 18. BiImSchV 1.3.3),

Betrachtet wurde der Kfz-Verkehr auf der 6ffentlichen Strafle. Einzelne Personen
oder Radfahrer sind im Vergleich irrelevant. Personengruppen kénnen je nach
Nutzerverhalten ein unterschiedliches Emissionsverhalten an den Tag legen (Zu- und
Abgang auf 6ffentlichem Grund). Diese Gerausche sind im Ubrigen im WA typisch
und vertraglich. Siehe auch spielende Kinder auf dem Spielplatz am Schwarzer Weg.
Festzuhalten ist, dass auch jetzt der Schwarzer Weg von FuRgangern und
Radfahrern genutzt wird.

Es geht um Ottershausener Biirger, die den Bolzplatz und das

Dorfgemeinschaftshaus besuchen. Nicht um Heimkehrer eines Volksfestes oder
Bundesligaspiels.

c)

Dass ein Bolzplatz mit angrenzender Vereinshiitte zu solchem Sekundarlarm fiihrt,
ist der Gemeinde auch positiv bekannt. Der in der Begriindung zum Bebauungsplan
erwahnte ehemalige Bolzplatz am Herrnangerweg ist nicht, wie es dort
euphemistisch heil’t ,weggefallen®. Diese Nutzung wurde vielmehr gerade deshalb
beendet, weil es standige Beschwerden der Anwohner {iber den Freizeitbetrieb des
Bolzplatzes und der dortigen Vereinshiitte und die daraus resultierenden
Larmbelastigungen gab. Die von der Verwaltung der Gemeinde zuletzt immer wieder
aufgestellte Behauptung, die Beendigung dieser Nutzung sei wegen einer
»~Eigenbedarfskiindigung” erfolgt, ist unwahr. Dies ergibt sich ausdricklich auch aus
der Niederschrift der Gemeinderatssitzung vom 18.10.2018, Abschnitt 4.4 (Anlage).
Es ist unverstandlich, warum die Gemeinde diese Auswirkungen bei der jetzigen
Planung - wider besseren Wissens — ignoriert, zumal die nunmehr geplanten

Vorhaben deutlich groRer sind als der aufgegebene Bolzplatz und die dortige
Vereinshditte.

Abwigung

Inzwischen sind auf dem damaligen Bolzplatzgelande Stallgebiude und Reitplatz
errichtet.

Der vorliegenden Planung liegt eine schalltechnische Untersuchung zugrunde, deren
Empfehlungen voll umgesetzt werden. Selost wenn beim alten Bolzplatzstandort eine
Larmproblematik bestanden haben solite, kann das mit dem konkreten Fall nicht



verglichen werden. Das Gutachten stellt auf die tatsachliche Ortlichkeit und geplante
Nutzung ab. Und bescheinigt der Planung, dass nach Umsetzung der empfohlenen
MaRnahmen keine immissionsschutzfachlichen Belange bestehen.

Zwischenzeitlich wurde das Gutachten erneut Uberarbeitet. Ziel war es
nachvollziehbar zu machen, welches der Vorhaben (Bolzplatz, Vereinsheim,
Parkverkehr) Larm verursacht und welche Schutzmafnahmen dies erfordert. Diese
neue Fassung wird voli in die Planung eingearbeitet.

T3
Hohere Verkehrsgeriusche wegen zu gering angenommenen Kfz-Verkehrs

a)

Unter Gliederungspunkt 2. dieses Einwendungsschreibens wurde bereits im
Einzelnen dargestellt und begriindet, dass vorhabensbedingt von einer deutlich
héheren als von der Gemeinde angenommenen Zah! von Fahrzeugbewegungen
auszugehen ist, insbesondere auch zur Nachtzeit. Die Anzahl dieser
Fahrzeugbewegungen nur auf der Grundlage der — ohnehin viel zu niedrigen —
Anzahl von vier Stellpldtzen im Plangebiet zu ermitteln, wird dem tatsachlichen
Verkehrsaufkommen ganz offensichtlich nicht gerecht. Mit diesem um ein Vielfaches
hoheren Fahrzeugaufkommen geht auch eine deutlich erhdhte Larmbeeintrachtigung
der Anwohner des Schwarzer Weg einher, unter anderem unserer Mandantin.

Abwagung:

In der Berechnung wurden die verfugbaren Stellplatze beriicksichtigt. Voll belegte
Parkplatze kénnen nicht noch einmal belegt werden.

Innerhalb der Nachtzeit ist eine Belegung der 4 Stpl. (Anfahrt) und eine Entleerung
(Abfahrt) beriicksichtigt. Auch wenn zwischen 22.00 Uhr und 24.00 Uhr dies
realistischer Weise nicht zu erwarten ist.

b)

Auch insoweit ist die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbtros Kottermair
GmbH nicht geeignet, die Vertraglichkeit der Planung zu belegen. Abgesehen davon,
dass sie das Verkehrsaufkommen nur auf der Grundlage der angenommenen vier
Steliplatze im Bereich des Vorhabens ermittelt hat, was aus den dargestellten
Grinden viel zu wenig ist, ist das Gutachten in diesem Zusammenhang auch
widerspriichlich und fehlerhaft, sowohl fiir die Tagzeit als auch fir die Nachtzeit.

Unter Gliederungspunkt 5.5.5 heillt es, die geplanten vier Stellplatze wirden zur
Tagzeit jeweils sechsmal voll belegt bzw. entleert; dies entspricht also 48
Fahrzeugbewegungen. Unter Gliederungspunkt 5.5.6 geht die schalltechnische
demgegeniiber nur von 24 Fahrzeugbewegungen zur Tagzeit aus. Nur diese 24
Fahrzeugbewegungen sind dann aber, wie die am des Gliederungspunkis 5.5.6
eingefiigte Tabelle zeigt, der Berechnung der Emissionspegel zugrunde gelegt
worden. Diese Ermittlung ist also um den Faktor 2 fehlerhaft.

Fiir die Nachtzeit geht die schalltechnische Stellungnahme davon aus, die geplanten
vier Stellplatze wiirden zur Nachtzeit (22.00 bis 24.00 Uhr) jeweils einmal voll entleert
bzw. belegt. Dies entspricht also 8 Fahrzeugbewegungen, wie es unter
Gliederungspunkt 5.5.6 fiir die Nachtzeit insoweit auch richtig heilt. Gleichwohl ist
die schalltechnische Untersuchung auch fiir die Nachtzeit fehlerhaft. Denn der
Ermittlung des Emissionspegels wurde, wie die am Ende des Gliederungspunkt 5.5.6




eingefigte Tabelle zeigt, nur eine Fahrzeugbewegung je Stunde zugrunde gelegt.
Diese Ermittlung ist also um den Faktor 8 (!) fehlerhaft.

Abwigung:
Der Verfasser der schalltechnischen Untersuchung stelit klar: Sowohl im
vorangegangen, als auch im aktuellen Gutachten werden 6 Vollbelegungen

beziehungsweise 6 volle Entleerungen aufgefiihrt. Dies entspricht 6 Vollbelegungen
ODER 6 Entleerungen und somit 24 Bewegungen.

Nach der RLS90 in Zusammenhang mit der 16. BlImSchV werden die Verkehre auf
die 8 Nachtstunden gleichmaBig verteilt. Somit 8 Pkw Bewegungen/ 8 Nachtstunden
=1.

Die Gemeinde folgt den Berechnungsgrundlagen des Gutachtes und halt an der
Einschatzung der Vertraglichkeit es Vorhabens fest.

c)

Nach einer von unserer Mandantin eingeholten sachverstandigen Stellungnahme
flhren bereits die vom Gutachter selbst angenommenen 8 Fahrzeugbewegungen je
Stunde (zur Nachtzeit) dazu, dass sich am Grundstiick unserer Mandantin ein
Immissionspegel von 43 db (A) ergibt. Dieser Immissionspegel liegt 8 db(A) Uber
dem Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fiir reine Wohngebiete und 3 db(A) Uber
dem Immissionsrichtwert der 18. BlImSchV fiir aligemeine Wohngebiete. Selbst wenn
man entgegen der maligeblichen taiséchlichen Nutzung des Gebiets entlang des
Schwarzen Weg als reines Wohngebiet von der Festsetzung des Bebauungsplans
und damit von einem allgemeinen Wohngebiet ausgeht, wird der maRgebliche
Immissionsrichtwert also bereits aufgrund des vom Gutachter der Gemeinde selbst
angenommenen Verkehrsaufkommens um 3 db (iberschritten. Bereits dies machi
das geplante Vorhaben schalltechnisch unzulassig.

Geht man von einem realistischen Verkehrsaufkommen aus, das nicht nur auf der
Grundlage der viel zu geringen Anzahl der der Ermittlung zu Grunde gelegten vier
Stellplatze beruht, ist die Uberschreitung der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte
noch sehr viel deutlicher. Nach einer unserer Mandantin vorliegenden
sachverstandigen Stellungnahme ist z. B. bei einem — mindestens realistischen —
Verkehrsaufkommen von 20 Pkw je Stunde von einem Immissionspegel am
Grundstick unserer Mandanten von 47 db (A) auszugehen. Damit wird der
Immissionswert nachts eines aligemeinen Wohngebietes um 7 db (iberschritten.

Abwagung:
Der Verfasser der schalltechnischen Untersuchung stellt klar: Nach angewandter
Berechnungsmethode z&hlt nicht die lauteste Nachtstunde und somit kann nicht

angenommen werden, dass 8 Pkw in einer Nachtstunde fahren/ kommen. Es ist
richtigerweise 1 Pkw pro Nachtstunde = 8 Pkw.

7.4
Unzureichende und fehlerhafte Festsetzungen zum Immissionsschutz

a)

Der Entwurf des Bebauungsplans enthalt Festsetzungen zum Immissionsschutz.
Diese sind unzureichend und ebenfalls rechtlich fehlerhaft. Dem Planzeichen 101
wurde eine textliche Erganzung hinzugefiigt. Die hier getroffenen Festsetzungen in
Satz 1 und Satz 2 stellen den angestrebten Schallschutz aber nicht sicher. Sie sind



nicht geeignet, den Grundstiickseigentiimer zu zwingen, eine entsprechende
Schallschutzmafinahme herzustellen; er muss diese nur realisieren, wenn er auch
die zuléssigen Gebaude realisiert. Dazu ist er nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes aber nicht verpflichtet. Insbesondere ist er nicht verpflichtet, auch
das ,Lagergebaude” zu realisieren. Damit schliel’t es er Bebauungsplan nicht aus,
dass der Bolzplatz ohne eine entsprechende Schallschutzmafinahme realisiert und
betrieben wird.

Abwigung:

Die bisherige Festsetzungen10.1 regelt die L4&rmschutzwand

Nach Uberarbeitung des Schallschutzgutachtens ist diese nun nicht mehr erfolgreich
und wird folglich aus der Planzeichnung, den Festsetzungen und der Begrindung
entfernt. Es geniigt die Regelung zur Terrasse (diese ist mittels Bauraum hinstrich
ihrer Lage verbindlich vorgegeben) und zu den nicht éffenbaren Fenstern und Taren.
Dies wird nun konkretisiert: ,Nach Norden sind nur nicht 6ffenbare Fenster und Turen
zulassig.”

b)

Satz 3 der dem Planzeichen 10.1 hinzugefligten textlichen Erganzung ist fehlerhaft,
weil es sich um eine organisatorische Regelung handelt, fiir die das Gesetz aber
keine Rechtsgrundlage zur Verfligung stelit.

Hinweis der Verwaltung: S. 3 lautet:
Zudem sind nach Norden gerichtete Fenster zur Nachtzeit geschlossen zu halten.

Abwidgung:

Es wird verwiesen auf Abwagung Blrger 1: Es ist richtig, dass das Nutzerverhalten
im Bebauungsplan nicht regelbar ist. Eine Mdglichkeit die Nordfassade zur Nachtzelt
geschlossen zu halten sind technische Malinahmen, die die Einhaltung
gewahrleisten. Es wird festgesetzt, dass nach Norden hin nur nicht 6ffenbare Fenster
und Tdren zulassig sind.

Die Festsetzung ist dahingehend zu andem.

8. Kosten

Zu den abwagungserheblichen Belangen einer Planung gehdéren auch die Kosten der
Realisierung des Vorhabens. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Kosten die
Gemeinde selbst treffen. Dies ist vorliegend der Fall.

Die offen gelegten Planunterlagen aufern sich zu den Kosten der Realisierung der
Planung nicht. Im Ansatz mit den Kosten befasst hat sich die Gemeinde allerdings in
ihren Sitzungen vom 19.01.2023 und 23.03.2023. Im Protokoll der Sitzung vom
23.03.2023 ist festgehalten, dass Kosten in Hohe von insgesamt ca. Euro 341.000
(netto) geschétzt wurden. Dieser Betrag ist ersichtlich geschont, weil die Gemeinde
unter keinem Gesichtspunkt zum Vorsteuerabzug berechtigt ist. Bereits die (auf
welcher Grundlage auch immer) geschéatzten Kosten belaufen sich demnach
jedenfalls auf ca. Euro 405.000,00. Soweit ersichtlich, wurden dabei auch die
erforderlichen Kosten zum Schutz der bestehenden Ausgleichsmalnahmen auf dem
Grundsttick FINr. 1601/1 nicht bertcksichtigt.

Diese Kostenschatzung ist Uberdies Uberholt. Nach der aktuellen Planung kommen
die Kosten fiir das geplante Lagergebaude, fur die geplante Schallschutzwand



zwischen Lagergsbaude und Dorfgemeinschaftshaus, fiir geplanten
umweltschutzbegleitende Mallnahmen und fiir die geplante (innere) ErschlieRung
des Plangebiets hinzu.

Unabhangig davon entspricht diese ,Kostenschatzung® nicht den Anforderungen an
eine ordnungsgemafe Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials. Eine
solche setzt vielmehr voraus, dass auch die Kosten der Realisierung des Vorhabens
an einem anderen Standort ermittelt und bewertet werden, insbesondere die
Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses an dem bei der gebotenen isolierten
Betrachtung ohnehin (unbestritten) vorzugswiirdigen Standort auf dem Grundstiick
Flst-Nr. 1354/3 an der Dachauer Stralte. Erst ein solcher Vergleich kann Grundlage
einer ordnungsgemafen Abwagungsentscheidung sein. Er wird aller Voraussicht
nach zeigen, dass die Realisierung des Dorfgemeinschaftshauses an diesem
Standort nicht nur aus raumordnungsrechtlichen und stadtebaulichen Griinden,
sondern auch aus wirtschaftlichen Griinden vorzugswiirdig ist. Denn dort liegt bereits
eine ausreichende ErschlieBung vor, es gibt bereits 6ffentliche Parkplatze und es
sind keine natur/artenschutzfachiichen Malinahmen notwendig.

Die Planung der Gemeinde muss sich auch vor dem Hintergrund des fiir das
gesamte gemeindliche Handeln geltenden Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit und
der Sparsamkeit gem. Art. 61 Abs. 2 GO rechtfertigen lassen. Diese Rechtfertigung
ist bislang nicht erfolgt und kann auch nicht gelingen.

Abwéagung:

Die Behandlung der Kostenschaizung in 6ffantlicher Sitzung zeigt, dass die
Gemeinde im Planungsprozess die Kosten berlicksichtigt. Fiir die bauleitplanerische
Ebene sind zunachst Bodennutzung und Stadtebau relevant. Kosten-Nutzen-

Betrachtungen liegen vor und werden von der Gemeinde in den Planungsprozess mit
einbezogen

9.

Zusammenfassung und Antrag

Die Entw(rfe der Bauleitplane leiden weiterhin an zahlreichen erheblichen Fehlem,
Die Planung verstoft u. a. gegen das Anbindegebot gemaR Nr. 3.3 LEP, das fiir die
Gemeinde gemal § 1 Abs. 4 BauGB aber eine verbindliche Grenze ihrer
Planungshoheit darstellt. Die Planung ist auferdem im Hinblick auf die damit
ursdchlich verbundenen Immissionen in der Nachbarschaft, auch am Grundstiick
unserer Mandantin, schalltechnisch unzulassig. Die mafigeblichen
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden nach jeder realistischen
Betrachtungsweise — erheblich — Giberschritten

Das geplante Vorhaben ist deshalb rechtliche unzuldssig. Vor diesem Hintergrund

beantragen wir namens und im Aufirag unserer Mandantin, die Bauleitplanverfahren
einzustellen.

Abwéagung:

Die Gemeinde halt auch nach erneuter Priifung des Sachverhaltes an ihrer Planung
und den damit umzusetzenden Planungszielen fest. Die Sachverhalte Anbindegebot,
sonstige Lagekriterien, Verkehrsanbindung, hinreichender Immissionsschutz,
Mafinahmen des Artenschutzes wurden sachgerecht in die Abwagung eingestellt.
Eine neue Sichtweise hat sich zur saP und zum Immissionsschutz ergeben. Die in

die Planung eingearbeitet werden. Die Empfehlungen der Gutachter werden bindend
umgesetzt.



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

.Der Gemeinderat nimmt die Steliungnahme des Rechtsanwalts in Veriretung fur
Biirger 2 zur Kenntnis und macht sich die Abwagung zu eigen. Die Planung wird

geandert (Festsetzung zur Nichtdffenbarkeit der Fenster, Wegfall Larmschutzwand,
Anpassung der Begriindung zu den Stellplatzen).”

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Krrigélika_ Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.2

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Verdffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

TOP 1.2.3
Stellungnahme Ottershauser Vereine vom 10.03.2025

Sachverhalt:
Die Ottershauser Vereine geben folgende Stellungnahme ab:

~Auslegung und Entwurf Bebauungsplan Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus
Ottershausen — Begriindung aus Sicht der vier Ottershauser Vereine:

1. FC Ottershausen

2. Maibaumgruppe Ottershausen

3. Ledahos’n Club

4. Otterhexen

warum der Bolzplatz und das Dorfgemeinschaftshaus am gleichen Standort sein
solien:

1. Gemeinsames Vereinsinventar fiir Bolzplatzpflege und Vereinshiitte
idealerweise am gleichen Standort und Gerateschuppen. Derzeit ist das
gesamte Inventar auf verschiedene Standorte verteilt, teilweise auch privat
untergebracht. Dadurch hoher logistischer Arbeitsaufwand bei Arbeiten bzw.
Festen.

2. Beim Training der FCO-Freizeitkicker kann anschliefend und unmittelbar
sozialer Kontakt im Dorfgemeinschaftshaus gepflegt werden

3. Die Lage am Ortsende (Mooswiesen) mit dem geringen Verkehrsaufkommen
ermoglicht die Nutzung des Bolzplatzes und des Gemeinschaftshauses fiir
Kinder, Jugendliche und Erwachsene in weitgehend gefahrloser Umgebung.

4. Die Pflege und Instandhaltung der beiden Anlagen an ein und demselben
Standort vereinfacht die ehrenamtliche Arbeit der Vereine stark.

5. Akzeptanz sowohl bei Besuchern als auch den Verantwortlichen grRer als
bei getrennten Standorten erwartet.

6. Wahrend der geplanten Offnungszeiten und dariiber hinaus kénnen Kinder

unmittelbar am anliegenden Bolzplatz u. a. Ball spielen und von den Eltern
beaufsichtigt werden



7. Gleicher Standort stirkt sozialen Zusammenhalt zwischen Kindern,
Jugendlichen und Erwachsenen gleichermalen. Das ist fir ein lebendiges
Vereinsleben elementar wichtig.

8. Nutzung der sanitaren Anlagen wahrend der Offnungszeiten moglich.

9. Dorfgemeinschaftshaus an der Maibaumwiese nicht sinnvoll, da dann ein
Maibaum-Aufstellen (anschlieRendes Maifest aber auch FCO-Sommerfest)
aus technischen und raumlichen Griinden nicht mehr moglich ist, wenn das
Dorfgemeinschaftshaus an diesem Standort steht.

Dadurch droht der Wegfall dieser traditionellen Feste und Aktivitaten.
Unmittelbarer Anlieger wéaren viel stirker belastet als am Standort
Mooswiesen. Erhohte Unfallgefahr fiir Kinder und Erwachsene wegen des
hohen Verkehrsaufkommens an der Staatsstralle und dem vorbeiflihrenden
Radweg.

Abwigung:

Die Aufzahlung der neun Punkte verdeutlicht die Sicht der Vereine, warum ein
Bolzplatz und ein Vereinsheim nétig sind und warum diese an einem gemeinsamen
Standort hergestellt werden sollen. Firr die Gemeinde sind die von den Vereinen
vorgetragenen Argumente nachvollziehbar und stichhaltig, sie entsprechen den von
der Gemeinde verfolgten Planungszielen und dem Planungsanlass. Die Gemeinde
schafft hier ein Freizeit-, Sport-, Treffangebot fur insgesamt ca. 420 bei den Vereinen
aktive Personen, zuziiglich anderer Ottershauser Birger und Birgerinnen, fur die zu
Offnungszeiten die Nutzung der Einrichtung mdglich ist. Zudem wird auch far
Radfahrer der Erholungswert gesteigert.

Beschluss Nr. 1:

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

,Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Vereine zur Kenntnis und macht
sich die Abwagung zu eigen. Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

Angelika Keferloher



Beschluss

Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung vom 18.11.2025

Offentliche Sitzung

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

Bebauungsplan "Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen”
(Vorberatung)

TOP 1.3

Billigungsbeschluss, Veroffentlichungsbeschluss sowie Beschluss zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Sachverhalt:
Eine Vertretung des Planungsverbandes wird die {iberarbeiteten Unterlagen
(Planzeichnung, Begriindung mit Umweltbericht) in der Sitzung vorstellen.

Dieser Entwurf berlicksichtigt die eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen

aus der Veroffentlichung Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange und liegt als Anlage bei.

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

Beschluss Nr. 1:

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

.Der Gemeinderat billigt den Entwurf zum Bebauungsplan ,Bolzplatz und
Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen® mit Begriindung und Umweltbericht i. d. F.
vom 20.11.2025 mit den heute beschlossenen Anderungen.

Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

Beschluss Nr. 2:

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

.Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung und das Planungsbiiro, den Entwurf
zum Bebauungsplan ,Bolzplatz und Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen“i. d. F.
vom 20.11.2025 erneut zu verdffentlichen und erneut die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchzufiihren. Die Veroffentlichung
erfolgt auf 2 Wochen verkiirzt, Stellungnahmen diirfen nur zu den gednderten

Planinhalten abgegeben werden. (§ 3 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB, §4aAbs. 3
BauGB)"



Abstimmungsergebnis: 6 : 1 (angenommen)

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

Haimhausen, den 20.11.2025

7/

Angelika Keferloher



