Markt Markt Indersdorf

Niederschrift iiber die 3. Sitzung des Marktgemeinderates am 29.07.2026 im Gro-
Ren Sitzungssaal des Rathauses Markt Indersdorf

Hinweis:

Hierbei handelt es sich um einen Vorab-Bericht aus der genannten Sitzungsniederschrift.
Die auszugsweise Verdffentlichung aus der Niederschrift erfolgt unter Vorbehalt der
Genehmigung des Marktgemeinderates in der kommenden Sitzung.

TAGESORDNUNG
Offentlicher Teil

3.1

3.2

Erweiterung der Tagesordnung
Burgerfragestunde
Genehmigung der Niederschrift vom 17.06.2026

Bekanntgaben;
Vollzug des § 21 Abs. 3 der Geschaftsordnung, Bekanntgabe der in der vorausgegan-
genen nicht 6ffentlichen Sitzung gefassten Beschllsse

Neubau Haus fur Kinder — Scheckubergabe Bundesférderung
Marktfest am 01. und 02. August 2026

Kommunaler Wohnungsbau - mogliches weiteres geférdertes Wohnbauprojekt in Nie-
derroth

Bauleitplanung;

5. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Niederroth-Richtung Kreut*;
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB - friihzeitige Beteiligung;

Beschluss zur Durchfihrung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Bauleitplanung;

Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth-Richtung Kreut*;

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB - frihzeitige Beteiligung;

Beschluss zur Durchfuhrung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Zuschussantrag Eichenlaub Niederroth e.V. fur die Erneuerung des Daches

Zuschussantrag des VfB Ainhofen zur Generalsanierung unerlasslicher Anlagenteile wie
z.B. der Filteranlage

Anwendungskriterien des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung ,Bauturbo®;
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10 Antrag auf Vorbescheid;
Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Blroraumen fir Hausverwaltung auf der
FI.-Nr. 375 Gem. Hirtlbach

11 Antrag der Fraktion Um(welt)denken zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung der Ver-
kehrssicherheit im Botenveitlwegt Markt Indersdorf

12 Stellvertretung des Ersten und der weiteren Burgermeister

Der Vorsitzende erdffnet um 19.00 Uhr die Sitzung des Marktgemeinderates und stellt die ord-
nungsgemalie und fristgerechte Einberufung fest. Er heif’t die Marktgemeinderatsmitglieder, die
anwesenden Pressevertreter und die Zuhoérerinnen und Zuhdrer herzlich willkommen und stellt
fest, dass der Marktgemeinderat geman Art. 47 Abs. 2 GO beschlussfahig ist.

Nach Feststellung, dass keine Wortmeldungen zur Tagesordnung vorliegen, stellt der Vorsit-
zende sodann das Einverstandnis des Gremiums zur Tagesordnung fest und erdffnet die Ein-
zelberatungen.

TOP Erweiterung der Tagesordnung

Sach- und Rechtslage:

Der Vorsitzende beantragt die Erweiterung der Tagesordnung um folgenden 6ffentlichen Ta-
gesordnungspunkt:

TOP 11 Antrag der Fraktion Um(welt)denken zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung
der Verkehrssicherheit im Botenveitlweg

Hierbei handelt es sich um eine dringliche Angelegenheit der gemaf § 25 Abs. 2 der
Geschéaftsordnung vom Marktgemeinderat zugestimmt werden muss.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat stimmt der Erweiterung der Tagesordnung um folgenden 6ffentlichen
Tagesordnungspunkt zu:

TOP 11 Antrag der Fraktion Um(welt)denken zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung
der Verkehrssicherheit im Botenveitlweg

Abstimmungsergebnis: 21 : 0

TOP 1 Biirgerfragestunde
Kein Anfall
TOP 2 Genehmigung der Niederschrift vom 17.06.2026

Sach- und Rechtslage:




Niederschrift Uber die 3. Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2026, 6ffentlich Seite 3

Die Niederschriften tber die beiden vorherigen o6ffentlichen Sitzungen wurden dem Marktge-
meinderat im Ratsinformationssystem zur Verfligung gestellt. Die Marktgemeinderatsmitglieder
haben Kenntnis von den Inhalten.

Beschluss:

Gegen die Niederschriften der beiden vorherigen o6ffentlichen Sitzungen werden keine Einwen-
dungen vorgebracht. Die Niederschriften werden genehmigt.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0
TOP 3 Bekanntgaben;
Vollzug des § 21 Abs. 3 der Geschaftsordnung, Bekanntgabe der in der vo-

rausgegangenen nicht 6ffentlichen Sitzung gefassten Beschliisse

Sach- und Rechtslage:

Die in nicht éffentlicher Sitzung gefassten Beschliisse gibt der Vorsitzende der Offentlichkeit
bekannt, sobald die Griinde fir die Geheimhaltung weggefallen sind
(Art. 52 Abs. 3 GO, § 21 Abs. 3 GeschéaftsO).

Sitzung vom 17.06.2026

TOP 13 Vergaben;
Auftragsvergabe der StraBenbeleuchtung fiir das Baugebiet ,,BirkenstraBe*
sowie entlang der BachstraBe in Niederroth

Der Marktgemeinderat nahm den Sachverhalt zur Kenntnis und erméachtigte den ersten Bir-
germeister zur Auftragsvergabe des Angebots 2200680351 vom 16.06.2026 von Bayernwerk in
Hohe von 57.454,89 €, brutto.

Die Kosten fur die Errichtung der drei Leuchtstellen sowie der Schalteinheit Gbernimmt der
Markt, die weiteren 4 Leuchtstellen werden gemafl dem ErschlieRungsvertrag mit dem Er-
schlieBungstrager abgerechnet.

Bzgl. des Standorts der Leuchtstellen beschloss der Marktgemeinderat, diese wie vorgeschla-
gen entlang der Bebauung zu realisieren und keinen Wechsel der Strallenseite vorzunehmen.

TOP 13.1 Vergaben;
Neubau Haus fiir Kinder - Abenteuerland - Aufzugsanlage

Der Marktgemeinderat nahm Kenntnis vom Sachverhalt und ermachtigte den Vorsitzenden zur
Beauftragung der Firma KONE GmbH, 30179 Hannover zu einem Gesamtpreis von 57.635,75
€. wie angeboten.

TOP 13.2  Vergaben;
Neubau Haus fiir Kinder - Abenteuerland — Baumeisterarbeiten

Der Marktgemeinderat nimmt Kenntnis vom Sachverhalt und erméchtigt den Vorsitzenden zur
Beauftragung des nach Prufung wirtschaftlichsten Bieters

TOP 13.3  Vergaben;
Sanierung Gehweg in der RothbachstraBe/Michael-Steiger-StraBe
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Der Marktgemeinderat nimmt Kenntnis vom Sachverhalt und erméachtigt den Vorsitzenden zur
Beauftragung der Gehwegs-Sanierung RothbachstralRe/Michael-Steiger-Stra’e und der Roth-
bachstralle 13 — 15.

TOP 3.1 Neubau Haus fir Kinder — Scheckiibergabe Bundesférderung

Sach- und Rechtslage:

Im Rahmen des Neubaus ,Haus fir Kinder” hat sich die Verwaltung intensiv um Férdermdglich-
keiten bemuht, um den Eigenanteil in diesem Projekt zu reduzieren.

Der Bund gewahrt den Landern aus dem Sondervermégen ,,Ausbau ganztagiger Bildungs- und
Betreuungsangebote fir Kinder im Grundschulalter” fur Investitionen in den quantitativen und
qualitativen investiven Ausbau ganztagiger Bildungs- und Betreuungsangebote fir Grundschul-
kinder eine Férderung. (Ganztagsfinanzhilfegesetz — GaFinHG).

Im Rahmen dieser Bundesférderung wurden dem Markt bis zu 756.000,00 € in Aussicht ge-
stellt. Der Neubau ,Haus fur Kinder” soll zuktnftig neben 126 Kindergartenplatzen auch 126
Platze fur die Betreuung der Ganztagsschuler und -schulerinnen bieten, um den seit 2026 be-
stehenden gesetzlichen Anspruch auf Ganztagsbetreuung in der Grundschule zu gewahrleis-
ten.

Aus diesem Anlass wurde die Férderzusage symbolisch durch Staatsministerin fir Familie, Ar-
beit und Soziales, Ulrike Scharf im Beisein von MDL Bernhard Seidenath am 22. Juli 2026 im
Bayerischen Landtag an Burgermeister Franz Obesser Uberreicht. Begleitet wurde Blrgermeis-
ter Obesser von Frau Andrea Waltinger, Leiterin des technischen Bauamts des Marktes Markt
Indersdorf und Projektleiterin des Neubaus.

Fiirderzusage

biszu 756, ooo'_

ﬁn Markt Indersdorf
Ur 126 neue Platze fijr Grundschulkinder

(von links nach rechts: Burgermeister, Franz Obesser, Staatsministerin flir Familie, Arbeit und
Soziales Ulrike Scharf, Andrea Waltinger, MDL Bernhard Seidenath)
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TOP 3.2 Marktfest am 01. und 02. August 2026

Sach- und Rechtslage:

Am ersten Augustwochenende ladt der Markt Markt Indersdorf zum traditionellen Marktfest auf
dem Marktplatz ein.

Der Samstag startet mit dem StraRenlauf der SG Indersdorf und bietet abends gemutlichen
Biergartenbetrieb mit der Partyband ,Die Performer®.

Der Sonntag beginnt um 10.30 Uhr mit der Aufstellung der Vereine fir den Umzug mit einem
anschlielienden 6kumenischen Gottesdienst um 11.00 Uhr. Es folgen verschiedene Auftritte auf
der Buhne und die Dachauer Stral3e wird wieder zur Spielstral3e. Der Ausklang wird gestaltet
von den Seratinern.

Sa. 01.08 18350 unr So. 02.08 a5 1200 unr
Markt-Fest Markt- &
Auftakt Familienfest

mit Livernusik von

mit Livernusik, p
kt“' P
é in Markt Indersdorf @

am Marktplatz '

IIIE
I’HHF[IHIIIHH

TOP 4 Kommunaler Wohnungsbau - moégliches weiteres gefordertes Wohnbaupro-
jekt in Niederroth

Sach- und Rechtslage:

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 11.12.2024 die gemeindlichen Grundstiicke an
der Michael-Steiger-Stralle sowie das Grundstlick ,ehemaliges Lehrerwohnhaus® in Niederroth
auf ihre Geeignetheit fiir ein weiteres kommunales Wohnungsbauprojekt aufgrund einer ersten
Machbarkeitsstudie durch das Planungsbiro GHK-Architekten betrachtet und

beschlossen, dass am gemeindlichen Grundstlck in Niederroth der kommunale Wohnungsbau
nach dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm (KommWFP) weiterverfolgt werden
soll.

Die Verwaltung hat dazu, wie in der oben genannten Sitzung angeregt, das Planungsbiiro GHK-
Architekten mit einer Vorplanung beauftragt, die auch die Abstimmung des Planungsergebnis-
ses mit der Regierung von Oberbayern beinhaltet. Diese Abstimmung muss noch im August
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2026 beginnen, da der ,Einsendeschluss® flir Projekte nun jeweils der September eines Haus-
haltsjahres ist.

Herr Gomula vom Planungsbiro GHK-Architekten wird in der Sitzung die beiden Varianten, die
sich in der Vorplanung ergeben haben vorstellen.

Bei Variante 1 wirden in 12 Wohnungen 820 m? Wohnraum (falls Kellerwohnungen) zu ge-
schatzten Kosten von 3,5 Mio € entstehen.

Bei Variante 2 wirde in 13 Wohnungen eine Wohnflache von 858 m? geschaffen, bei geschatz-
ten Baukosten von 3,64 Mio € ( rund 4.200,00 €/m?).

Beschluss:
Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und beschlie3t grundsatzlich:

1. In der weiteren Planung soll im Untergeschoss ein Raum flir das Niederrother Archiv
bzw. ein Treffpunkt fir Vereinsvorstandsversammlungen vorgesehen werden. Daflr soll
moglichst ein separater Zugang zum Untergeschoss geschaffen werden. Auch entspre-
chende WC-Anlagen sollen eingeplant werden.

Abstimmungsergebnis: 20 : 2

2. Das Mehrfamilienhaus soll ein Flachdach/Griundach und kein Satteldach erhalten.

Abstimmungsergebnis: 6 : 16 (damit abgelehnt)

3. Der Marktgemeinderat wiinscht die Errichtung von 13 Wohnungen (gem. Variante 2),
das 2. Obergeschoss soll als Vollgeschoss ohne Dachschragen erstellt werden, eine
Souterrainwohnung im Untergeschoss ist vorzusehen.

Abstimmungsergebnis: 19 : 3

Das Planungsburo sowie die Verwaltung werden diese Planung der Regierung von Oberbayern
vorstellen, um dort eine Férderzusage nach dem Kommunalen Wohnbauférderprogramm zu
erhalten.

TOP 5 Bauleitplanung;
5. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,,Niederroth-Richtung
Kreut*;
Abwdégung der eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Beteiligung;
Beschluss zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB

Sach- und Rechtslage:

Die Marktgemeinde plant die Ausweisung eines Gebietes am sudlichen Ortsrand von Nieder-
roth, in dem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet entstehen soll. Angestolien wurde dieser
Planungswille durch zwei ortsanséassige Betriebe in Niederroth, die die Betriebsstandorte fur
eine Backerei und einen Landschaftsbaubetrieb verlagern méchten. Mithilfe der Uberplanung
soll fir den Backereibetrieb eine neue Produktionsstatte mit zukunftssicheren Erweiterungs-
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maoglichkeiten geschaffen werden. Ebenfalls ist angedacht, dass der Landschaftsbaubetrieb
seine bisher verteilten Stand- und Lagerorte an einem neuen Betriebsstandort zusammenfihren
kann.

Da eine Backerei und ein Landschaftsbaubetrieb bzgl. der Immissionswerte und ihrer Betriebs-
beschreibungen in einem Gewerbegebiet realisiert werden mussen, ist es nicht moglich, beide
Firmensitze im Anschluss einer bestehenden Wohnbebauung anzusiedeln. Von einem Wohn-
gebiet zu einem Gewerbegebiet ist stddtebaulich eine Abstufung von Wohn- zu Mischgebiets-
flachen (gemischte Nutzung Wohnen/Gewerbe) bis hin zu Gewerbe notwendig.

Demzufolge verfolgt die Marktgemeinde eine Uberplanung des aktuellen Ortsrandes vom siidli-
chen Teil der Bachstralle (frihere Birkenstralle) bis zur im Siiden bestehenden Stral’e, die zum
Weiler Kreut fuhrt.

Das Verfahren zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde parallel
zum Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und
Nachbarkommunen (§ 4 Abs. 1 BauGB) in der Zeit vom 24.08.2023 bis einschlielich
25.09.2023 durchgefuhrt.

Die vorliegenden Stellungnahmen sollen nunmehr sachgerecht erortert und die vorgebrachten
Belange in die Abwagung eingestellt werden.

Weitere Schreiben ohne Stellungnahmen oder Einwendungen sind bis zum Ende der Beteili-
gungsfrist und dartber hinaus bis zum Tag der heutigen Sitzung nicht eingegangen. Es liegen
keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit vor.

Zum Sitzungsablauf:

Die beauftragten Planer haben zusammen mit der Verwaltung zu sdmtlichen Stellungnahmen
im Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Vorschlage erarbeitet
(Abwagungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren, Ziffern Il. bis VII.).

Beschlussvorschlage der Verwaltung (Einzelbeschlusse. Ziffern Il. bis 11V):

. Schreiben von Behorden, Tragern 6ffentlicher Belange und von Nachbarkommu-
nen ohne Anregungen oder Einwande bzw. mit der Feststellung, dass keine Be-
lange beriihrt sind:

1.1. Formblatt der Gemeinde Vierkirchen vom 16.08.2023
Keine Einwénde. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich

1.2 eMail der Gemeinde Weichs vom 15.09.2023 (08:19)
wir bedanken uns fiir die Beteiligung im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs.
1 BauGB zur Aufstellung der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans fiir den Planbe-
reich ,,Niederroth-Richtung Kreut". Von der Gemeinde Weichs werden keine Bedenken
und Anregungen zum Fldchennutzungsplanentwurf vorgebracht. Die Belange der Ge-
meinde Weichs werden durch die Fldchennutzungsplanénderung nicht bertihrt, eine
weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.

1.3 eMail des Marktes Altomiinster vom 25.09.2023 (12:37)
der Markt Altomlinster hat in Sitzung des Bauausschusses vom 12.09.2023 das o.g.
Bauleitplanverfahren behandelt und folgenden Beschluss gefasst: Gegen die Anderung
des Fldchennutzungsplanes bestehen keine Bedenken.

1.4 eMail der Gemeinde Hilgertshausen-Tandern vom 16.08.2023 (13:06)
mit der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans ,Niederroth-Richtung Kreut" ist die Ge-
meinde Hilgertshausen-Tandern einverstanden. Belange unserer Gemeinde werden
durch die Bauleitplanung der Gemeinde Markt Indersdorf nicht beriihrt. Ein Gemeinde-
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ratsbeschluss wird nicht fiir erforderlich erachtet. Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen jeder-
zeit gerne zur Verfligung.

eMail der Gemeinde Erdweg vom 24.08.2023 (10:37)

zu den o.g. Verfahren hat die Gemeinde Erdweg weder Bedenken noch Anregungen
vorzubringen, da die Belange der Gemeinde Erdweg nicht beriihrt werden. Wir bedan-
ken uns flir die Beteiligung an dem Verfahren.

eMail der Gemeinde R6hrmoos vom 14.09.2023 (09:45)

die Gemeinde Réhrmoos hat Ihre Beteiligung zur 5. Anderung des Fldchennutzungs-
plans ,Niederroth-Richtung Kreut" im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erhalten. Der
Bau- und Umweltausschuss hat sich in seiner Sitzung vom 14.09.2023 mit der Nachbar-
beteiligung beschéftigt und folgenden Beschluss gefasst: ,Der Bau- und Umweltaus-
schuss nimmt von der 5. Anderung des Fldchennutzungsplans ,Niederroth — Richtung
Kreut" Kenntnis. Gegen die vorgelegten Planungen werden keine Einwendungen vor-
gebracht. Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht erforderlich.” Wir bedanken uns fiir
die Beteiligung und stehen Ihnen fir Riickfragen gerne zur Verfligung.

Bayernetz GmbH, vom 16.08.2023, Az.: E 2023.1276.01

im Geltungsbereich Ihres o. g. Verfahrens - wie in den von lhnen (ibersandten Planunter-
lagen dargestellt - liegen keine Anlagen der bayernetz GmbH. Aktuelle Planungen der
bayernetz GmbH werden hier ebenfalls nicht berthrt. Wir haben keine Einwédnde gegen
das Verfahren.

Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Energienetze Bayern vom 16.08.2023 mit Ubersichtlageplan Gasleitung 1:1.500

mit Schreiben vom 16.08.2023 haben Sie uns als Trdger 6ffentlicher Belange im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Baugesetzbuch (iber die Aufstellung/Anderung
des Bebauungsplanes [wohl gemeint Flachennutzungsplan] 5. Anderung Niederroth-
Richtung Kreut informiert. In dem Bereich liegen keine Erdgasleitungen der Energie-
netze Bayern GmbH & Co.KG.
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1.9

.10

1.11

.12

Schreiben des Bundesamtes fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr vom 21.08.2023, Az.: 45-60-00/ VI-1161-23-BBP

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelan-
ge nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der
Bundeswehr als Tréger offentlicher Belange keine Einwénde.

Schreiben des Eisenbahnbundesamtes vom 23.08.2023, Az.: 65118-651pt/011-
2023#648

Ihr Schreiben ist am 16.08.2023 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier
unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen flir meine Beteiligung als
Tréager oOffentlicher Belange. Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustdndige Planfeststel-
lungsbehoérde fiir die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfra-
struktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift als Trager éffentlicher Belange, ob die
zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des
Gesetzes lber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes (BEVVG) beriihren. Die
Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der 5. Anderung des Fldchennut-
zungsplans ,Niederroth-Richtung Kreut" des Marktes Indersdorf nicht bertihrt bzw. aus-
reichend berticksichtigt, da die ndchstgelegene Bahnanlage, die Bahnstrecke 5502
Dachau - Altomiinster, mehr als 140 m von der festzusetzenden Flédche entfernt ist. Inso-
fern bestehen keine Bedenken.

Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen vom 04.09.2023, Az.: 4-4621-
DAH 08-34225/2023

Mit dem genannten Fldchennutzungsplan besteht aus wasserwirtschaftlicher Sicht Ein-
verstandnis. Das Landratsamt Dachau erhélt eine Kopie dieses Schreibens per E-Mail.

eMail Industrie- und Handelskammer fur Miinchen und Oberbayern vom
19.09.2023 (13:23)
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aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es ausdriicklich zu begrii3en und zu befiirwor-
ten, dass mit der 5. Anderung des Fldchennutzungsplans zusétzliche gewerbliche Erwei-
terungsflachen nach § 8 BauNVO geschaffen werden, um die Entwicklung bereits orts-
ansdassiger Gewerbebetriebe zu ermbglichen. Des Weiteren ist es zu begriillen, dass
der Ubergang von Gewerbe- zu Wohnnutzung durch die Ausweisung eines Mischgebie-
tes nach § 6 BauNVO erfolgt und so auBerdem die Ansiedlung kleinerer Handwerks-
und Gewerbebetriebe ermdglicht wird. Somit werden nicht nur gewerbliche Nutzfldchen,
sondern auch weitere Wohnfléchen fiir Markt Indersdorf geschaffen und dem Immissi-
onsschutz dennoch Rechnung getragen.

Der 5. Anderung des Fléchennutzungsplans kénnen wir daher zustimmen.

.13 eMail Regionaler Planungsverband Miinchen, vom 13.09.2023 (08:40)
die Geschéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Miinchen teilt mit, dass zum o.
g. Vorhaben keine regionalplanerischen Bedenken angemeldet werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Weitere Schreiben ohne Anregungen oder Einwendungen sind bis zum Tag der heutigen Sit-
zung des Marktgemeinderats am 29.07.2026 nicht eingegangen. Die Schreiben werden bei den
Verfahrensakten dauerhaft aufbewahrt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag der Ziffern 1.1 bis einschlief3lich .13 werden
zur Kenntnis genommen.

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass bei den oben aufgefihrten Tragern offentlicher
Belange keine &ffentlichen Belange durch die Planung berthrt werden.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unveréandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1. Schreiben von Behorden, Tragern offentlicher Belange und von Nachbarkommu-
nen mit Anrequngen oder Einwédnden

1.1 Formblatt, Landratsamt Dachau, Fachbereich: Technischer Umweltschutz vom
24.08.2023
Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem 0.g. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
In dem vorgelegten Umweltbericht wird nicht auf das Schutzgut Mensch eingegangen.
Es sollte darauf hingewiesen werden, dass geplant ist im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens die von dem Gewerbegebiet auf die Nachbarschaft einwirkenden L&rmim-
missionen und Geruchsimmissionen detailliert zu Gberpriifen, sodass keine unzuldssigen
Immissionen auftreten sollten.
Rechtsgrundlage
Wir verweisen auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie auf §§ 22, 50 BImSchG in Ver-
bindung mit der TA Larm

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:

Ein Umweltbericht liegt im Rahmen des Vorentwurfes der 5. Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht vor. Wie aus der Begrindung (Ziffer 3.1) ersichtlich wurde auf einen gesonderten
Scoping-Termin verzichtet und die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung zu aufiern.
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So werden als wesentliches Element einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und als

elementarer Grundsatz der stadtebaulichen Planung die Nutzungen entsprechend ihrer

Schutzwirdigkeit nach BauNVO von Norden ausgehend von Wohnbauflache Gber gemischte

Bauflache zu gewerblicher Bauflache gestaffelt.

Der Flachennutzungsplan stellt gemaf § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauli-

che Entwicklung in den Grundzigen dar. Im Rahmen der Vorarbeiten zur Aufstellung des Be-

bauungsplanes wurde bereits eine schalltechnische Voruntersuchung durchgefuhrt, die auf

Ebene des Bebauungsplanes von einer Gliederung des Gewerbegebietes nach dem jeweiligen

Emissionsverhalten ausgeht. Auf Ebene der Einzelbauvorhaben wird von einer optimierten An-

ordnung der Baukdrper, der technischen Schallquellen und der Abschirmung durch Gebau-

de/aktive Schallschutzmallinahmen ausgegangen. Diese Untersuchung wird im Rahmen des

Bebauungsplanes weiter vertieft. Ebenso werden auf Ebene des Bebauungsplanes die Ge-

ruchsimmissionen gutachterlich Gberpriift und damit abgeschichtet. Eine Anderung der Planung

ist nicht angezeigt.

Die Umweltprtfung wird u.A. aus den Erkenntnissen des ,Behérdenscopings” durch den Land-

schaftsarchitekten erstellt und als Umweltbericht in die Begriindung eingearbeitet.

Folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurden gemal Umweltbericht zum Bebau-

ungsplan ermittelt, die auch fir die Anderung des Flachennutzungsplans gelten:

— Keine nennenswerte Veranderung der Naherholung im Gebiet;

— Keine Auswirkungen infolge elektromagnetischer Immissionen oder Auswirkungen im Sinne
der Storfall-Richtlinie;

— Keine Larmkonflikte ersichtlich, die nicht stadteplanerisch und / oder Gber entsprechende
Schallschutzmafnahmen bewaltigt werden kénnten;

— Keine nennenswerten Auswirkungen auf Kulturguter;

— Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache mit hoher natirlicher Ertragsfahigkeit;

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Landschaftsarchitekt wird beauftragt die Umweltprifung durchzufiihren und den Umweltbe-
richt in die Begrundung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes einzuarbeiten.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.2 Formblatt, Landratsamt Dachau, Fachbereich: Rechtliche Belange vom 28.08.2023
Hinweise, die der Abwagung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
Zu Begriindung Punkt 2.2.1:

Der rechtswirksame FNP wurde wohl nicht von der Regierung von Oberbayern, sondern
vom Landratsamt Dachau genehmigt. Wir bitten darum, dies entsprechend in der Be-
griindung abzuéndern.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Hierbei handelt es sich um eine offensichtliche Unrichtigkeit, die redaktionell korrigiert wird.
Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird redaktionell entsprechend
§ 2 Abs. 1 ZustVBau berichtigt.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0
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1.1

Folgende Behoérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise und Anre-
qungen vorgetragen bzw. Forderungen erhoben, die in einem nachfolgenden Ver-
fahren (Bebauungsplanverfahren, ErschlieBungsplanung, bauordnungsrechtliches
Verfahren, Hochbauplanung etc.) beriicksichtigt werden:

Schreiben der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien vom 24.08.2023, Az.: TOEB-BY-
23-164546

die DB AG DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmé&chtigt, (bersendet Ihnen
hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager &ffentlicher Belange zu o. a. Verfah-
ren.

Gegen das o.g. Verfahren bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunter-
nehmen grundsétzlich keine Bedenken.

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBQ) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu
fiihren und die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem
Zusammenhang weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dlirfen der ge-
wébhnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliellich der Ma3nhahmen
zur Wartung und Instandhaltung sowie Malinahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf.
notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzégert, behindert oder beeintrdchtigt werden.
In den Antragsunterlagen wird textlich die Anbindung an die Staatsstral3e 2050 und in
Weiterfiihrung lber den Bahntibergang in Bahn-km 11,664 erwéhnt. Die Anbindung
selbst liegt nicht im Umgriff der 5. Anderung des Fldchennutzungsplans.

Grundsétzlich diirfen sich durch die Neuausweisung keine negativen Auswirkungen auf
den Bahnlibergang ergeben. Ob tatséchlich Auswirkungen auf den Einmiindungsbereich
in die St2050 oder auf den Bahnlibergang entstehen und dadurch ggfs. Anpassungs-
malinahmen erforderlich werden, hat das zusténdige Staatliche Bauamt zu beurteilen.
Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnan-
lagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstédube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.)
entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinah-
men vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Schlussbemerkungen

Wir bitten Sie, uns das Abwégungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an
dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Fiir Riickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiterin des Kunden-
team Eigentumsmanagement - Baurecht, XXX, zu wenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Ein Flachennutzungsplan und damit auch seine Anderung stellt gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1
BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen dar. Dabei ist die Dar-
stellungsscharfe des Flachennutzungsplans, insbesondere die Darstellungsschwelle, Generali-
sierung und die ortsstrukturelle Bedeutung der FlachengréfRe entscheidend. So sind dem Fla-
chennutzungsplan Abbiegespuren, StralRenaufbau und verkehrsrechtliche Regelungen wesens-
fremd. Diese werden in den weiteren Planungsschritten z.B. im Bebauungsplan (StraRenraum-
breiten), in der ErschlieBungsplanung (Aufteilung des Verkehrsraumes, Kurvenradien, Tragstar-
ken etc.) und dem Beschilderungsplan (mit der Folge der verkehrsrechtlichen Anordnung) be-
rucksichtigt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.
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1.2

Formblatt, Landratsamt Dachau, Fachbereich: Kreisbrandinspekti-
on/Brandschutzdienststelle vom 31.08.2023

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

- Stellungnahme Brandschutzdienststelle SG 30

Schreiben der Brandschutzdienststelle SG 30 vom 28.08.2023 Az.: 40/610-4/2 BL
23 00 30 FNP Niederroth-Richtung Kreut

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

Wir bitten, bei den konkreten Bebauungsverfahren auch weiterhin die Brandschutz-
dienststelle zu beteiligen.

1. Allgemeines

Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden
als Pflichtaufgabe, im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand-
und Explosionsgefahren beseitigt und Brénde wirksam bekdmpft werden (abwehrender
Brandschutz) sowie ausreichend technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksféllen oder
Notstdnden im o6ffentlichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst). Nach Ab-
satz 2 haben die Gemeinden zur Erfillung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leis-
tungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen, auszu-
riisten und zu unterhalten.

2. Feuerwehr

Die néchstgelegene Feuerwehr ist die Freiwillige Feuerwehr Niederroth. Unterstlitzt wird
diese durch die Feuerwehren aus dem Gemeindebereich Markt Indersdorf. Ein Hubret-
tungsfahrzeug steht hier in der Hilfsfrist zur Verfiigung.

3. Léschwasser

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Lésswasserversorgung bereitzustellen und zu
unterhalten. Wird die Bereitstellung von Léschwasser an einen Zweckverband libertra-
gen, sind zudem Regelungen zur Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahme-
einrichtungen (Hydranten) einschliel3lich deren Pflege vertraglich festzulegen. Dabei ist
darauf zu achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fiir Einsétze und
Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei méglich sind.

Die zur Verfiigung zu stellende Léschwassermenge richtet sich nach der Art und Grél3e
der Bebauung und ist dementsprechend zu ermitteln.

Beim Bau von Gewerbebauten in diesem Gebiet ist eine L6schwassermenge von 1600
I/min (96 m3/h) Gber mindestens 2h bereitzustellen.

Die Léschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung und Ret-
tung von Personen muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie bis zum Zugang des
Grundstlicks von der 6ffentlichen Verkehrsfldche aus sichergestellt sein.

Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzulegen.

4. Fldchen der Feuerwehr
Die Fldachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie tiber Fldchen fiir die Feu-
erwehr" zu erstellen und in Betrieb zu halten, sowie entsprechend freizuhalten.

5. Anleiterbare Stellen

Gebéude, deren zweiter Rettungsweg (ber Rettungsgeréte der Feuerwehr fiihrt und bei
denen die Oberkannte der Briistung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
mehr als 8 m (ber Gelédndeoberflache liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn die Feu-
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erwehr (ber die erforderlichen Rettungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge verfligt. Fir
den zweiten Flucht- und Rettungsweg fiir die Aufenthaltsbereiche im Dachgeschoss ist
zu beachten, dass die Wege auf der Dachfldche vom Austrittbereich der Aufenthalts-
rdume auf die Dachfldche bis zu einer méglichen Anleiterstelle flir die Feuerwehr hin-
dernisfrei und ohne abschlie38bare Abtrennungen begehbar sein mussen.

Sollten Tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen, miissen die Aufstellfla-
chen eben und zu jederzeit freigehalten sein.

Der Transportweq fiir tragbare Leitern der Feuerwehr, darf die 50 m Lauflénge nicht
liberschreiten. Die Entfernung wird entweder von der bffentlichen Verkehrsflache aus
gemessen oder von den dafiir vorgesehenen Bewegungsfldchen im Sinne der Richtli-
nien lber Flachen fiir die Feuerwehr.

6. Leitern der Feuerwehr

Die Leitern der Feuerwehr sind genormt, auch die Beladung der Léschfahrzeuge ist ge-
normt. Das stets vorhandene Minimum stellt die vierteilige Steckleiter dar, die eine Ein-
satzldnge von 8,40 m besitzt und mit der man die dul3ere Briistungshbhe des zweiten
Obergeschoss (8 m) erreicht. Auf diese Leiter ist das Baurecht ausgerichtet.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Ziffer 1:

Die Ausfuihrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhangig der Darstellung eines Fla-
chennutzungsplanes zu berucksichtigen.

Ziffer 2:

Die Feststellung, dass die Hilfsfristen eingehalten werden kénnen wird begrufdt.

Die Ziffern 3, 4, 5 und 6 werden in einem nachfolgenden Verfahren (Bebauungsplanverfahren,
ErschlieBungsplanung, bauordnungsrechtliches Verfahren, Hochbauplanung etc.) bertcksich-
tigt, da ein Flachennutzungsplan gemaf § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebau-
liche Entwicklung in den Grundzigen darstellt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

1.3 Formblatt, Landratsamt Dachau, Fachbereich: Kommunale Abfallwirtschaft vom
30.08.2023
Hinweise, die der Abwdgung zuganglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
1. Grundsétzliche Anforderungen an die Gestaltung von Stral3en
Fahrzeuge diirfen geméni3 § 45 DGUYV Vorschrift 70 ,Fahrzeuge" (bisher BGV D29)
grundsétzlich nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die ein sicheres
Fahren ermdéglichen. U.a. miissen Fahrwege so gestaltet sein, dass eventuelle Steigun-
gen, sowie Geféllstrecken, von Miillfahrzeugen gefahrlos befahren werden kénnen.

1.1 Tragféhigkeit

Fahrbahnen miissen fiir Abfallsammelfahrzeuge bis 26 t zuldssiges Gesamtgewicht aus-
reichend tragfdhig sein. Empfehlenswert wéren jedoch 28 — 30 t, da die Entsorger ver-
mehrt Elektro - LKW's einsetzen.

1.2 Mindestbreite mit Begegnungsverkehr

Fahrbahnen miissen als Anliegerstralen oder -wege mit Begegnungsverkehr grundsétz-
lich eine Breite von mindestens 4,75 m aufweisen.

Erfahrungsgem@al fiihren diese Fahrbahnbreiten allerdings immer wieder zu Behinde-
rungen bei der Miillabfuhr durch parkende Fahrzeuge, sodass breitere Fahrwege zu
empfehlen wéren.
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1.3 Berticksichtiqung der Schleppkurven

StralBen miissen so gestaltet sein, dass in Kurvenbereichen die Schleppkurven der ein-
gesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahrzeuge beriicksichtigt werden.

Die vom Landkreis beauftragten Entsorgungsunternehmen bringen i.d.R. 3-achsige
Sammelfahrzeuge (mit gelenkter Nachlaufachse) zum Einsatz, die dem derzeitigen
Stand der Technik entsprechen und eine Fahrzeuglédnge von 11 Meter aufweisen.
Hinweise zu geeigneten Mal3en der Schleppkurven sind z. B. den ,Richtlinien fiir die An-
lage von Stadtstral3en" (RASt 06) zu entnehmen.

1.4 Durchfahrtshéhe

StraBen miissen eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m zuziiglich Sicherheits-
abstand aufweisen. Dédcher, Aste von Bdumen, StralRenlaternen usw. dlirfen nicht in das
Lichtraumprofil ragen, da bei einer Kollision die Gefahr besteht, dass sicherheitstech-
nisch wichtige Bauelemente am Abfallsammelfahrzeug unbemerkt beschédigt werden.

1.5 Wendeanlagen

Miill darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gemall § 16 DGUV Vorschrift 43
LMillbeseitigung"” (bisher BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbe-
hélterstandplétzen so angelegt ist, dass ein Rlickwértsfahren nicht erforderlich ist.
Sackgassen, die nach dem Erlass der DGUV Vorschrift 43 ,Miillbeseitigung” (bisher
BGV C27) am 01.10.1979 gebaut sind, missen am Ende (ber eine geeignete Wendean-
lage verfiigen. Zu den Wendeanlagen gehdren in diesem Zusammenhang Wendekreise,
Wendeschleifen und Wendehdmmer.

1.5.1 Wendekreise/Wendeschleifen

Wendekreise/Wendeschleifen sind u.a. dann geeignet, wenn sie

a) ein Wendemandéver in einem Zug erlauben, ohne dass der Bordstein (iberfahren
werden muss; der erforderliche Radius ist vom Fahrzeugtyp abhéngig;

b) mindestens die Schleppkurven fiir die eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfall-
sammelfahrzeuge beriicksichtigen;

c) an der AulRenseite der Wendeanlage eine Freihaltezone von 1 m Breite flir Fahr-
zeugliberhdnge vorgesehen ist (frei von Hindernissen wie Schaltschrénken, Licht-
masten, Verkehrsschildern, Bdumen und anderen festen baulichen Einrichtungen).

Hinweise zu geeigneten Malien sind z. B. den ,Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstra-

Ben" (RASt 06) zu entnehmen.

2. Sonstige Hinweise

Werden die vorgenannten Mindestanforderungen an Zufahrtswegen nicht erfiillt, kann

durch den Landkreis die Abholung der Sammelbehéltnisse vor den anschlusspflichtigen

Grundstlicken nicht sichergestellt werden.

Bei StralRen und Wohnwegen, die von Mtillfahrzeugen nicht befahren werden diirfen (z.

B. fehlende oder nicht ausreichende Wendeanlagen oder zu geringe Fahrbahnbreite),

mdussen fiir die Millbehélter und Wertstoffsécke der Anlieger entsprechend dimensio-

nierte Sammelplétze im Bereich der Einmiindung in die ndchste fiir das Mlillfahrzeug be-

fahrbare Stral3e angelegt werden.

Bei der Einrichtung dieser Sammelplétze sollten folgende Vorgaben geméal3 § 16 DGUV

Vorschrift 43 ,Millbeseitigung" berticksichtigt werden:

> Um spétere Interessenskonflikte mit kiinftigen Anliegern zu vermeiden, sind die
Sammelplétze in den Bebauungsplan aufzunehmen und entsprechend zu erldutern.

> Zusétzlich ist es sinnvoll, die Kdufer der Grundstiicke an den Wohnwegen im Rah-
men des Kaufvertrages darauf hinzuweisen, dass jegliche Abfélle im Bringsystem an
den ausgewiesenen Sammelplétzen zur Abholung bereitzustellen sind.

> Die Sammelplétze sind so anzulegen, dass weder Ful3gdnger- noch der Strallenver-
kehr geféhrdet oder behindert werden.
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> Die Sammelpldtze miissen vom Miillfahrzeug so angefahren werden kénnen, dass
das Laden problemlos méglich ist.

> Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zuklinftigen Nutzer und die zu-
gelassenen Abfallbehélter des Landkreises sowie Gelben S&cke fiir Leichtverpa-
ckungen abzustimmen.

> Eine zumutbare Transportentfernung der Abfallbehélter zum Sammelplatz sollte
nicht lberschritten werden.

Rechtsgrundlagen

— § 16 DGUV Vorschrift 43, Miillbeseitigung

— §45DGUV Vorschrift 70 ,Fahrzeuge";

— Nr. 2 DGUYV Information 214-033;

- RASt 06

- StvZO

— Satzung lber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abféllen im
Landkreis Dachau (Abfallwirtschaftssatzung) i.d. jeweils gliltigen Fassung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Ein Flachennutzungsplan und damit auch seine Anderung stellt gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1
BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen dar. Dabei ist die Dar-
stellungsscharfe des Flachennutzungsplans, insbesondere die Darstellungsschwelle, Generali-
sierung und die ortsstrukturelle Bedeutung der FlachengréfRe entscheidend. So sind dem Fla-
chennutzungsplan Abbiegespuren, Strallenaufbau und verkehrsrechtliche Regelungen wesens-
fremd. Diese werden in den weiteren Planungsschritten z.B. im Bebauungsplan (Stralenraum-
breiten), in der ErschlieBungsplanung (Aufteilung des Verkehrsraumes, Kurvenradien, Tragstar-
ken etc.) und dem Beschilderungsplan (mit der Folge der verkehrsrechtlichen Anordnung) be-
rucksichtigt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

.4 eMail des Bayerischen Landeskriminalamtes vom 25.09.2023 (10:24)
im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange haben wir in unserer Funkti-
on als zentrale Betriebsstelle fiir den Digitalfunk fiir Behérden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben Ihre Anfrage vom 16.08.23 bzgl. der 5. Anderung des Fléchennut-
zungsplans ,Niederroth-Richtung Kreut" gepriift.

Derzeit hat die AS BY im Ergebnis keine Einwédnde gegen das Vorhaben.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass ggf. auch Betreiber von kommer-
ziellen Mobilfunk-/Netzdiensten bedeutende Serviceleistungen fiir den Betrieb des Digi-
talfunk BOS erbringen. Insoweit bezieht sich unsere Bewertung auf die bei der AS BY
verantworteten Bestandteile des Digitalfunk BOS, ndmlich die Sicherstellung der Versor-
gung mit Digitalfunk BOS und, damit zusammenhé&ngend, das im Aufbau befindliche
(neue) Zugangsnetz in Netzhoheit der AS BY. Das derzeitige Zugangsnetz fiir den Digi-
talfunk BOS im Bestand wird hingegen von der Firma Vodafone geplant, aufgebaut und
betrieben. Der AS BY sind zwar die Topologien der einzelnen logischen Verbindungen
bekannt, jedoch nicht die Streckenfiihrung im Detail. Aus diesem Grund ist es insbeson-
dere geboten, die Firma Vodafone in die Planungen einzubeziehen. Sofern die Firma
Vodafone die beauftragten Verbindungen fiir den Digitalfunk BOS (iber andere Netzbe-
treiber realisiert, kbnnte sie mit Ihrer Information zur geplanten MalBnahme die Klérung
herbeifiihren. Eine entsprechende Anfrage bei Vodafone kann, sofern noch nicht ge-
schehen, an folgende Email-Adresse gerichtet werden: Richt-

funk.Auskunft@ Vodafone.com .

Fiir Riickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.


mailto:Richtfunk.Auskunft@Vodafone.com
mailto:Richtfunk.Auskunft@Vodafone.com
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Marktgemeinde begrufit, dass von Seiten des LKA keine Einwande vorliegen.

Zum Thema des LKA als autorisierte Stelle Bayern Digitalfunk (AS BY) wird substantiiert nicht
vorgebracht, welcher Belang durch die 5. Anderung beriihrt sein kann. Insbesondere da ein
Flachennutzungsplan gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung in den Grundziigen darstellt. Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wur-
de durch die Fa. Vodafone eine Stellungnahme abgegeben die unter Ziffer IV.2 beschlussmaRig
behandelt wurde.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

.5 Schreiben des bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 05.09.2023, Az.:
P-2019-1413-2_S2
wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kiinftigen Schriftwechseln In dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B
Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege, als Tréger éffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

In unmittelbaren Néhe der Fldchennutzungsplanédnderung liegen nach unserem gegen-

wértigen Kenntnisstand folgende Bodendenkméler:

D-I-7634-0007 Ringwall des friihen Mittelalters.

D-I-7634-0092 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Georg in Niederroth.

Diese Denkméler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayeri-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollten diesen
Aspekt bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmald beschrénken.

Eine Orientierungshilfe bietet der offentlich unter http.//www.denkmal.bayern.de zugéng-
liche Bayerische Denkmal-Atlas. Dariiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fiir
Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfiigung und kénnen so in lokale
Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc denkmal.cql Bitte beachten Sie, dass es sich
bei 0.9. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den
Einsatz entsprechender Software erfordert.

Es ist erforderlich, die genannten Bodendenkméler nachrichtlich in der markierten Aus-
dehnung in den Fldchennutzungsplan zu (ibernehmen, in der Begriindung aufzufiihren
sowie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6
BauGB) und im zugehérigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeich-
nen (PlanzV 14.2-3).

Die aktuellen Denkmalfldchen kénnen durch WMS-Dienst heruntergeladen werden.

Zudem sind regelméRig im Umfeld dieser Denkméler weitere Bodendenkméler zu ver-
muten. Weitere Planungen im Néhebereich bedlirfen daher der Absprache mit den
Denkmalbehérden.

Informationen hierzu finden Sie unter:

httos://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/publikationen/denkmalpflege-
themen denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten
sind, bedlirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis geméaR Art. 7
Abs. 1 BayDSchG.


https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc%20denkmal.cgl
https://www.blfd.bayern.de/mam/information
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Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege stimmt der Planung nur unter diesen Vo-
raussetzungen zu.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Rlickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstversténdlich gerne zur Verfiigung. Fragen, die konkrete
Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten
Sie ggf. direkt an den fiir Sie zusténdigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmal-
pflege (www.blfd.bavern.de).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die angeflihrten Bodendenkmaler sind in der Begriindung (Ziffer 2.6 Unterpunkt: Weitere
Rechtsvorschriften) aufgefiihrt. Die gesetzlichen Regelungen (BayDSchG) sind unabhangig der
Darstellung eines Flachennutzungsplanes zu berlcksichtigen. Aufgrund der Entfernung des
Umgriffs von ca. 415 m bis ca. 435 m ist nicht erkennbar, dass durch den Flachennutzungsplan,
der gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den
Grundzigen darstellt, die kartierten Bodendenkmaler betroffen sein kénnen. In der Planzeich-
nung des genehmigten Flachennutzungsplanes sind unter Ziffer 10.2 die beiden ,Bodendenk-
male (Beschriftung mit den letzten vier Ziffern der Aktennummer* als nachrichtliche Ubernahme
enthalten. Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

.6 Schreiben Bund Naturschutz Ortsgruppe Indersdorf, vom 19.09.2023

Die Ausweisung von einem Gebiet im stdlichen Ortsrand von Niederroth fiir ein neues

Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet wird vom Bund Naturschutz wie folgt bewertet:

Das Bauvorhaben beansprucht eine relativ groBe Flache in einer Ortsrandlage, hier

werden bisher genutzte Ackerfldchen verbraucht. Dabei geht viel nattrlicher bzw. land-

wirtschaftlicher Raum verloren. Aus diesem Grund sollen zum einen naturschonendes

Bauen und andererseits die Schaffung von Ausgleichsfldchen beriicksichtigt werden.

Wenn es unumgénglich ist, am Ortsrand weitere Flachen zu versiegeln, empfehlen wir

folgende Vorschlége dringend zu beriicksichtigen:

* Nicht liberbaute Fldchen wie beispielsweise Stellplédtze nicht versiegeln, sie sollen
mit einem wasserflihrenden Belag ausgestattet werden (z.B. Drénsteine, Schotter,
Kies).

» Die Sid- und Westfldche des Gebiets soll beschattet werden mit einer Mischung aus
einheimischen Bdumen und Hecken.

» Zéaune und Mauern vermeiden. Heckenanpflanzungen sind zu bevorzugen.

» Bliihende Stauden sind bei Insekten sehr beliebt und schaffen im Friihjahr und
Sommer ein buntes lebendiges Umfeld.

» Eine nach Méglichkeit nicht landwirtschaftlich genutzte Ausgleichsflache in der Ndhe
des Gewerbegebiets soll ermdglicht werden. Hier wére beispielsweise eine Streu-
obstwiese denkbar.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Da der Flachennutzungsplan gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung in den Grundztgen darstellt, sind die nicht Gberbaubaren Flachen, die Baum-, He-
cken- bzw. Staudenpflanzungen sowie die Regelungen zur baulichen bzw. nichtbaulichen Ein-
friedungen der Ebene des Bebauungsplanes bzw. der Erschlieungsplanung zuzuordnen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden die Ausgleichsflachen als ,Flachen fur ,Maf3-
nahmen zum Schutz und Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichs-
und Ersatzflachen)® dargestellt. Dabei handelte es sich allerdings nur um die nachrichtliche
Ubernahme aller zum Zeitpunkt der FNP-Aufstellung beim Landesamt fir Umwelt (LfU) gemel-
deten Ausgleichs- und Ersatzflachen im Gemeindegebiet (Uberwiegend Ausgleichsflachen auf-
grund von rechtskraftigen Bebauungsplanen).



http://www.blfd.bavern.de/
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Entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung (Ziffer 3.) wurde eine flachengenaue Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes fir nicht erforder-
lich gesehen, da Eingriffe in Natur und Landschaft lediglich vorbereitet werden. So wurde zu-
nachst ein geschatzter Ausgleichsbedarf von 36.972 Wertpunkten ermittelt. Aufgrund der Um-
stellung des Leitfadens auf das Wertpunktesystem kénnen die konkreten Ausgleichsflachen erst
auf Ebene des Bebauungsplanes flachenmalig ermittelt werden. Diese wird — im Vorentwurf
des Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth — Richtung Kreut“- auf Grundstiicken der Gemeinde
nachgewiesen. So wurden zwei Ausgleichsflachen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmt und damit abgeschichtet.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

.7  Schreiben der Regierung von Oberbayern vom 17.08.2023, Az.: ROB-2-
8314.24_01_DAH-8-19-3
die Regierung von Oberbayern als hbhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stel-
lungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Planung

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen flir weitere, insbesondere gewerbliche Bebauung zu schaffen. Das Plangebiet
(insgesamt ca. 2,1 ha) liegt am siidlichen Ortsrand von Niederroth und grenzt unmittel-
bar an bestehendes und bebautes Wohngebiet an. Von Nord nach Siid soll zunéchst
Wohnbauflache (ca. 0,2 ha), dann gemischte Baufldche (ca. 0,3 ha) und schlieBlich ge-
werbliche Bauflédche (ca. 1,2 ha) dargestellt werden. Eine randliche Eingriinung ist zu-
dem vorgesehen. Das Plangebiet soll insbesondere der Verlagerung und Konzentration
zweier ortsanséssiger Betriebe (Bédckerei, Landschaftsbau) an einen konfliktdrmeren
Standort dienen.

Bewertung
Der Bedarf fiir die Neudarstellung ist durch die konkreten Vorhaben gegeben. Die Pla-

nungen stehen den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen.

Hinweis

In Hinblick auf eine etwaig nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ist darauf hinzu-
weisen, dass im Zuge der kommunalen Bauleitplanung die Entstehung unzuldssiger
Einzelhandelsagglomerationen gem. LEP 5.3.1 Z zu vermeiden ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Der Marktgemeinderat begrtif3t die Ausfliihrung der héheren Landesplanung. Der Hinweis kann
auf Ebene des Bebauungsplanes entsprechend abgearbeitet werden.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag der Ziffer Ill.1 bis einschlielich 11.7 werden
zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

V. Folgende Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange haben Anrequngen vorge-
tragen bzw. Forderungen erhoben, die einer ndheren Behandlung bediirfen:

IV.1  Formblatt, Landratsamt Dachau, Fachbereich: Untere Naturschutzbehorde vom
18.09.2023
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

Auf Grund der értlichen Gegebenheiten kann ein Vorkommen ackerbriitender Vogelarten
nicht ausgeschlossen werden. Da durch die Umsetzung des Bauvorhabens Flédchen
liberplant werden und Offenlandlebensrdume beeintrachtigt werden, ist es daher not-
wendig in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Arten, die durch das Vorhaben erflillt werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen. Ggf. sind CEF-Malinahmen zu ergreifen.

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

Die erhaltenswerten Einzelbdume entlang der Grundstiicksgrenzen sind in der Planung
darzustellen. Die geplante Ortsrandeingriinung ist aullerhalb der Baugrundstiicke festzu-
legen, um eine optimale Umsetzung zu gewéhrleisten

Rechtsgrundlage

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Grenzen der Abwagung

§ 1 Abs. 7 BauGB

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth — Richtung
Kreut® wurde ein Artenschutzfachbeitrag (,Kurz-saP*) erstellt, der auch die im Umfeld liegenden
landwirtschaftlichen Ackerflachen einbezog. Dabei konnte kein Verstol gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande prognostiziert werden. Da der Flachennutzungsplan gemag § 5
Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen darstellt,
kann es auf Ebene des Bebauungsplanes abgeschichtet bleiben.

Auf die gewunschte Darstellung von erhaltenswerten Einzelbdumen wird verzichtet, da diese
auf Ebene des Flachennutzungsplanes mit seiner Darstellungsscharfe, insbesondere der Dar-
stellungsschwelle, Generalisierung und der ortsstrukturellen Bedeutung, fir die Art der Boden-
nutzung unbedeutsam ist. Uber eine mégliche Sicherung an der Grenze des Anderungsbe-
reichs vorhandener Baume kann auf Ebene des Bebauungsplanes entschieden werden.

Da der Flachennutzungsplan gemaR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung in den Grundzugen darstellt, kann Gber die Umsetzung der ,Sonstigen Grunflache -
Ortsrandeingrinung®“ auf Ebene des Bebauungsplanes entschieden werden.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.2 eMail Vodafone vom 17.08.2023 (13:07) mit Darstellungen
anbei finden Sie unsere Stellungnahme beziiglich Ihrer Anfrage.
Nach hinreichender Uberpriifung von bestehenden Richtfunkverbindungen und unter
Beachtung des Sicherheitsabstandes lhrerseits, sind wir zu dem Entschluss gekommen,
dass Ihr Bauvorhaben unter genauster Einhaltung der gegebenen Daten keine Stérung
verursachen sollte.
Im Anhang dieser Mail finden Sie eine detaillierte Erkldrung.
Fiir Riickfragen stehe ich Ihnen sehr gerne zur Verfiigung.
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Position der Anlage bezogen auf die Funkfelder

Die Richtfunkverbindung (Orange) durchquert das Plangebiet. Hier muss auf die Héhe
und Position des geplanten Objekts geachtet werden, um keine Stérung im bestehenden
Richtfunk zu

verursachen. Der Mindestabstand von 30 Metern, zwischen geplantem Objekt und dem
Funkfeld, muss zwingend eingehalten werden.

55,

ocation ID: 0031M 0659M
MXBO31-2 MXB659
FEUCHT WENDELSTEIN
0407563 0161382
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Theoretische Anmerkung in Bezug zu dem notwendigen Sicherheitsabstand:
Der Mindestabstand von 30 Metern, zwischen geplantem Objekt und dem Funkfeld,
muss zwingend eingehalten werden.

Nachdem die angegebenen Daten nicht schliissig waren, wurde auf mehrere Riick-
fragen per eMail von Vodafone vom 17.10.2023 (09:43) eine neue Anlage libermit-
telt
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ich habe Ihr Problem und initiale Nachfrage jetzt verstehen kénnen. Ich weil3 nicht, wie
das passiert ist, aber ich habe Ihnen hier auf der 2. Seite, 2. Abbildung einen Screenshot
von einem falschen Link eingefiigt, daher war die Verwirrung auf lhrer Seite verstéandlich.
Anbei finden Sie eine aktualisierte Version der Stellungnahme und unten die Héhen des
Start-/Endpunktes des Links.

A-Seite (Markt Indersdorf):

48°19'02.8"N 11°26'12.2"E

Bodenhbéhe: 525m + Antennenhéhe am Mast 55,30m = Gesamthohe (iNN 580,30m
B-Seite (Hadersried):

48°19'17.2"N 11°10'63.8"E

Bodenhoéhe: 513m + Antennenhbhe am Mast 9,60m = Gesamthéhe (NN 522,60m

Ich mécehte mich vielmals fiir die Verwirrung entschuldigen und hoffe, dass nun alle Da-
ten korrekt und verstéandlich vorliegen.

Melden Sie sich gerne, wenn etwas nicht passen sollte.

Location ID: 0413M 7233M

MXB413-4 MXB8W4
MARKT INDERSDORF Hadersried
0403937 0437962
111.590 m 10.00 m
48-19-17.2N 11-10-53.8E
4; 5354051.4 4439415.4
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0.11Up
18.52km / 140.66.d8
Band [ Template: 13.00 GHz v I |‘-.0HE -
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dle Tools View Help
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Fundteld > J5m WA

Beantwortung:

Dadurch, dass ihr Bauvorhaben im Bereich bestehender Richtfunkverbindungen geplant
wird, muss hier zwingend die Lage und die Héhe beachtet werden. Dies ist notwendig,
um keine Stérungen im Richtfunk zu verursachen. Anhand der Koordinaten und des H6-
henprofils kbnnen so lhrerseits optimale Standorte fiir Bebauung des Gebietes finden.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Achse der Richtfunkverbindung verlauft Gber die Bachstralie. Diese Richtfunkverbindung
wurde mit der Gemeinde niemals abgestimmt und kann damit nicht in die Planungshoheit der
Gemeinde eingreifen. Die Sichtlinie (Achse) der Richtfunkverbindung verlauft von Osten (ndrd-
lich Arzlbach', FI.-Nr. 1151/2, Gmd. Réhrmoos), nach Westen (sldlich Hadersried?, FI.-Nr. 388,
Gmd. Odelshausen) in etwa entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze der BachstralRe (FI.-Nr.
122/5). Der gewiinschte 30 m Schutzabstand Uberstreicht im Anderungsbereich die Darstellung
der Wohnbauflache und einen ca. 10 m Streifen der nérdlichen gemischten Bauflache. Ausge-
hend von der Gelandehdhe der Bachstral’e mit ca. 490 m U.NHN liegt die Richtfunkverbindung
an der westlichen Grenze des Anderungsbereichs auf ca. 568,4 m U.NN und an der Ostlichen
Grenze auf ca, 568,8 m U.NN (interpoliert). Damit liegt die Sichtlinie ca. 78 m Uber dem Gelan-
de. Da die Bundesnetzagentur auf ihrer Internetseite® davon ausgeht, dass eine Beeinflussung
von Richtfunktrecken durch neue Bauwerke mit Bauhdhen unter 20 m nicht sehr wahrscheinlich
ist, ist eine Anderung der Planung nicht angezeigt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.3 Schreiben des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Fiirstenfeld-
bruck, vom 25.09.2023, Az.: AELF-FF-L2.2-4611-8-5-3
das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Flirstenfeldbruck gibt eine
gemeinsame Stellungnahme der Bereiche Landwirtschaft und Forsten ab.
Forsten:
Im Planungsgebiet ist kein Wald betroffen. Es bestehen keine Einwénde.

1 A-Seite: 48°19'02.8"N 11°26'12.2"E, 32661720.373, 5354328.478, Bodenhohe: 525 m + Antennenhdhe am Mast
55,30 m = Gesamthohe G.NN 580,30 m)

2 B-Seite: 48°19'17.2"N 11°10'53.8"E, 32680644.353, 5354453.441, Bodenhdhe: 513 m + Antennenhdhe am Mast
9,60 m = Gesamthohe . NN 522,60 m

3 www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/Telekommunikation/Frequenzen/Firmennetze/ Richtfunk/ Baupla-
nungen/Bauplanungen-node.htm|- Datenabruf: 01.06.2022
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Landwirtschaft:

Da an das Baugebiet landwirtschaftliche Nutzflachen unmittelbar angrenzen, schlagen
wir vor, sinngemé&l folgende Hinweise, z.B. in den textlichen Festsetzungen, aufzuneh-
men, um zukiinftige Konflikte zu vermeiden:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemél3 genutzten Fldchen und Betriebe unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Ldrm-
beeintrdachtigung wéhrend der Erntezeit, der Bewirtschaftung der Fldchen oder weiterer
landwirtschaftlichem Fahrverkehr auch vor 6 Uhr morgens und nach 22 Uhr zu rechnen
ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Ein Flachennutzungsplan stellt gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung in den Grundzigen dar. So ist der Hinweis der nachfolgenden Planungsebene,
dem Bebauungsplan, zuzuordnen.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Die klimatischen Entwicklungen zeigen, dass die Bewirtschaftungs-, Ernte- und Rlistar-
beiten nicht mehr den bisherigen Gegebenheiten unterliegen, weshalb auch hier mit
nicht mehr im Vorfeld planbaren zeitlichen Verschiebungen zu rechnen ist. Die Belas-
tungen entsprechen hierbei den (iblichen dbérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jandlichen Wohnen" vereinbar.

Wéhrend der Bauphase darf es zu keiner Behinderung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen kommen. Die Zufahrten zu den angrenzenden Fldchen miissen gewéahr-
leistet bleiben bzw. sichergestellt werden. Kommt es im Rahmen der Bauphase zu Be-
schédigungen der Feldwege/Zufahrtswege, so miissen die vom Anlagenbetreiber umge-
hend in Stand gesetzt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfuihrungen beziehen sich auf die Umsetzung der Planung auf den Ebenen des Bebau-
ungsplanes, der ErschlieRungsplanung und der Hochbauplanung, da der Flachennutzungsplan
gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte staddtebauliche Entwicklung in den Grundzu-
gen darstellt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Bzgl. der Ausgleichsflachen kann aktuell keine Aussage erfolgen, da den Unterlagen
nicht entnommen werden kann, wo sich diese befinden werden. Es ist jedoch zu emp-
fehlen, dass die Ausgleichsmal3nahmen innerhalb des Planungsgebietes durchgefiihrt
werden sollen oder auf Flachen mit geringer landwirtschaftlicher Bedeutung, um den
Verlust landwirtschaftlicher Fldchen einzuddmmen. Ebenso kénnen produktionsintegrier-
te Kompensationsmalinahmen in Betracht gezogen werden, um den Ausgleich herzu-
stellen.

Sachlage und Behandlungsvorschlagq:

Entsprechend den Ausfuhrungen in der Begrindung (Ziffer 3.3) wurde eine flachengenaue Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich
gesehen, da Eingriffe in Natur und Landschaft lediglich vorbereitet werden. So wurde zunachst
ein geschatzter Ausgleichsbedarf von 36.972 Wertpunkten ermittelt. Aufgrund der Umstellung
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des Leitfadens auf das Wertpunktesystem kénnen die konkreten Ausgleichsflachen erst auf
Ebene des Bebauungsplanes flachenmaRig ermittelt werden. Diese wird — im Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth — Richtung Kreut“- auf Grundstlicken der Gemeinde nach-
gewiesen. So wurden zwei Ausgleichsflachen mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
und damit abgeschichtet.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Wir weisen nochmals darauf hin, dass es sich beim Boden im Planungsgebiet um eine
landwirtschaftliche Flache mit Giberdurchschnittlicher Bonitat handelt. Die Ackerzah |
dieses Bodens befindet sich mit dem Wert 64 deutlich (iber dem Durchschnitt des Land-
kreises Dachau von 52.

Somit sollte der Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflachen beachtet werden, um eine
vielfaltig strukturierte und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft fiir die regionale Ver-
sorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Ener-
gien und nachwachsenden Rohstoffen zu erhalten, zu unterstiitzen und weiterzuentwi-
ckeln.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Entsprechend den Ausflihrungen in der Begriindung (Ziffer 6.3) erachtet die Marktgemeinde die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache mit hoher Ertragsfahigkeit in Anbetracht der
Bedurfnisse der Wirtschaft und der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung als vertretbar.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen. Die
Marktgemeinde verkennt nicht die Belange der Landwirtschaft und des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden, stellt diese aber gegeniber den Belangen der Wirt-
schaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), der regionale
Wirtschaft, dem Erhalt, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6

Nr. 8b BauGB), den Wohnbeditirfnissen der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und den An-
forderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zuriick und halt aufgrund der
Lagegunst trotz der hohen Ertragsfahigkeit des Bodens an der Planung fest.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unveréandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.4 Schreiben des Bayerischen Bauernverbandes vom 25.09.2023
der Bayerische Bauernverband als Trager éffentlicher Belange und als Interessensver-
tretung der bayerischen Landwirtschaft nimmt zu o. g. Vorhaben Stellung.
Nach Riicksprache mit den zusténdigen Ortsobménnern des BBV haben wir gegen o. g.
Planung folgende Einwénde:
Die Ausweisung eines Baugebietes am stdlichen Ortsrand von Niederroth sehen viele
Stimmen als sehr fragwiirdig an. Insbesondere die geplanten Zuwegungen sind aus
landwirtschaftlicher Sicht dul3erst kritisch zu betrachten. Sowohl der 3,50 m breite Weg
von Niederroth nach Kreut als auch der geteerte Weg in Richtung des Bahniibergangs
werden bis zum heutigen Tag fast ausschlie3lich durch landwirtschaftliche Fahrzeuge
befahren. Beide Wege sind nicht dafiir ausgelegt, als Zufahrtsstral3en fiir ein Wohn- und
Gewerbegebiet zu dienen.
Unter Beriicksichtigung landwirtschaftlicher Gesichtspunkte empfehlen wir aus Sicht der
Ortsobménner, dass die Zufahrt ausschlieB3lich tber die Bachstral3e erfolgen soll. Um
dies sicherzustellen, schlagen sie vor, einen Sperrpfosten auf dem Weg von Niederroth
Richtung Kreut, auf Héhe der slidwestlichen Grenze des liberplanten Gebietes, zu er-
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richten. Sollte die Umsetzung dieses Lésungsvorschlages nicht méglich sein, regen wir
folgendes an:

Aufgrund des erhéhten Verkehrsaufkommens auf den verengten Stral3en, die als Zu-
fahrtsstral8en fiir das zuklinftige Wohn- und Gewerbegebiet genutzt werden sollen, emp-
fehlen wir durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass die Strallen und Zugénge
zu FeldstralBen im umliegenden Bereich des (zukiinftigen) Wohn- und Gewerbegebietes
nicht durch parkende Autos verengt werden. Eine ausreichende Breite der Stral3en,
Ubergénge zu Feldwegen sowie Wege, auch fiir groBe landwirtschaftliche Fahrzeuge,
muss sichergestellt werden. Auch im Hinblick auf méglichen, entgegenkommenden
Schwerlastverkehr. Zudem muss die jederzeitige Nutzung dieser Feldwege durch land-
wirtschaftliche Geféhrte gewéhrleistet sein. Eine Breite von 3,0 Meter entspricht nicht
mehr dem heutigen Mindestmal3 nach Gesetz der aktuellen Arbeitsbreite und Bewirt-
schaftung, deshalb wiinschen wir eine Festsetzung im Fldchennutzungsplan mit einer
Mindestbreite der Stralsen von 4,0 Metern, die dauerhaft befahrbar sein sollen. Das
heit, die Gemeinde soll damit ein entsprechendes StraBenerschlielungssystem bereit-
stellen, damit den Landwirten zuklinftig eine gute Bewirtschaftung erméglicht werden
kann.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Ein Flachennutzungsplan stellt gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung in den Grundzigen dar. Dabei ist die Darstellungsscharfe des Flachennut-
zungsplans, insbesondere die Darstellungsschwelle, Generalisierung und die ortsstrukturelle
Bedeutung der FlachengréfRe entscheidend. Allerdings sind dem Flachennutzungsplan Stra-
Renaufbau und verkehrsrechtliche Regelungen wesensfremd. Diese werden den weiteren Pla-
nungsschritten z.B. im Bebauungsplan (Strallenraumbreiten), in der ErschlieBungsplanung
(Aufteilung des Verkehrsraumes, Kurvenradien, Tragstarken etc.) und dem Beschilderungsplan
(mit der Folge der verkehrsrechtlichen Anordnung) nach Fertigstellung zugeordnet.
Entsprechend den Ausfihrungen in der Begriindung (Ziffer 3.4) wurde der Standort — neben der
Flachenverfligbarkeit — einerseits aufgrund der Uberértlich guten ErschlieBung durch die direkte
Anbindung an das klassifizierte StralRennetz und andererseits wegen der Minimierung des Kon-
fliktpotentials mit benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen gewahlt. Dies bedeutet, im Vor-
griff auf das Bebauungsplanverfahren, dass die ErschlieBung der Wohnbauflache Gber die be-
stehende BachstralRe erfolgt und die ErschlieBung der gemischten Bauflache und der gewerbli-
chen Bauflache Uber die sldliche (dann wohl verbreiterte) Verbindungsstral’e zur Staatsstralie

fahrt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Wir bitten Sie auch folgenden Aspekt zu berlicksichtigen: Tag flir Tag werden der Land-
wirtschaft wertvolle Acker und Wiesen durch Uberbauung und Versiegelung entzogen,
sodass diese unwiederbringlich nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Das geplante Wohn- und Gewerbegebiet entzieht hier ca. 2,1 ha hochwertiger Ackerfla-
che der landwirtschaftlichen Nutzung. Dabei werden diese fruchtbaren Béden dringend
bendtigt, um auch in Zukunft Nahrungsmittel zu erzeugen. Gerade jetzt, wo die Produk-
tion von Lebensmitteln einen hohen Stellenwert in der Gesellschaft angenommen hat, ist
es unabdingbar, dass speziell die wertvollen Flachen, die hochwertige Bé6den und damit
hohe Ackerzahlen aufweisen, zukiinftig weiter fiir die Produktion gesichert werden. Nach
§ 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in unbedingt notwendigen Umfang umge-
nutzt werden.

Wir hoffen mit unseren Hinweisen zu lhrer Abwégung beigetragen zu haben und bitten
unsere Anregungen zur Konfliktminimierung in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufzunehmen.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:
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Entsprechend den Ausfiihrungen in der Begrindung (Ziffer 6.3) erachtet die Marktgemeinde die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache mit hoher Ertragsfahigkeit in Anbetracht der
Bedurfnisse der Wirtschaft und der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung als vertretbar.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen. Die
Marktgemeinde verkennt nicht die Belange der Landwirtschaft und des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden, stellt diese aber gegenlber den Belangen der Wirt-
schaft, insbesondere ihrer mittelstdndischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), der regionale
Wirtschaft, dem Erhalt, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6

Nr. 8b BauGB), den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und den An-
forderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zuriick und halt aufgrund der
Lagegunst trotz der hohen Ertragsfahigkeit des Bodens an der Planung fest.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.5 Schreiben der Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 25.09.2023
die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Gelegenheit
zur Stellungnahme zu o.a. Fldchennutzungsplanédnderungsverfahren der Marktgemeinde
Markt Indersdorf.

Im Ortsteil Niederroth, am siidwestlichen Ortsrand westlich der der Staatsstral3e (ST
2050) und éstlich des Weges von Niederroth nach Kreut ist im bisher als landwirtschaft-
liche Flache dargestellten Plangeltungsbereich der Fl.-Nrn. 122, 122/7, 122/8, 122/10,
122/11 und 122/12 sowie 122/15 ganz im Norden ein schmaler knapp 0,19 ha gro3er
Streifen Wohnbaufldche angrenzend an bestehende Wohnbaubauten Teil der beabsich-
tigten Neudarstellung, im stidlichen Anschluss daran nach Stérgrad gestaffelt eine 0,32
ha grofBe Mischbau- sowie eine ca. 1,21 ha grol3e Gewerbeflache.

Mit der Darstellung der gewerblichen und gemischten Baufldchen sollen Fldchen fiir die
Ansiedlung von kleinen handwerklichen und gewerblichen Betrieben aus dem Mittel-
stand zur Verfiigung gestellt werden: fiir eine ortsanséssige Béackerei sowie einen Land-
schaftsbaubetrieb soll im Rahmen des o.g. Verfahrens eine betriebliche Verlagerung
sowie betriebliche Erweiterungsmaéglichkeiten am neuen Standort am Ortsrand plane-
risch vorbereitet werden.

Es ist ausdriicklich zu begriif3en, dass die vorliegende Planung auch der Weiterentwick-
lung der vorhanden gewerblichen Strukturen und besonders auch, einem ortsanséssigen
Handwerksunternehmen zu Gute kommt.: Insbesondere im landlichen Raum ist es von
Bedeutung, entsprechend kleinteilig strukturierte sowie bezahlbare auch gewerblich zu
nutzende Fléchen zur Verfliigung zu stellen und zu sichern, um die vor Ort liberwiegend
vertretenen kleinen und mittelstdndischen Betriebe in ihrem Wirken zu unterstlitzen. Die
beabsichtigte planerische Unterstiitzung der Ansiedlung, Fortentwicklung im Sinne einer
nachhaltigen Bestands- bzw. Standortsicherung fiir lokale Unternehmen ist damit ganz
wesentlich und zu unterstiitzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Der Marktgemeinderat begri3t die Unterstitzung der Planung.
Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Allerdings ist es bedauerlich, dass wie in der textlichen Erlduterung angefiihrt, die Mog-
lichkeit zur Weiterentwicklung nur im Zuge einer Betriebsverlagerung gewéhrt werden
kann. Wir bitten darum, planerisch unbedingt zu vermeiden, dass im Zuge der Planun-
gen zur Betriebsverlagerung eine Fragmentierung z.B. zentraler eigentlich mischbaulich
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gepréagter ehem. Betriebsstandorte ausgel6st wird, die wohl mittelfristig nicht nur den
unmittelbaren Betriebsstandort betrdfen, sondern unserer Erfahrung nach oft eine
schleichende Umwandlung z.B. ein eigentlich mischbaulich und auch durch kleines Ge-
werbe und Handwerksbetriebe gepragtes Umfeld in ein nur durch Wohnnutzung geprég-
tes Gebiet eigentlich schon fast absehen lasst. Generell ist auch bei der Weiterentwick-
lung der im Gemeindegebiet mit seinen landlichen Ortsteilen festgesetzten Mischbaufla-
chen und gewachsenen dérflichen Strukturen (z.B. in unbeplanten Innenbereichen nach
§ 34 BauGB) sowie der Zweckbestimmung in der Baunutzungsverordnung folgend lang-
fristig planerisch sicherzustellen, dass dies dem Gebietscharakter gem. §§5 und 6
BauNVO entsprechend geschieht. Dieser ist grundséatzlich lber die Einhaltung eines
Gleichgewichts, von ggf. landwirtschaftlichen Betriebsstellen, Wohnnutzung sowie (nicht
wesentlich stérenden) Handwerks- und Gewerbebetrieben definiert.

Die Erhaltung dieser dérflich strukturierten Mischnutzungen ist auch ganz entscheidend
flir ein lebendiges Ortsbild und erhaltenswerte Nahversorgungsstrukturen und nicht zu-
letzt sind diese Fldchen eben gerade fiir das nicht wesentlich stérende Handwerk wichti-
ge Standorte bzw. stellen Ansiedlungsoptionen dar. Wir méchten die Marktgemeinde
Markt Indersdorf wie auch in vergangenen Beteiligungsverfahren bitten, ihre Bemiihun-
gen zur Ansiedlung von nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung in einem aus-
gewogenen Verhéltnis zu den Wohnnutzungen geméal dem Gebietscharakter nach § 5
bzw. 6 BauNVO in den ausgewiesenen Mischbaufldchen fortzufiihren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfiihrung wird zur Kenntnis genommen. Der Altstandort der Backerei und das Ortsgebiet
von Niederroth sind nicht Gegenstand der Anderung des Flachennutzungsplanes. Von Seiten
der Marktgemeinde wird ein Planungserfordernis nicht gesehen.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Im weiteren Verfahren bzw. im Zuge der konkretisierenden Bauleitplanung sollen die Er-
gebnisse einer bereits in Auftrag gegebenen Schalltechnischen Uberpriifung ergénzt
werden

Mit der damit wohl angedachten Kontingentierung kann und sollte im Plangebiet eine
Nutzung, wie sie dem Gebietstyp nach § 8 BauNVO entsprechend fiir ,, nicht wesentlich
stérende Betriebe" vorgesehen ist, im Geltungsbereich etabliert werden kénnen und in
einem gewissen Rahmen der Problematik heranriickender, hinsichtlich der Immissionssi-
tuation sensiblerer Nutzungen, die evtl. sogar einer der Ausléser fiir die Betriebsverlage-
rung (s.o.) war, durch planerische Voraussicht am neuen Standort begegnet werden: Die
Ausschépfbarkeit des im Gewerbegebiet festgesetzten zuldssigen Stérgrads ist auch
langfristig zu erhalten und dahingehend eine ausreichende Flexibilitét fiir Bauwerber be-
reits mit einberechnet und umsetzbar sein, um auch Spielraum fiir Weiterentwicklungs-
méglichkeiten bieten zu kénnen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfiihrung wird zur Kenntnis genommen und kann auf Ebene des Bebauungsplanes ent-
sprechend abgearbeitet werden.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.6 Schreiben des Staatlichen Bauamtes Freising vom 25.09.2023,



Niederschrift Uber die 3. Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2026, 6ffentlich Seite 29

AZ.: S33/DA/Marktinderdorf/4621/5.Anderug/FNP

das Staatl. Bauamt Freising nimmt zu der oben genannten Bauleitplanung als "Trager 6f-
fentlicher Belange wie folgt Stellung

2.1 Grundsétzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatli-
chen Bauamtes Freising keine Einwénde, wenn die unter 2.2 ff genannte Punkte beach-
tet werden.

2.2 Ziels der Raumordnung und Landesplanung.
die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen
- keine —

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen.
die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes
- keine —

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die im Regelfall in der Abwégung nicht liberwunden werden kénnen (z.B. Land-
schafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie
Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

2.4.1 Bauverbot

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich - der Freien Strecke
der St 2050 im Abschnitt 570 Station 3,444 ein. Entlang der Freien Strecke von Staats-
stral3en gilt gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen (inklusive Stellplatze,
Aufschiittungen, ...) bis 20 m Abstand vom &uBeren Rand der Fahrbahndecke Bauver-
bot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Fldchennutzungsplan richtig darzustel-
len.

Werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der An-
bauverbotszone unzulédssig. Aul3erhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen,
dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird. (§ 33 StVO i.V.m. § 1

Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die angefihrten Anbauverbotszonen sind in der Begrindung (Ziffer 2.6 Unterpunkt: Weitere
Rechtsvorschriften) aufgefiihrt. Die gesetzlichen Regelungen (BayStrWG) sind unabhangig der
Darstellung eines Flachennutzungsplanes zu berlcksichtigen. Aufgrund der Entfernung des
Umgriffs von ca. 65 m ist nicht erkennbar, dass durch den Flachennutzungsplan, der gemaR § 5
Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundzligen darstellt,
die Anbauverbotszone betroffen sein kdnnen. In der Planzeichnung des genehmigten Flachen-
nutzungsplanes ist unter Ziffer 3.1 die ,Staats-/Kreisstralte mit anbaufreier Zone* als nachrichtli-
che Ubernahme enthalten und im Synopsenplan (Begriindung Ziffer 5.2) dargestellt.

Hinweis:

Aufgrund der Anderung/Fortschreibung der der Planung durch den Plangeber (nachfolgender
Ziffer V1) wird der Anderungsbereich bis zur StaatstralRe St 2050 erweitert. In Folge dessen wird
die ,anbaufreie Zone*“ als nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt, die ,anbaufreie Zone“ wird nachrichtlich darge-
stellt.

2.4.2 ErschlieBung
Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes ist mit einer Zunahme des Verkehrs an der
St 2050 bei Abschnitt 570, Station 3,444 zu rechnen.
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Bei einer Vorabstimmung zwischen der Gemeinde und der StraBenbauverwaltung am
04.09.2023 wurde festgelegt, dass unter den aktuellen Voraussetzungen aus Verkehrs-
sicherheits- und Leistungsfahigkeitsgriinden eine Linksabbiegespur an der St 2050 er-
forderlich wére. Allerdings ist aufgrund der Nahe zum Bahnlibergang an der bisherigen
Einmiindung der ,Kreuter Stral3e" geometrisch keine Installation einer Linksabbiegespur
méglich. Die Einmiindung miisste dazu nach Norden verschoben werden.

Es wurde festgelegt, dass das IB WipflerPLAN einen, oder mehrere Vorschldge ausar-
beiten wird, wie eine Lésung unter Wahrung der Belange der Verkehrssicherheit und der
Leistungsféhigkeit des Verkehrs aussehen kénnte. Die Gemeinde wird u.a. priifen, ob
die Anbindung des Gewerbegebietes liber die Bachstralle (ggf. mit Einbahn-Regelung,
Einfahrt (iber die Bachstral8e, Ausfahrt iiber die Kreuter Stral3e) erfolgen kann. Auf Basis
der weiteren Planungen wird die Gemeinde mit der StralBenbauverwaltung anschlieBend
eine erneute Abstimmung durchfiihren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die angefiihrte ErschlieRung des Baugebietes ist im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
planes nicht vorgesehen. Da der Flachennutzungsplan gemaf § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundzlgen darstellt sind ihm Sichtfelder, Ab-
biegespuren, Strallenaufbau und verkehrsrechtliche Regelungen wesensfremd. Diese werden
in den weiteren Planungsschritten z.B. im Bebauungsplan (Lage und Breite des Stral3enrau-
mes), in der ErschlieBungsplanung (Aufteilung des Verkehrsraumes, Kurvenradien, Tragstarken
etc.) und dem Beschilderungsplan (mit der Folge der verkehrsrechtlichen Anordnung) berick-
sichtigt. Die weitere Abstimmung erfolgt durch das beauftragte Ingenieurbiro auf Ebene des
Bebauungsplanes und der ErschlieRungsplanung.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

2.4.3 Sichtfldchen

Die Haltesicht ist in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu l(ibernehmen (Art 26 Ba-
yStr'WG i.V.m. Art. 29 BayStrWG, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs) unter Be-
riicksichtigung der RAL.

Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Flachennut-
zungsplan mit aufzunehmen:

sinnerhalb der gekennzeichneten Sichtfldchen dlirfen auBer Zdunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Wille, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zdune so-
wie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze er-
richtet und Gegensténde gelagert oder hinter stellt werden, die diese Hbhe (iberschrei-
ten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StralBenbauverwaltung abzustimmen.”

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die angefiihrten Sichtflachen befinden sich nicht im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
planes und kénnen folglich nicht dargestellt werden. Da der Flachennutzungsplan gemaR § 5
Abs. 1 Satz 1 BauGB, die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundzligen darstellt
sind ihm Sichtfelder, Abbiegespuren, Stralienaufbau und verkehrsrechtliche Regelungen we-
sensfremd. Diese werden in den weiteren Planungsschritten z.B. im Bebauungsplan (Lage und
Breite des StralRenraumes), in der ErschlieRungsplanung (Aufteilung des Verkehrsraumes, Kur-
venradien, Tragstarken etc.) und dem Beschilderungsplan (mit der Folge der verkehrsrechtli-
chen Anordnung) berticksichtigt. Im Ubrigen wird eine Anfahrtssicht (Abstand 3,00 m vom Fahr-
bahnrand) innerhalb der gesetzlichen Anbauverbotszone liegen.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.
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2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zustéandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genligen voraussichtlich nicht zum Schutz der ge-
planten Bebauung (Gemeinbedarfsflache) vor Larm-, Staub- und Abgasimmissionen.
Die fiir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind lber
die Immissionsschutzbehérde zu ermitteln (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16.
BimSchV) Auf die von der Stral3e ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.
Eventuelle erforderliche LarmschutzmalBnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der
Staatsstral3e tibernommen. (Verkehrslérmschutzverordnung -16. BiImSchV).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Ein Flachennutzungsplan stellt gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung in den Grundziugen dar. Im Rahmen der Vorarbeiten zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurde bereits eine schalltechnische Voruntersuchung durchgefiihrt, die auf
Ebene des Bebauungsplanverfahrens weiter vertieft wird (z.B. Verkehrslarm Stralle).

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stellung-
nahme behandelt wurde.

Der rechtsgltiltige Fldchennutzungsplan (einschlie8lich Satzung) ist dem Staatlichen
Bauamt Freising - Servicestelle Miinchen zu libersenden.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird entsprechend den obigen
Ausfuhrungen (nachrichtliche Ubernahme) geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

V. Stellungnahmen und Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiliqung der Offent-
lichkeit (Verfahren nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Innerhalb der Frist sowie bis zum heutigen Tag der Sitzung des Marktgemeinderates sind keine
Stellungnahmen, weder schriftlich, elektronisch, noch zur Niederschrift vorgebracht worden.

Beschluss:

Es wird davon Kenntnis genommen, dass im Rahmen der Auslegung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
von Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen vorgebracht wurden.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

VI. Anderung/Fortschreibung der Planung durch den Plangeber

Sachlage und Behandlungsvorschlaq: )
Seit der frihzeitigen Auslegung des Vorentwurfes der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes
vom 26.07.2023 ergaben sich verschiedene Anderung, die im Vorentwurf des Bebauungsplans
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Nr. 94 ,Niederroth — Richtung Kreut” vom 22.10.2025 eingearbeitet wurden. Diese beinhalten
einerseits die Erweiterung des Anderungsbereichs nach Osten bis zur Staatsstrale ST 2050
beziehungsweise nach Siiden um den bestehenden Feld- und Waldweg (Weg nach Kreut an
der ST 2050, FI.-Nr. 123). Andererseits die Verschiebung der Baugebiete zueinander bzw. die
EinfUhrung ,Flachen zur Regelung des Wasserabflusses — Regenriickhaltung®. Mit nachfolgen-

N

Abb.: geanderte Plandarstellung (Entwurf der 5. Anderung)

Art | Flache | Prozentual | Flache | Verteilung
Anderungsbereich

Flachen fir die Landwirts chaft ca. 3.306 ha 95.5% ca. 0 ha 0%
Waohnbaufliche ca. 0 ha 0% ca. 0,405 ha 11.7%
gemischteBauflache ca. 0 ha 0% ca. 1.159 ha 33.5%
gewerbliche Bauflache ca. 0 ha 0% ca. 1,183 ha 34.2%

Sonstige Grinfliche mit
besonderer Bedeutung fiir das

Ortsbild/Ortsrandeingrinung ca. 0,157 ha 4,5% ca. 0,524 ha 15,1%
(Trenn-/Gliederungsgriin}

Flachen zur Regelung des

Wasserabflusses - ca. 0 ha 0% ca. 0,193 ha 5.6%

Regenrickhaltung

Summe Anderungsbereich ca. 3,463 ha 100,0% ca. 3,463 ha 100,0%

Abb.: Stadtebauliche Werte — Flachenverteilung

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird entsprechend den obigen

Ausflhrungen vergréRRert und angepasst.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

VII. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Dem Marktgemeinderat wurden samtliche im Verfahren eingegangen Stellungnahmen und Be-
handlungsvorschlage zur Kenntnisnahme und Beschlussfassung vorgelegt (Ziffern 1. bis VII.)
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Die heute beschlossenen Anderungen und Ergéanzungen werden in die 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ,Niederroth - Richtung Kreut” eingearbeitet, sodass der Marktgemeinderat
die Planung unter Einarbeitung der Anderungen und Ergéanzungen billigt.

Anschlie3end ist das Verfahren gemag § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren. Nach
Durchfiihrung des Verfahrens sind die Unterlagen dem Marktgemeinderat zur erneuten Be-
schlussfassung vorzulegen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat hat die im Verfahren gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich Anderungen in der Pla-
nung gegenuber der Planfassung vom 26.07.2023.

Die Planer werden beauftragt, die heute beschlossenen Anderungen und Ergéanzungen in die
Planfassung einzuarbeiten. Die Begrindung der Planung ist ggf. entsprechend der gefassten
Beschliisse zu den einzelnen Stellungnahmen anzupassen.

Der Entwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Niederroth - Richtung Kreut“ wird
somit mit den heute beschlossenen Anderungen und Erganzungen in der Fassung vom
29.07.2026 gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offent-
lichkeit gem. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Das Ergebnis des Verfahrens ist erneut zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

TOP 6 Bauleitplanung;
Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth-Richtung Kreut*;
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Beteiligung;
Beschluss zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB

Sach- und Rechtslage:

Die Marktgemeinde plant die Ausweisung eines Gebietes am sudlichen Ortsrand von Nieder-
roth, in dem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet entstehen soll.

Anlass dieser Uberplanung ist unverandert zum Aufstellungsbeschluss vom 28.06.2023 die
Standortverlagerung zweier ortsansassiger Betriebe. Damit soll eine neue Produktionsstatte fur
die Backerei geschaffen und zugleich eine bestehende innerdrtliche Konfliktlage geldst werden.
Darlber hinaus verfolgt die Marktgemeinde das Ziel, die bisher verstreut liegenden Stand- und
Lagerorte des Landschaftsbaubetriebs an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufassen
und gleichzeitig den Bedarf an Lagerkapazitaten zu sichern. Ferner mdchte die Marktgemeinde
den Bauwlnschen der ortsansassigen Bevoélkerung nachkommen, das Wohnquartier an der
Bachstral3e abzurunden und Flachen flr den Wohnungsbau ausweisen. Um dem Trennungs-
grundsatz gerecht zu werden, werden durch eine gemischte Bauflache Flachen fur die Ansied-
lung kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Verfigung gestellt.

Das Verfahren zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde parallel
zum Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbarkommunen (§ 4 Abs. 1 BauGB) in der Zeit vom 07.11.2025 bis einschlieRlich
11.12.2025 durchgefuhrt.

Die vorliegenden Stellungnahmen sollen nunmehr sachgerecht erértert und die vorgebrachten
Belange in die Abwagung eingestellt werden.
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Weitere Schreiben ohne Stellungnahmen oder Einwendungen sind bis zum Ende der Beteili-
gungsfrist und dartber hinaus bis zum Tag der heutigen Sitzung nicht eingegangen.
Es liegen acht Stellungnahmen aus der Offentlichkeit vor.

Zum Sitzungsablauf:

Die beauftragten Planer haben zusammen mit der Verwaltung zu samtlichen Stellungnahmen
im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Vorschlage erarbeitet
(Abwéagungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren, Ziffern Il. bis IV.).

Beschlussvorschlage der Verwaltung (Einzelbeschllisse Ziffern Il. bis 1V):

Schreiben von Behorden, Tragern offentlicher Belange und von Nachbarkommu-
nen ohne Anrequngen oder Einwande bzw. mit der Feststellung, dass keine Be-

lange beriihrt sind:

Energienetze Bayern, Schreiben 31.10.2025

mit Schreiben vom 25. Oktober haben Sie uns als Trager éffentlicher Belange im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens nach §4 Baugesetzbuch (iber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth Richtung Kreut" informiert.

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb unseres Versorgungsbereiches. Unsere Belange
werden durch die MalRnahme nicht bertihrt.

Bayernets, Scheiben 03.11.2025

im Geltungsbereich Ihres o. g. Verfahrens sowie auf der externen Ausgleichsflache (Fl.
Nr. 1690 der Gemarkung Pipinsried und Fl.-Nr. 879 Gemarkung Glonn) - wie in den von
Ihnen (bersandten Planunterlagen dargestellt - liegen keine Anlagen der bayernets
GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH werden hier ebenfalls nicht bertihrt.
Wir haben keine Einwédnde gegen das Verfahren.

Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr, Schreiben 17.11.2025

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelan-
ge nicht beeintréchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der
Bundeswehr als Tréger éffentlicher Belange keine Einwénde.

Deutsche Funkturm DFMG Engineering GmbH & Co.KG, eMail 04.12.2025 (11:47)
vielen Dank fiir die Beteiligung am Verfahren Nr. 94 Niederroth-Richtung Kreut. Nach-
dem wir lediglich in einem kleinen Teil des BP nicht zugelassen sind und wir hier aktuell
keine Suche nach einem neuen Standort haben, liegen unsererseits keine Einwdnde zu
diesem Bebauungsplan vor.

Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Fiirstenfeldbruck, eMail
10.12.2025 (15:50)
von Seiten des AELF Fiirstenfeldbruck bestehen keine Einwénde zu o.g. Planung.

Regionaler Planungsverband Miinchen, eMail 11.12.2025 (08:49)
die Geschéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Miinchen teilt mit, dass zum o.
g. Vorhaben keine regionalplanerischen Bedenken angemeldet werden.

Gemeinde Erdweg, eMail 24.11.2025 (15:51)

vielen Dank fiir die Beteiligung am im Betreff genannten Verfahren.

Der Gemeinderat beschloss in der Sitzung am 18.11.2025, keine Anregungen und Be-
denken dem Markt Indersdorf vorzubringen.
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1.8

.10

1.11

.12

Gemeinde Hilgertshausen-Tandern, eMail 31.10.2025 (09:06)

mit dem Bebauungsplan Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" ist die Gemeinde Hilgerts-
hausen-Tandern einverstanden.

Belange unserer Gemeinde werden durch die Bauleitplanung der Gemeinde Markt In-

dersdorf nicht bertihrt. Ein Gemeinderatsbeschluss wird nicht fiir erforderlich erachtet.

Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Gemeinde R6hrmoos, eMail 21.11.2025 (10:35)

vielen Dank flir die Beteiligung am Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Niederroth-Richtung Kreut" in Markt Indersdorf.

Die Gemeinde R6hrmoos har keine Einwédnde. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist
nicht erforderlich.

Gemeinde Schwabhausen, eMail 10.12.2025 (09:57)

die Gemeinde Schwabhausen méchte sich fiir die Beteiligung an den Bauleitplanverfah-
ren bedanken.

Der Bau- und Umweltausschuss wurde in seiner Sitzung am 09.12.2025 (liber die friih-
zeitige Auslegung des Bebauungsplans Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" informiert.
Von der Gemeinde Schwabhausen wird die Planung positiv zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Vierkirchen, Formblatt 03.11.2025
keine Einwénde
Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Gemeinde Weichs, eMail 13.11.2025 (10:29)

wir bedanken uns fiir die Beteiligung im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs.
1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreuth".
Von der Gemeinde Weichs werden keine Bedenken und Anrequngen zum Bebauungs-
plan vorgebracht.

Die Belange der Gemeinde Weichs werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt, ei-
ne weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Weitere Schreiben ohne Anregungen oder Einwendungen sind bis zum Tag der heutigen Sit-
zung des Marktgemeinderates am 29.07.2026 nicht eingegangen. Die Schreiben werden bei
den Verfahrensakten dauerhaft aufbewahrt.

Eine Anderung der Planung ist nicht angezeigt.

Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag der Ziffern 1.1 bis einschlieBlich .12 werden
zur Kenntnis genommen.

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass bei den oben aufgefiihrten Tragern offentlicher
Belange keine o6ffentlichen Belange durch die Planung berihrt werden.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,Niederroth-Richtung Kreut* bleibt unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

Schreiben von Behérden, Tragern 6ffentlicher Belange und von Nachbarkommu-
nen mit Anrequngen oder Einwdnden
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bzw. Forderungen erhoben, die in einem nachfolgenden Verfahren (Bebauungs-
planverfahren, ErschlieBungsplanung, bauordnungsrechtliches Verfahren, Hoch-
bauplanung etc.) beriicksichtigt werden

1.1 Bayerisches Landeskriminalamt, eMail vom 07.11.2025 (07:51)
im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange haben wir in unserer Funkti-
on als zentrale Betriebsstelle fiir den Digitalfunk fiir Behérden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben in Bayern lhre Anfrage bzgl. ,Beteiligungsverfahren Bebauungsplan
Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" gem. § 4 Abs. 1 BauGB", gepriift.
Auf Basis der uns vorliegenden Informationen hat die AS BY im Ergebnis fiir ihre Richt-
funkstrecken keine Einwénde gegen den Bebauungsplan Nr. 94 "Niederroth-Richtung
Kreut".
In diesem Zusammenhang weisen wir ferner darauf hin, dass ggf. auch Betreiber von
kommerziellen Mobilfunk-/Netzdiensten bedeutende Serviceleistungen fiir den Betrieb
des Digitalfunk BOS erbringen. Insoweit bezieht sich unsere Bewertung auf die bei der
AS BY verantworteten Bestandteile des Digitalfunk BOS, némlich die Sicherstellung der
Versorgung mit Digitalfunk BOS und, damit zusammenhédngend, das im Aufbau befindli-
che (neue) Zugangsnetz in Netzhoheit der AS BY. Das derzeitige Zugangsnetz fiir den
Digitalfunk BOS im Bestand wird hingegen von der Firma VVodafone geplant, ausgebaut
und betrieben. Der AS BY sind zwar die Topologien der einzelnen logischen Verbindun-
gen bekannt, jedoch nicht die Streckenfiihrung im Detail. Aus diesem Grund ist es ins-
besondere geboten, die Firma Vodafone in die Planungen einzubeziehen.
Sofern die Firma Vodafone die beauftragten Verbindungen lber den Digitalfunk BOS
Uiber andere Netzbetreiber realisiert, kbnnte sie mit Ihrer Information zur geplanten Mal3-
nahme die Klarung herbeifiihren.
Eine entsprechende Anfrage bei Vodafone kann, sofern noch nicht geschehen, an fol-
gende Email-Adresse gerichtet werden: Richtfunk.Auskunft@ Vodafone.com.
Fiir Riickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme des Bayerischen Landeskriminalamt wird zur Kenntnis genommen. Die
Marktgemeinde begrufit, dass keine Einwande vorliegen.

Zum Thema des LKA als autorisierte Stelle Bayern Digitalfunk (AS BY) wird substantiiert nicht
vorgebracht, welcher Belang durch die Aufstellung des Bebauungsplans berihrt sein kann. Ins-
besondere da Mobilfunkanlagen nur im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen und damit im
Misch- und Gewerbegebiet zulassig sind.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.2 Eisenbahn-Bundesamt, Auenstelle Miinchen, Schreiben 10.11.2025
Ihr Schreiben ist am 03.11.2025 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier
unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als
Tréger offentlicher Belange.
Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfeststellungsbehérde fiir die Betriebs-
anlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des
Bundes. Es priift als Tréger 6ffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten
Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes (iber die Eisenbahnver-
kehrsverwaltung des Bundes bertihren.


mailto:Richtfunk.Auskunft@Vodafone.com
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Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" bertihrt, da die ndchstgelegene Bahnlinie
5502 Dachau - Altomiinster ca. 50 Meter siiddstlich an den im Planungsumagriff befindli-
chen Flurstiicken vorbeifiihrt. Bei Beachtung der nachfolgenden Hinweise bestehen je-
doch keine Bedenken.

1.) Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch mégliche notwendige Baumalinahmen der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht ge-
féhrdet werden darf. Bei geplanten MalBnahmen im Bereich der Bahnanlagen ist de-
ren Standsicherung und Funktionstiichtigkeit sowie die Zugéanglichkeit zu den Be-
triebsanlagen jederzeit zu gewéhrleisten. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschi-
nen in unmittelbarer Néhe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstands-
flichen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von Krénen, durch die Be-
triebsanlagen der Eisenbahn (iberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie
das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO AG abgestimmt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Baumafnahmen wird zur Kenntnis genommen. Dies betrifft den Vollzug
des Bebauungsplans (Erschlielungsplanung). Die nachste HochbaumaRnahme ist im Misch-
gebiet (MI6) in einer Entfernung von etwa 110 Meter Entfernung vorgesehen und weist einen
ausreichenden Abstand zur Bahnanlage auf, sodass ein Uberschwenken der Betriebsanlagen
der Eisenbahn hdchst unwahrscheinlich ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.) Ich weise vorsorglich darauf hin, dass durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb
und bei der Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstdube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen der Er-
stellung der Bauleitplanung zu berticksichtigen wéren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den Emissionen wird zur Kenntnis genommen. Die Gerdusche der
Bahnanlagen wurden in der Schalltechnische Untersuchung des IB Kottermair untersucht und
bewertet. Weitere Emissionen wie Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc. sind aufgrund der
Entfernung der Baugebiete von Uber 100 Meter nicht zu befurchten.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3.) Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes i.S.d. §
18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-Bau-
und Betriebsordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstlicke, Bauwer-
ke und sonstige Einrichtungen gehéren, die unter Berticksichtigung der értlichen
Verhéltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Gliterverkehrs auf der
Schiene erforderlich sind, unter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-
Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlagq:

Die Stellungnahme zu den rechtlichen Vorgaben wird zur Kenntnis genommen. Diese gelten
unabhangig der Festsetzungen eines Bebauungsplans.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4.) Bei Malinahmen in Zusammenhang mit Gewéssern bzw. deren Ableitung ist darauf
zu achten, dass die Bahnkoérperentwéasserungsanlagen nicht beeintréachtigt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
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Die Stellungnahme zu der Entwasserung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird
an das mit der Erschlielungsplanung beauftragte Ingenieurbiro mit der Bitte um Beachtung
weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

5.) Weiter ist darauf zu achten, dass von ggf. kiinftigen Solarenergieanlagen auf Dach-
flichen keine Beeintrachtigungen oder Behinderungen des Eisenbahnverkehrs, z.B.
durch Blendwirkung, auf den siidéstlich vom Planungsgebiet vorbeifiihrenden Bahn-
linien ausgehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die pauschale Stellungnahme zu den Solarenergieanlagen auf Dachflachen und den mdglichen
Blendeffekten wird zur Kenntnis genommen. Blendeffekte entstehen, wenn Sonnenlicht von
glatten Oberflachen, wie etwa den Glasfronten von PV-Modulen, reflektiert wird. Sie kbnnen an
PV-Modulen auftreten und lassen sich nie véllig vermeiden. Die Intensitat des Blendeffekts
hangt von verschiedenen Faktoren ab, darunter der Winkel der Sonneneinstrahlung, die Aus-
richtung und Neigung der PV-Module sowie die Beschaffenheit ihrer Oberflache. Auch wird
substantiiert dargelegt, inwieweit die geplante Bebauung Lockfihrer beeintrachtigen konnte,
zumal wegen der kleinen Flachengrélie der einzelnen Module nur von kurzen und nicht dauer-
haften Reflexionen von Sonnenstrahlen ausgegangen werden muss. Sollte es zu problemati-
schen Blendungen durch Module kommen, kann mit dem Aufbringen von selbstklebenden Foli-
en mit bionischen Mikrostrukturen die Blendwirkung reduziert werden, ohne dass die Module
neu ausgerichtet werden mussen.

Da das Ziel des Bebauungsplans die Schaffung von Gewerbe-, Misch- und allgemeinen Wohn-
gebieten und nicht die Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage ist, betrifft dies nicht die
Marktgemeinde, sondern den Bau der Gebaude und damit den Bauherrn.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

6.) Aus dem E-Mail-Verteiler zum verfahrensgegensténdlichen Beteiligungsschreiben
geht hervor, dass die DB AG, DB Immobilien gleichermalRen an dem vorliegenden
Verfahren beteiligt wurde. Dies wird zwingend empfohlen, denn das Eisenbahn-
Bundesamt priift nicht die Vereinbarkeit lhrer Planungen aus Sicht der Betreiber der
Eisenbahnbetriebsanlagen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Beteiligung der DB Immobilen wird zur Kenntnis genommen. Die Deut-
sche Bahn AG, DB Immobilien, hat mit Schreiben vom 27.11.2025 eine Stellungnahme einge-
reicht (siehe hierzu die nachfolgende Ziffer I1.3).

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.3 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Schreiben vom 27.11.2025
die DB AG DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB Sta-
tion&Service AG) und der DB Energie GmbH bevollmé&chtigtes Unternehmen, libersen-
det Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zu o. a.
Verfahren.
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Bei dem geplanten Vorhaben bitten wir um Beachtung und Einhaltung der nachfolgen-
den Stellungnahme:

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu
fihren und die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem
Zusammenhang weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung diirfen der ge-
wdbhnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliellich der MaBnahmen
zur Wartung und Instandhaltung sowie Malinahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf.
notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzégert, behindert oder beeintréchtigt werden.
Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnan-
lagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, efc.)
entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kbnnen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmal3nah-
men vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den Emissionen wird zur Kenntnis genommen. Die Gerausche der Bahn-
anlagen wurden in der Schalltechnischen Untersuchung des IB Kottermair untersucht und be-
wertet. Weitere Emissionen wie Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z.B. durch Bremssta-
be, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc. sind aufgrund der Entfernung
der Baugebiete von Uber 100 Meter nicht zu befurchten, werden jedoch in der Begriindung um
die Punkte ,weitere Emissionen durch den Eisenbahnbetrieb® erganzt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Die Begrindung
wird entsprechend erganzt.

Bei kiinftigen Grundstlicksein- und Ausfahrten in unmittelbarer Ndhe des Bahniiber-

gangs muss die uneingeschrénkte Sicht der Verkehrsteilnehmer aus mindestens - 50,00

m - Entfernung auf die Sicherungsanlagen des Bahniibergangs (Andreaskreuze etc.) er-

halten bleiben.

Sollten Ein- bzw. Ausfahrten geplant sein, so sind diese so weit vom Bahniibergang ab-

zurticken, dass

a) die Lichtsignale der Bahniibergangssicherung von den Verkehrsteilnehmern jeder-
zeit rechtzeitig und eindeutig erkannt werden und

b) die Verkehrsteilnehmer nicht Gefahr laufen, im schrankenlosen Bereich in den
Bahniibergang einzufahren, sondern zweifelsfrei rechtzeitig in den mit Schranken
versehenen Zufahrtsraum geleitet werden.

Insbesondere weisen wir auf den nétigen Stauraum (27,00 m), die Schleppkurve, die

richtige Beschilderung und die Ubersicht (Sichtdreieck) hin.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Grundstuicksein- und -ausfahrten wird zur Kenntnis genommen. Im Rah-
men der ErschlieBungsplanung soll der etwa 35 Meter vom Bahnlbergang entfernte, einmun-
dende o6ffentliche Feld- und Waldweg (Weg nach Kreut an der ST 2050) zurtickgebaut werden.
Stattdessen wird in circa 100 Metern Entfernung zum Bahnibergang eine neue Einmundung in
die StaatsstralRe eingerichtet. Private Grundstlicksein- und -ausfahrten sind nicht auf die
StaatsstralRe vorgesehen, sondern werden Uber den internen Erschlielungsring erschlossen.
Die Stellungnahme wird an das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiro mit der
Bitte um Beachtung weitergeleitet.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Dariiber hinaus ist eine verkehrstechnische Untersuchung/Berechnung durchzufiihren,
die die Auswirkungen auf den Bahniibergang Niederroth aufzeigen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu verkehrstechnischer Untersuchung/Berechnung wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Marktgemeinde halt eine vertiefende Untersuchung flr nicht erforderlich, da auf
der Staatsstrale mit etwa 8.756 Kraftfahrzeugen pro 24 Stunden (Fortschreibung 2024) sowie
anhand der Abschatzung des Verkehrsaufkommens (Ziffer 6.4 der Begrundung) weiterhin eine
leistungsfahige Nutzung der Staatsstralle und des Bahniibergangs angenommen wird. Da sich
der abgeschatzte Ziel- und Quellverkehr mit dem ubrigen Verkehr auf der Staatstralle ver-
mischt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Ddchern oder Fassaden sind blendfrei zum Bahn-
betriebsgelénde hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen,
so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die pausachle Stellungnahme zu den Solarenergieanlagen auf Dachflachen und Fassaden und
deren moglichen Blendeffekten wird zur Kenntnis genommen.

Die pauschale Stellungnahme zu den Solarenergieanlagen auf Dachflachen und den maéglichen
Blendeffekten wird zur Kenntnis genommen. Blendeffekte entstehen, wenn Sonnenlicht von
glatten Oberflachen, wie etwa den Glasfronten von PV-Modulen, reflektiert wird. Sie kdnnen an
PV-Modulen auftreten und lassen sich nie véllig vermeiden. Die Intensitat des Blendeffekts
hangt von verschiedenen Faktoren ab, darunter der Winkel der Sonneneinstrahlung, die Aus-
richtung und Neigung der PV-Module sowie die Beschaffenheit ihrer Oberflache. Auch wird
substantiiert dargelegt, inwieweit die geplante Bebauung Lockfihrer beeintrachtigen konnte,
zumal wegen der kleinen FlachengroRe der einzelnen Module nur von kurzen und nicht dauer-
haften Reflexionen von Sonnenstrahlen ausgegangen werden muss. Sollte es zu problemati-
schen Blendungen durch Module kommen, kann mit dem Aufbringen von selbstklebenden Foli-
en mit bionischen Mikrostrukturen die Blendwirkung reduziert werden, ohne dass die Module
neu ausgerichtet werden mussen.

Da das Ziel des Bebauungsplans die Schaffung von Gewerbe-, Misch- und allgemeinen Wohn-
gebieten und nicht die Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage ist, betrifft dies nicht die
Marktgemeinde, sondern den Bau der Gebaude und damit den Bauherrn.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten Baumal3inahmen
und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanla-
gen der Eisenbahn ist stdndig und ohne Einschrénkungen, auch insbesondere wéhrend
der Baudurchfiihrung, zu gewé&hrleisten.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwésser dlirfen nicht auf oder iiber Bahngrund ab-
geleitet werden. Sie sind ordnungsgeman in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Ei-
ner Versickerung in Gleisnéhe kann nicht zugestimmt werden.

Die Funktionsféhigkeit und Sicherheit der bahneigenen Entwésserungsanlagen (z. B.
Bahngraben oder Tiefenentwésserung) diirfen nicht beeintréachtigt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:

Die Stellungnahme zur Standsicherheit und Entwasserung wird zur Kenntnis genommen. Auf-

grund der Entfernung der Hochbauten von tber 110 Meter ist eine Beeintrachtigung der Stand-
sicherheit und Funktionstichtigkeit der Bahnanlage nicht erkennbar. Im Rahmen der Erschlie-

Rungsplanung wird die Stellungnahme an das mit der ErschlieRungsplanung beauftragte Inge-
nieurblro mit der Bitte um Beachtung weitergegeben.

Eine Versickerung im 60 m entfernten Rlckhaltebecken ist nicht vorgesehen.
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Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Ndhe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberlei-
tung und die hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen hin.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Oberleitung wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Entfernung der
Baugebiete von tber 110 Meter ist eine Beeintrachtigung nicht erkennbar.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Bei Bepflanzungen ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung
entlang der Bahnstrecke so gewéhlt werden miissen, dass diese bei Windbruch nicht in
die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur n&chstliegenden
Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshbhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50
m (siehe auch nachfolgende Skizze).
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Diese Absténde sind durch geeignete MalRnahmen (Rlickschnitt u.a.) sténdig zu gewéhr-
leisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) des Grundstiickseigentui-
mers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintréchtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn
das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Bepflanzung wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Entfernung der
nachsten festgesetzten Bepflanzung von etwa 40 Meter ist eine Beeintrachtigung nicht erkenn-
bar.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Immobilienrelevante Belange:
Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete, Inanspruchnahmen von
Bahngrund wie z.B. Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kanélen, Wasserleitungen usw.




Niederschrift Uber die 3. Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2026, 6ffentlich Seite 42

erforderlich, so sind hierfiir entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestat-
tungsantrage bei DB AG, DB Immobilien, zu stellen. Informationen und eine Auflistung
der Ansprechpartner:innen nach Bundesldndern finden Sie hier:
www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen, www.deutschebahn.com/Gestattungen
Der Kreuzungs- und Gestattungsantrag kann auch direkt iiber das Online Portal der DB
AG, DB Immobilien eingereicht werden: https.//onlineportal.extranet.deutschebahn.com

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Inanspruchnahme von Bahngrund wird zur Kenntnis genommen. Die
Stellungnahme wird an das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiro mit der
Bitte um Beachtung weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnéhe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bau-
herrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefah-
ren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB
Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fiir Bauten / BaumalBnahmen nahe der Bahn die-
nen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach den
anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gliltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschlégigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméal3 § 62 EBO unzulds-
sig und durch geeignete und wirksame MalBnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszu-
schlieBen. Dies gilt auch wéhrend der Bauzeit.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfldche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
héngten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Aufla-
gen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukrdnen in der Ndhe von Bahnflachen oder Bahnbetriebsanla-
gen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieen, die
mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen ist.
Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung
mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen und ein-
zuhalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlagq:

Die Stellungnahme zu den Bauten in der Nahe von der Bahn wird zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der Entfernung der Baugebiete von ber 110 Meter ist eine Beeintrachtigung der
Hochbauten nicht erkennbar. Die Stellungnahme wird jedoch an das mit der ErschlieBungspla-
nung beauftragte Ingenieurblro mit der Bitte um Beachtung weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Schlusshemerkungen

Wir bitten Sie, uns das Abwégungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an
dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Fiir Riickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiter des Eigen-
tumsmanagement - Baurecht zu wenden.



http://www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen
http://www.deutschebahn.com/Gestattungen
https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com/

Niederschrift Uber die 3. Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2026, 6ffentlich Seite 43

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziglich unverandert. Die Begriindung wird
entsprechend angepasst.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.4

IHK fiir Miinchen und Oberbayern, eMail 20.11.2025 (18:48)

die Industrie- und Handelskammer flir Miinchen und Oberbayern ist mit der Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO am geplanten Standort einverstan-
den. Die Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO und eines Gewerbegebiets
gem. § 8 BauNVO werden ausdriicklich beftirwortet.

Positiv hervorzuheben ist, dass im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kbnnen.

Wir begrif3en, dass zwei in Niederroth anséssigen Betrieben durch die Planung eine
Erweiterung erméglicht wird und gleichzeitig eine bestehende innerértliche Konfliktlage
geldst werden kann. Aufgrund des potenziellen Konfliktpotenzials ist es positiv zu bewer-
ten, dass jegliche wohn(dhnliche) Nutzung im Geltungsbereich des festgesetzten Ge-
werbegebiets gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen wird.

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft sind daher zum derzeitigen Stand des Verfahrens
keinerei [sic] Anregungen oder Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" geltend zu machen.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die positive Stellungnahme der IHK wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.5

Bayerischer Bauernverband, Schreiben 02.12.2025

der Bayerische Bauernverband als Tréger 6ffentlicher Belange und als Interessensver-
tretung der bayerischen Landwirtschaft nimmt zu o. g. Vorhaben Stellung.

Nach Riicksprache mit den zusténdigen Ortsobménnern des BBV haben wir gegen o0.g.
Planung folgende Einwénde:

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen an
Wohngebiete und die teilweise im weiteren Umgriff vorhandenen Hofstellen, kann es zu
negativen, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf (zukiinftige) Wohn-/Plangebiete durch
Larm, Staub und Geruchsemissionen, auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts
kommen. Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhéngig und miissen daher
teilweise zwingend auch in den Abendstunden und am Wochenende durchgefiihrt wer-
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den. Die Eigentiimer und Bewohner der Grundstiicke im jeweiligen Planbereich haben
die landwirtschaftlichen Emissionen, die von angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Wegen, Gebéduden und baulichen Anlagen (z. B. Fahrsilos) ausgehen, unent-
geltlich hinzunehmen. Eine zeitweise Larmbelédstigung - Verkehrslarm aus landwirt-
schaftlichem Fahrverkehr, auch vor 6 Uhr morgens und Ernteverkehr nach 22.00 Uhr -
ist zu dulden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die pauschale Stellungnahme zu landwirtschaftlichen Emissionen wird zur Kenntnis genom-
men. Hierzu ist unter Ziffer C 2.8 landwirtschaftliche Nutzflachen ein entsprechender Hinweis
enthalten.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Dartiber hinaus sollte der Bebauungsplan so konzipiert werden, dass laufende landwirt-
schaftliche Betriebe, bestehende Genehmigungen und nétige Entwicklungen, die fiir die
Zukunftsfahigkeit der Betriebe nétig sind, nicht beeintrdchtigt werden oder nachteilige
Auswirkungen auf die Betriebe haben. Das heif3t, die Entwicklungsféhigkeit der Betriebe,
die in der ndheren Umgebung von dem heranriickenden Wohn-, Misch- und Gewerbe-
gebiet entfernt sind, dliirfen durch die Planung nicht eingeschrénkt werden. Fiir neue
Ausweisungen von Flachen mit Wohn- und Gewerbenutzungen sind die emissions-
schutzrechtlichen Belange der bestehenden Betriebe zu berlicksichtigen und entspre-
chend festzuschreiben.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die pauschale Stellungnahme zu landwirtschaftlichen Betrieben wird zur Kenntnis genommen.
Da diese nicht substantiiert vorgebracht wurden, ist nicht erkennbar, welcher Betrieb moglich-
erweise eingeschrankt werden kann.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Es ist durch geeignete MalBnahmen zudem sicherzustellen, dass die Strallen und Zu-
fahrten zu landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben im umliegenden Bereich des Pla-
nungsgebietes nicht durch parkende Autos verengt werden. Hier kann durch das Einrich-
ten eines Halteverbots die Durchfahrt fiir landwirtschaftliche Maschinen gewéhrleistet
werden. Leider zeigt die Vergangenheit, dass dies ohne Halteverbot nicht méglich ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu parkenden Fahrzeugen wird zur Kenntnis genommen. Da es auf Ebene
des Bebauungsplans keine Rechtsgrundlage fiir verkehrsrechtliche Anordnungen (Park- oder

Halteverbote) gibt, ist die Umsetzung dem Vollzug im Rahmen des StralRenverkehrsrechts und
ggf. StralBenrechts vorbehalten und kann erst nach Herstellung angeordnet werden.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Eine ausreichende Breite der Stral8en, Kreuzungen und Zufahrtswege, insbesondere der
Kreuzung an der stidwestlichen Ecke des Planungsgebietes, sowie die Zufahrtsstralle
aullerhalb von Niederroth, ausgehend von der ST2050, zu den landwirtschaftlichen Fla-
chen und Gebéduden Richtung Kreut, auch fiir gro3e landwirtschaftliche Fahrzeuge und
Lastziige, muss sichergestellt werden. Bei der Ortsverbindungsstral3e nach Kreut han-
delt es sich um die einzige Zufahrtsmoglichkeit fiir den landwirtschaftlichen Betrieb in
Kreut. Auch die jederzeitige Nutzung dieser Wege durch landwirtschaftliche Geféhrte
(auch mit Uberbreite, wie z. B. Mdhdrescher) muss gewéhrleistet sein. Eine Breite von
3,0 Meter entspricht nicht mehr dem heutigen Mindestmall nach Gesetz der aktuellen
Arbeitsbreite und Bewirtschaftung, deshalb wiinschen wir alternativ zum Halteverbot fiir
parkende Autos, eine Festsetzung der StralBenbreite im Bebauungsplan von mindestens
8,0 Metern, um die Durchfahrt, auch bei einer Reihe parkender Autos gewéhrleisten zu
kénnen. Wir fordern deshalb die Gemeinde auf, ein entsprechendes StralRenerschlie-
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Bungssystem bereitzustellen, damit den Landwirten zuklinftig weiterhin eine gute Bewirt-
schaftung erméglicht werden kann.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur ausreichenden Breite der Verkehrsflachen wird zur Kenntnis genom-
men. In Bezug auf den landwirtschaftlichen Verkehr wird der vorhandene 6ffentliche Feld- und
Waldweg (Weg nach Kreut an der ST 2050) mit einer asphaltierten Flache von etwa 3,2 Metern
zuruckgebaut und durch einen 6,0 bis 6,5 Meter breiten Strallenraum, die der Erschliefung des
Baugebietes dient ersetzt.

Da es auf Ebene des Bebauungsplans keine Rechtsgrundlage flr verkehrsrechtliche Anord-
nungen (Park- oder Halteverbote) gibt, ist die Umsetzung dem Vollzug im Rahmen des Stra-
Renverkehrsrechts und ggf. Strallenrechts vorbehalten und kann erst nach Herstellung der
Stralde angeordnet werden.

Der Marktgemeinderat nimmt die Anregung dahingehend auf, dass der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans geandert wird. Die sudliche Verbindungsstral’e wird einen einheitlichen Strallenraum
von 6,5 Metern aufweisen. Dadurch reduziert sich die GroRe des Gewerbegebiets GE1 von
etwa 2.145 m? um rund 20 m? auf etwa 2.125 m?. AuRerdem muss das Emissionskontingent
vom beauftragten Ingenieurburo flir Schallschutz neu berechnet werden.

Wir hoffen mit unseren Hinweisen zu lhrer Abwégung beigetragen zu haben und bitten
unsere Anregungen zur Konfliktminimierung in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufzunehmen.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfihrungen (Verkehrs-
raumbreite, GewerbegebietsgroRe, Emissionskontingent, Zuordnung der Ausgleichsflachen)
geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.6 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Untere Naturschutzbehorde, Formblatt
08.12.2025
Hinweise, die der Abwdgung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
- In der Satzung sind nur zwei der drei zu erhaltenden Bdume dargestellt (vgl. 5.7.1.
Begriindung)

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu der Zahl der zu erhaltend festgesetzten Baumen wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die offensichtliche Unrichtigkeit wird in der Begriindung redaktionell geandert.

- Zur Abnahme der Okokontofidchen und Abbuchung der Ausgleichsfldchen sind der
uNB entsprechende Planunterlagen (Ausflihrungsplan, Pflegekonzept o.a.) vorzule-
gen.

Rechtsgrundlagen § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Grenzen der Abwégung § 1 Abs. 7 BauGB

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
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Die Stellungnahme zur Abnahme der Okokontoflache wird zu Kenntnis genommen. Die Ab-
nahme der Okokontoflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans, sondern die des Voll-
Zugs.

Die Meldung der Ausgleichsflachen, die dem vorliegenden Bauleitplan zugeordnet werden, wird
durch die Gemeinde erfolgen (Zeitpunkt: mit der Rechtskraft des Bebauungsplans, spatestens
mit Beginn der Umsetzung des Bebauungsplans).

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert. Die Begriindung wird
entsprechend angepasst.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.7 Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben 11.12.2025
die Marktgemeinde Markt Indersdorf schafft im Rahmen der Aufstellung des o0.9. Bebau-
ungsplans am sidlichen Ortsrand von Niederrroth die planerische Grundlage fiir die be-
absichtigte Standortverlagerung zweier ortsanséssiger Unternehmen.
Es soll eine neue Produktionsstétte fiir eine Béckerei und eine Standortbiindelung eines
aktuell auf verschieden Standorte verteilten Landschaftsbauuntemehmens erméglicht
werden.
Im Norden soll die Wohnbebauung an der Bachstral3e einzeilig abgerundet werden.
Zu diesem Zweck weist die Gemeinde eine Wohn-, Misch sowie eine Gewerbefldche
aus, die in Summe 4 ha umfassen. Die Mischbauflédchen soll eine Gliederung erhalten.
Mit emissionsarmen Gewerbe in den Teilbereichen MI 1 bis 4 wie Bliros, Praxen oder
kleinere Einzelhandelsbetriebe, in den siidlichen Teilbereichen 5 und 6 und damit zum
Gewerbegebiet hin situiert sollen gewerbliche Nutzungen mit hbheren Emissionen ange-
ordnet werden
Das Vorhaben der Marktgemeinde, explizit auch Handwerksbetrieben in den neu entste-
henden Misch- und Gewerbebaufldchen eine Ansiedlung zu erméglichen und damit das
lokale und/oder regionale Handwerk mit seinen spezifischen Standortanspriichen vor Ort
zu férdern, ist ausdriicklich zu begrii3en.
Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern befiirwortet und begriil3t ebenso
die planerischen Bemtiihungen der Marktgemeinde Indersdorf, einem ortsanséssigen
Unternehmen des Lebensmittelhandwerks mit der Ausweisung einer Gewerbefldche die
Méglichkeit zur betrieblichen Weiterentwicklung -wenn auch im Zuge einer Betriebsver-
lagerung- zu gewéhren.
Da aus dem vorliegenden Entwurf die dem Verlagerungsvorhaben zugeordnete Gewer-
befléche nicht genau hervorgeht, méchten wir sicherheitshalber darauf hinweisen dass
es wesentlich ist, bei der Dimensionierung der im Bebauungsplan zu treffenden Festset-
zungen zum Immissionsschutz darauf zu achten, dass sie flir die geplanten Nutzungen
und evtl. zukiinftige betriebliche Anpassungen die vor Ort notwendige Flexibilitdt ermoég-
lichen. Deswegen bitten wir, bei der Dimensionierung der Anforderungen zum Schall-
schutz darauf zu achten, dass es unter Berlicksichtigung der betrieblichen Anforderun-
gen und der Nutzung als Gewerbefldche nach § 8 BauNVO entsprechend ausreichend
hohe Emissionskontigente auf Basis der DIN 45691 festgelegt werden. Auf diese Weise
kann und sollte eine Nutzung, wie sie dem Gebietstyp entsprechend fiir ,nicht wesentlich
stérende Betriebe" vorgesehen ist, im Geltungsbereich etabliert werden kénnen und in
einem gewissen Rahmen der Problematik heranriickender, hinsichtlich der Immissionssi-
tuation sensiblerer Nutzungen, die evtl. sogar einer der Ausléser fiir die Betriebsverlage-
rung war, durch planerische Voraussicht am neuen Standort begegnet werden. Die vor-
liegende schalltechnische Untersuchung 8669.1/2024-RK der Ingenieurbiiro Kottermair
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GmbH vom 13 August 2025 hat daher auch die Vergabe von Zusatzkontingenten vorge-
sehen, was positiv ist.

Weiterhin ist der generelle Ausschluss von Einzelhandel im Misch- und Gewerbegebiet
(mit Ausnahme von Handwerks- oder Gewerbebetrieben zu und dem eigentlichen Be-
triebszweck untergeordnetem Einzelhandel) von unserer Seite ausdriicklich zu begrii-
Ben.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Nahe zu schutzbedurften Nutzungen kénnen die Emissionskontingente nicht er-
héht werden.

Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftrage IB Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und flhrt hierzu folgendes aus:

Die festgesetzten Emissionskontingente wurden auf Grundlage der schalltechnischen Untersu-
chung des Ingenieurbliros Kottermair (Bericht Nr. 8669.1/2024-RK vom 13.08.2025) bestimmt
und orientieren sich an den Anforderungen der DIN 45691. Ergédnzend wurden fiir die konkret
geplante Backerei bereits unternehmensbezogene Vorberechnungen durchgefiihrt, in denen die
zu erwartenden betrieblichen Emissionen den zuldssigen Emissionskontingenten gegeniiberge-
stellt wurden. Dabei konnte nachgewiesen werden, dass die geplante Nutzung innerhalb der
festgesetzten Kontingente realisierbar ist. Aufgrund der Ndhe zu schutzbediirftigen Nutzungen
(insbesondere Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) ist eine Erhéhung der Emissionskon-
tingente nicht méglich, da ansonsten unzuldssige Immissionsbelastungen entstehen wiirden.
Die gewéhlten Kontingente gewéhrleisten somit sowohl die geplante betriebliche Nutzung als
auch die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen.

Der Marktgemeinderat schlie3t sich den Ausfuhrungen an:
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.8 Landratsamt Dachau: Fachbereich: Kreisbrandinspekti-
on/Brandschutzdienststelle, Formblatt vom 06.11.2025
Hinweise, die der Abwédqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustédndigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
Punkt 4
Landratsamt Dachau, (Brandschutz) Schreiben 06.11.2025
zu oben bezeichnetem Vorhaben baten Sie um Stellungnahme hinsichtlich der Belange
des Brandschutzes in Abstimmung mit der Feuerwehr.
Wir bitten, bei den konkreten Bebauungsverfahren auch weiterhin die Brandschutz-
dienststelle zu beteiligen.
Allgemeines:
Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden
als Pflichtaufgabe, im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand-
und Explosionsgefahren beseitigt und Brénde wirksam bekémpft werden (abwehrender
Brandschutz) sowie ausreichend technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksféllen oder
Notsténden im &ffentlichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst). Nach Ab-
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satz 2 haben die Gemeinden zur Erfiillung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leis-
tungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen, auszu-
riisten und zu unterhalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Bayerischen Feuerwehrgesetz wird zur Kenntnis genommen. Die Aus-
fuhrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhangig der Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans zu berucksichtigen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Feuerwehr:

Die néchstgelegene Feuerwehr ist die Freiwillige Feuerwehr Niederroth. Unterstiitzt wird
diese durch die Feuerwehren aus dem Gemeindebereich Markt Indersdorf.

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

Hilfsfristen:
Die Hilfsfrist wird im betroffenen Bereich des Gemeindegebietes Niederroth durch die
0.9. Einheiten in der Regel eingehalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Freiwilligen Feuerwehr Niederroth und zu den Hilfsfristen wird zur
Kenntnis genommen. Die Ausflihrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhangig der
Festsetzungen eines Bebauungsplans zu bericksichtigen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Léschwasser:

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Léschwasserversorgung bereitzustellen und zu
unterhalten. Wird die Bereitstellung von Léschwasser an einen Zweckverband libertra-
gen, sind zudem Regelungen zur Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahme-
einrichtungen (Hydranten) einschliel3lich deren Pflege vertraglich festzulegen. Dabei ist
darauf zu achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fiir Einsétze und
Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei méglich sind.

Die zur Verfligung zu stellende Léschwassermenge richtet sich nach der Art und Gré3e
der Bebauung und ist dementsprechend zu ermitteln.

Der Léschwasserbedarf fiir den Grundschutz ist in der Regel bei freistehender Bebau-
ung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m¥h) (iber mindestens 2 h zu bemessen.
Bei Gewerbebauten und Gebéuden mit einer Grundfldchenzahl von 0,7 oder héher
ergibt sich der Léschwasserbedarf nach DVGW 405 mit 1600 M min (96 m¥h) dber min-
desten 2 h.

Der Léschwasserbedarf fiir Objekt mit Gewerblicher Nutzung ergibt sich je nach Bebau-
ung durch die DVGW 405.

Die Léschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung und Ret-
tung von Personen muss in einer Entfernung von max. 76 m Lauflinie bis zum Zugang
des Grundstiicks von der éffentlichen Verkehrsfldche aus und von max. 100 m bis zur
Haupteingangstiir sichergestellt sein. Die erste L6schwasserentnahmestelle soll dabei
eine Entnahme von mindestens 24 m%h erméglichen. Dariiber hinaus kénnen weitere
Entnahmestellen bis zu einer Entfernung von 300 m herangezogen werden, wenn die
gesamte Léschwassermenge aus maximal zwei Entnahmestellen sichergestellt werden
kann.

Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzulegen. Sofern die
erforderliche Léschwassermenge liber das Hydrantennetz nicht vollumfanglich zur Ver-
fligung gestellt werden kann, sind ergdnzend auch alternative Versorgungsmdéglichkeiten
denkbar. Léschwasserbrunnen, Léschwasserteiche und unterirdische Léschwasserbe-
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hélter sind den einschldgigen DIN-Normen entsprechend zu errichten und zu unterhal-
ten. Auf die dafiir notwendigen Fléachen fiir die Feuerwehr ist dabei zu achten.

Die Festlegung Uber die Positionierung dieser L6schwasserversorgungseinrichtungen ist
im Vorfeld mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Anleiterbare Stellen:

Gebéude, deren zweiter Rettungsweg lber Rettungsgeréte der Feuerwehr fiihrt und bei
denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
mehr als 8 m (iber Gelédndeoberfléache liegt, dlirfen nur errichtet werden, wenn die Feu-
erwehr (iber die erforderlichen Rettungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt. Fiir
den zweiten Flucht- und Rettungsweg fiir Aufenthaltsbereiche im Dachgeschoss ist zu
beachten, dass die Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der Aufenthaltsrdume
auf die Dachflache bis zu einer méglichen Anleiterstelle fiir die

Feuerwehr hindernisfrei und ohne abschlieBbare Abtrennungen begehbar sein miissen.

Sollten Tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen, missen die Aufstellfla-
chen eben und zu jederzeit freigehalten sein.

Der Transportweg fiir tragbare Leitern der Feuerwehr, darf die Laufldnge von 50 m nicht
liberschreiten. Die Entfernung wird entweder von der éffentlichen Verkehrsfldche aus
gemessen oder von den daflir vorgesehenen Bewegungsfldchen im Sinne der Richtli-
nien lber Flachen fiir die Feuerwehr.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Léschwasserversorgung wird zur Kenntnis genommen. Die Ausfuhrun-
gen werden - unabhangig der Festsetzungen eines Bebauungsplans - in einem nachfolgenden
Verfahren (Erschliefungsplanung, etc.) bericksichtigt, die Léschwasserversorgung soll durch
den Zweckverband zur Wasserversorgung der Alto-Gruppe, Markt Indersdorf (Begriindung Zif-
fer 4.3) gesichert werden.

Die Stellungnahme wird an das mit der ErschlieSungsplanung beauftragte Ingenieurbuiro mit der
Bitte um Beachtung weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Tragbare Leitern:

Ein zugelassenes Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr steht im betroffenen Bereich in

der Hilfsfrist zur Verfiigung.

Grundsétzlich wird durch die Feuerwehr als zweiter Flucht- und Rettungsweg die viertei-

lige Steckleiter bereitgestellt und verwendet. Bei einer Gesamtldnge von 8,40 m kann ei-

ne Rettung von Personen aus einer Héhe von max. 8,00 m (Anstellwinkel 65 - 75 Grad)

bei geeigneten Festhaltemdglichkeiten wie beispielsweise Fensterrahmen oder Balkon-

geldnder ermdéglicht werden. Dies entspricht i.d.R. einem dreigeschossigen Gebéude (E

+ 2, Oberkante FuBboden 7,00 m + max. 1,00 m Briistungshéhe).

Gebéude, deren zweiter Rettungsweg lber Rettungsgeréte der Feuerwehr flihrt und bei

denen die oben genannten Bedingungen fiir den Einsatz der vierteiligen Steckleiter nicht

gegeben sind, dlirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr liber die erforderlichen

Rettungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt.

Dies ist bei der Planung der Gebédude hinsichtlich Héhe der oberen Aufenthaltsrdume

zur Sicherung des zweiten Flucht- und Rettungswegs zu beachten.

Bei der Betrachtung von (ber die Leitern der Feuerwehren zu rettenden Personen geht

man von folgenden Punkten aus, was sich auf die Personenzahl in Nutzungseinheiten

auswirkt.

*  Bei Wohngebé&uden je Nutzungseinheit 3-4 Personen

*  Grundsétzlich selbsténdig handelnde und sich bewegende Menschen, Zeitansatz
ca. 3 min pro Person
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Beimehr als 10 Personen, die liber Leitern der Feuerwehr zu retten sind, ist im All-
gemeinen nicht mehr von einer Rettung im Sinne einer kbrperlichen Unversehrtheit
auszugehen (Zeitbedarf ca. 30 min zuziiglich der Hilfsfrist von 10 min).

*  Handelt es sich bei den zu rettenden Personen um Kinder, éltere Personen, ver-
gleichbare Personengruppen mit eingeschréankter Mobilitat und Selbstrettungsféhig-
keit, vergréBBert sich der Zeitansatz bzw. reduziert sich die Anzahl der (iber die Lei-
tern der Feuerwehr zu rettenden Personen entsprechend.

In allen anderen Féllen ist eine Rettung durch die Feuerwehr (iber Leitern nicht anzuset-

zen. Der zweite Rettungsweg muss dann ggf. baulich durch weitere Treppen (notwendi-

ge Treppen oder Fluchttreppen) sichergestellt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Flucht- und Rettungswegen, inklusive tragbarer Leitern, wird zur Kennt-
nis genommen. Die Ausfihrungen werden - unabhangig der Festsetzungen eines Bebauungs-
plans - in einem nachfolgenden Verfahren (bauordnungsrechtliches Verfahren, Hochbaupla-
nung etc.) berticksichtigt. Auf die Ausfihrungen zum vorsorgenden Brandschutz der Begrin-
dung (Ziffer 4.5) wird verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Tiefgarage:
Tiefgarage Abtrennungen Gem. 5 4 der GaStellV

- Abtrennung von Garagenboxen in Mittel- und Grof3garagen

(7) Abschliisse zwischen Fahrgasse und Einsteilpldtzen sind in Mittel- und Gro3garagen
nur zuldssig, wenn wirksame Léscharbeiten méglich bleiben. Wirksame Léscharbeiten
kénnen in diesem Zusammenhang nur angenommen werden, wenn die Garage entwe-
der mit einer geeigneten selbsttatigen Léschanlage (z.B. Sprinkleranlage) ausgestattet
oder die Trennung lediglich mit Gittertoren ausgebildet ist. Die Maschenweite eines Git-
ters muss mind. 9 cm betragen, um ein Durchdringen mit dem Léschstrahl an den
Brandherd zu erméglichen. Die Be- und Entliiftung sowie der Rauchabzug und die Wirk-
samkeit der Sprinkleranlage diirfen durch die Abtrennungen nicht beeintréachtigt werden.

Maschenbreite mindestens 9 x 9 cm

Auszug aus (8):
In Mittel- und GroBgaragen miissen sonstige Wénde, Tore und Einbauten, insbesondere
Einrichtungen fiir mechanische Parksysteme, aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen.
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Diese Ausfiihrung darf allerdings nur in die Befestigungsrahmen geklemmt werden und
muss sich leicht durch ein Driicken in Stellplatzrichtung entfernen lassen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Tiefgaragen wird zur Kenntnis genommen und betrifft den Vollzug des
Bebauungsplans. Dies ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens durch den Bau-
herrn bzw. Entwurfsverfasser nachzuweisen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Ladesé&ulen E-Fahrzegqge
Sind Stellplétze flir Elektrofahrzeuge geplant ist darauf zu achten, dass durch einen et-
waigen Brand tragende Gebéaudeteile méglichst nicht mit Hitze beaufschlagt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Ladesaulen wird zur Kenntnis genommen und betrifft den Vollzug des
Bebauungsplans. Dies ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens durch den Bau-
herrn bzw. Entwurfsverfasser nachzuweisen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezliglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.9 Staatliches Bauamt Freising, Formblatt 08.12.2025
2.1 Grundsétzliche Stellungnahme
Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des
Staatlichen Bauamtes Freising keine Einwénde, wenn die unter 2.2 ff genannte
Punkte beachtet werden.

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

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes
- keine —

2.4  Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen.
die im Regelfall in der Abwégung nicht iiberwunden werden kénnen (z.B. Land-
schafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage
sowie Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

2.4.1 Bauverbot
Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich - der Freien
Strecke der St 2050 im Abschnitt 570 Station 3,444 ein. Entlang der Freien Stre-
cke von Staatsstrallen gilt gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen
(inklusive Stellpldtze, Aufschiittungen, ...) bis 20 m Abstand vom &ul3eren Rand
der Fahrbahndecke Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist Bebau-
ungsplan bereits richtig dargestellt.
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Werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb
der Anbauverbotszone unzuléssig. AuBBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird. (§ 33
StVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:

Die Stellungnahme zur Anbauverbotszone wird zur Kenntnis genommen. Gemal Festsetzun-
gen Ziffer B 3.1, B 13.1 und B 13.2 sind Werbeanlagen in ihrer Lage, Art und Gro3e beschrank.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.4.2 ErschlieBung

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes ist mit einer Zunahme des Verkehrs an der
St 2050 bei Abschnitt 570, Station 3,444 zu rechnen.

Im Zuge einer Vorabstimmung zwischen der Gemeinde und der StraBenbauverwaltung
am 04. September 2023 wurde das Ingenieurbiiro WipflerPLAN mit der Erstellung von
Entwiirfen zur Knotenpunktgestaltung beauftragt, um die Verkehrssicherheit und die
Leistungsféhigkeit der Stralle zu wahren. Nach Priifung der Varianten wurde mit E-Mail
vom 12. November 2024 die Zustimmung zur Ausflihrung der Variante 3 erteilt.
Hinsichtlich der im Bebauungsplan dargestellten Planung fiir die Linksabbiegespur und
den strallenbegleitenden Geh- und Radweg besteht Einverstandnis und keine weiteren
Bedenken. Die StraBenbauverwaltung weist darauf hin, dass fiir den Linksabbiegestrei-
fen in Anlehnung an die RAL eine Breite von 3,25 m vorzusehen ist.

Uber eine neue Zufahrt hat die Kommune vor Rechtsverbindlichkeit des Bauleitplanes
den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt Freising - Servicestelle
Miinchen zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung
zu regeln sind.

Die Kommune iibernimmt die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen in Zusam-
menhang mit der neuen Anbindung zum Gewerbegebiet (Art. 32 Abs. 1 BayStriWG).
Die Kommune hat der StraBenbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs- und Un-
terhaltungsmehrkosten zu ersetzen (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG i. V. m Art 33 Abs. 3 Ba-
yStrwG).

Die Mehrkosten sind auf Grundlage der Ablésebetrédge-Berechnungsverordnung (ABBYV)
abzulbsen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur ErschlieBung wird zur Kenntnis genommen. Nachweislich des aktuellen
Lageplans Stral3enbau ist fir den Linksabbiegestreifen eine Breite von 3,25 Metern vorgese-
hen.

Der Abschluss der Vereinbarung, wird unabhangig des Bebauungsplans getroffen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend des aktuellen Lageplans Strallenbau
angepasst, wobei sich marginale Verschiebungen der Anbauverbotszone und der stral3enseiti-
gen Baugrenze im MI4 ergeben.

2.4.3 Naturschutzrechtliche Abklarung:

Die Zustimmung zur Entfernung der bestehenden Griinstreifen, einschlie3lich der Ge-
hélze, wird nur erteilt, wenn die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
vorliegt.

Ersatz von Eigentumsschéden (Gehdlzwert):

Durch die Entfernung der Gehélze wird Eigentum des Freistaates Bayerns geschéadigt,
welches zu ersetzen ist.

Der Gehoélzwert ist in der Regel nach der Methode Koch zu ermitteln, welche den Sach-
wert der Bdume berechnet. Dieser Betrag ist an das zusténdige Bauamt zu entrichten.
Falls eine Nachpflanzung von Gehdlzen an anderer geeigneter Stelle mbglich ist, kann
dies in Rlicksprache mit der Landschaftsplanung erfolgen, um den Eigentumsschaden
auszugleichen.
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In jedem Fall ist das Sachgebiet Landschaftsplanung des Staatlichen Bauamts Freising
(Ansprechpartner/in XXX) friihzeitig zu informieren und in die konkrete Ausflihrungspla-
nung (z. B. Rodungsarbeiten) einzubinden. Begriinung neuer Seitenstreifen:

Sollte im Zuge der BaumalRnahmen ein neuer Seitenstreifen entstehen, ist dieser zwin-
gend wieder zu begriinen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Entfernung von Gehdlzen wird zur Kenntnis genommen. Die untere Na-
turschutzbehérde im Landratsamt Dachau wurde im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1
BauGB beteiligt. Die im Rahmen des Stralenausbaus und der Neuanlage eines Geh- und
Radweges notwendige Entfernung der Geholze im bestehenden Grunstreifen ist im Umweltbe-
richt beschrieben und bei der Ermittlung des Eingriffes und der Berechnung des Ausgleichsbe-
darfes entsprechend berlicksichtigt. In Bezug auf die Eingriffs- und Ausgleichsermittiung wurde
von der Unteren Naturschutzbehoérde kein Widerspruch gedulRert, sodass von einem Benehmen
auszugehen ist.

Da bereits unter der oben genannten Ziffer 2.4.2 eine Vereinbarung mit dem Strallenbauamt
getroffen werden soll, kann diese ggf. auch die Gehdlzbewertungen regeln. So soll im Zuge der
ErschlieBungsplanung eine Wertermittlung beauftragt werden, um den Eigentumsschaden an
das StBA auszugleichen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.4.4 Sichtflachen

Die Haltesicht ist in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu ibernehmen (Art. 26 Ba-
yStrWG i.V.m. Art. 29 BayStrWG, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs) unter Be-
rticksichtigung der RAL.

Zur Freihaltung der Sichtfldchen ist folgender Text in die Satzung zum Flachennut-
zungsplan mit aufzunehmen:

sIinnerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auller Zdunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Wille, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zdune so-
wie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (iber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig dlirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze er-
richtet und Gegenstédnde gelagert oder hinter stellt werden, die diese Hbéhe (iberschrei-
ten. Dies qilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtfldchen sind mit der StralBenbauverwaltung abzustimmen.”

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Haltesicht wird zur Kenntnis genommen. Die Marktgemeinde geht hier
nicht von einer Haltesicht, sondern von einer Anfahrtssicht aus. Dabei wird auf die Darstellung
der Anfahrtssicht nach RAL* mit einer Schenkellange von 110 m zur StaatstralRe verzichtet, da
diese auf der offentlichen Verkehrsflache beziehungsweise dem offentlichen StralRenbegleitgrin
zu liegen kommt und von der Anbauverbotszone Uberlagert wird.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen gentigen voraussichtlich nicht zum Schutz der ge-
planten Bebauung (Gemeinbedarfsfldche) vor Ldrm-, Staub- und Abgasimmissionen.
Die fiir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind (iber
die Immissionsschutzbehérde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV) Auf die von der StralRe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.

4 RAL: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraRenentwurf: Richtlinien fiir die
Anlage von Landstraen, R1, Ausgabe 2012, Ziffer 6.6.3
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Eventuelle erforderliche Ldrmschutzmalinahmen werden nicht vom Baulasttrdger der
Staatsstral3e ibernommen. (Verkehrsldrmschutzverordnung -16. BImSchV)

Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stellung-
nahme behandelt wurde.

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan (einschlieBlich Satzung) ist dem Staatlichen
Bauamt Freising - Servicestelle Miinchen zu libersenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den sonstigen Informationen und Empfehlungen wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Verkehrsgerausche wurden in der schalltechnischen Untersuchung des IB Kottermair unter-
sucht und wurden durch die Festsetzung Ziffer B 11 berlcksichtigt. In Bezug auf Staub- und
Abgasemissionen ist aufgrund des Mehrverkehrs keine wesentliche Verschlechterung erkenn-
bar.

Im Umweltbericht sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima/Luft wie folgt zu konkre-
tisieren:

LDurch die kiinftige Nutzung des Gebietes werden insgesamt keine nennenswerten Belastun-
gen mit Luftschadstoffen erfolgen. Es sind keine erheblichen Staub- und Abgasemissionen im
Rahmen von Produktionsabldufen zu erwarten. Auch die Schadstoffemissionen infolge des zu
erwartenden Individualverkehrs im Gebiet werden sich aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens nicht nennenswert erhbhen (Abschétzung Mehrverkehr gem. Ziffer 6.4 der Begriin-
dung: 155 bis max. 789 Fahrten/24 Std; das entspricht einer Steigerung von nur 1,8% bis max.
9%).“

Die Zusammenfassung des Umweltberichtes ist wie folgt zu konkretisieren: ,In Bezug auf
Staub- und Abgasemissionen ist weder aufgrund von Produktionsablaufen noch aufgrund des
Mehrverkehrs eine wesentliche Verschlechterung erkennbar.*

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Die Aussagen im
Umweltbericht werden entsprechend konkretisiert.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausflihrungen (Lageplan
Strallenbau, Anbauverbotszone Baugrenze) geandert. Der Umweltbericht wird entsprechend
der obigen Ausfuhrungen konkretisiert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1110 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben 01.12.2025
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:
Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht beriihrt. Bei Pla-
nungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht bertihrt. Anlass,
Ziel und Zweck der Planung haben wir dem Begriindungsteil zufolge studiert und zur
Kenntnis genommen. Dagegen erheben wir keine Einwénde.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbin-
dung zu treten.
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Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsanla-
gen bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737 Telefon: +49 251 788777701

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

Damit eine koordinierte Erschlielung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informati-
onen liber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so
friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:
Deutsche Telekom Technik GmbH Technik Niederlassung Sid, PTI 23 Gablinger Stral3e
2 D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben beziiglich Einladungen zu Spartentermi-
nen zu verwenden.

Fiir die Beteiligung danken wir lhnen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Telekom Deutschland GmbH verweist darauf, dass keine Planung vorgesehen ist. Diese
wird - unabhangig der Festsetzungen eines Bebauungsplans - in einem nachfolgenden Verfah-
ren (ErschlieBungsplanung, bauordnungsrechtliches Verfahren, Hochbau, etc.) berticksichtigt.
Die Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen kann im 6ffentlichen Strallenraum erfolgen.
Dem mit der Erschliefungsplanung beauftragten Ingenieurbiro wird die Stellungnahme mit der
Bitte um Beachtung (insbesondere bei Spartengesprachen) weitergeleitet.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

M. Folgende Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange haben Anregungen vorge-
tragen bzw. Forderungen erhoben, die einer ndaheren Behandlung bedurfen:

1 Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung, Schreiben vom 21.11.2025
die Regierung von Oberbayern als hbhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stel-
lungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Sachverhalt

Die Marktgemeinde beabsichtigt mit 0.g. Planung die baurechtlichen Voraussetzungen
flir gewerbliche Bebauung, Mischgebiets- und Wohnnutzung zu schaffen. Das Plange-
biet (ca. 4 ha) liegt am stidlichen Ortsrand von Niederroth und grenzt an den siidlichen
bebauten Siedlungsrand an. Von Nord nach Siid soll zundchst Wohnbauflache, dann
tberwiegend gemischte Baufldche und schlie8lich gewerbliche und gemischte Baufléche
ausgewiesen werden. Eine randliche Eingriinung ist zudem vorgesehen. Das Plangebiet
soll insbesondere der Verlagerung und Konzentration zweier ortsanséssiger Betriebe
(Béckerei, Landschaftsbau) dienen. Dartiber hinaus verfolgt die Marktgemeinde das Ziel,
die bisher verstreut liegenden Stand- und Lagerorte des Landschaftsbaubetriebs an ei-
nem neuen Betriebsstandort zusammenzufassen. Ferner méchte die Marktgemeinde
den Bauwiinschen der ortsanséssigen Bevélkerung nachkommen, das Wohnquartier an
der Bachstral8e abzurunden. Das Gebiet wird derzeit liberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt, eine Anderung des Fldchennutzungsplanes wird laut Planunterlagen parallel ver-
folgt.
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Héhere Landesplanung beschreibt den Sachverhalt.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Erfordernisse und Bewertung

Wirtschaft allgemein

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten (vgl. LEP 1.1.1 Z). Hierfiir sollen u.a. insbe-
sondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitspldtzen, Wohnraum geschaffen oder erhalten werden (vgl. LEP 1.1.1 G).

Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitdten in wirtschatftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-
gebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden, (vgl. LEP 1.4.1 G).

Die Region Miinchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. Ihre Attraktivitat
und Leistungsféhigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden (vgl. RP14 BIV 1.1
G). Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fiir eine zukunftsfahige Entwick-
lung der Wirtschaft geschaffen werden (vgl. RP14 BIV 1.3 G).

Die Ausweisung von Mischgebiets- und Gewerbeflédchen entspricht grundsétzlich den
0.g. Grundsétzen und Zielen zur Starkung der Wirtschaft.

Dezentrale Wirtschaftsstrukturen

Der landliche Raum soll u.a. so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann und er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
struktur bewahren und weiterentwickeln kann (vgl. LEP 2.2.5 G).

Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des léndlichen Raums soll gestérkt und weiterent-
wickelt werden. Hierzu sollen u.a. glinstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung,
Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir hochquali-
fizierte Arbeits- und Ausbildungsplétze geschaffen werden (vgl. LEP 2.2.5 G).

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (vgl. LEP 5.1 G).

In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplétze erméglicht werden (vgl.
RP14 2.1 G).

Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit méglich durch
Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestéarkt bzw. wieder hergestellt werden. Dem
Fldachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung
getragen werden (vgl. RP14BIV2.4G).

Der Ortsteil Niederroth liegt gem. Karte 1 ,Raumstruktur des Regionalplanes Miinchen
im allgemeinen ldndlichen Raum. Der Bedarf der Neuausweisung von Gewerbefldchen
wird v.a. mit der Umsiedlung zweier ortsanséssiger Unternehmen begriindet. Durch die
Ausweisung von Mischgebietsflachen sollen v.a. kleinere Handwerks- und Dienstlei-
tungsbetriebe die Mdglichkeit zur Ansiedlung bekommen. Dies entspricht grundsétzlich
den o.g. Grundsétzen und Zielen zur Stérkung der wirtschaftlichen Leistungsféahigkeit im
landlichen Raum.

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:
Die Stellungnahme zur Wirtschaft wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Innenentwicklung und Flédchensparen
Bei der Inanspruchnahme von Fléchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdéglichen, verfolgt werden (vgl. LEP 1.1.3 G).
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
griindet nicht zur Verfiigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

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

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fldchen
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiberhinausgehende Entwicklung ist nur
zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann. (vgl. RP14 B I
4.1 2).

Zur Umsetzung der Planung soll eine Flachenneuausweisung von ca. 2,5 ha erfolgen.
Die Planunterlagen legen dar, dass kein Bedarfsnachweis erforderlich sei, da die Flédche
bereits im Verfahren zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplans behandelt wurde. Dem
kann so nicht zugestimmt werden, da die 5. Anderung bisher nicht weiterverfolgt wurde
und damit nicht rechtskréftig ist. Im Flachennutzungsplan ist die Fléche aktuell als land-
wirtschaftliche Fldche dargestellt und damit als Neuausweisung zu bewerten.

Die Regierung von Oberbayern hat als Hohere Landesplanungsbehérde im Rahmen des
Vorentwurfes zur 5. Anderung des Fldachennutzungsplans mit Schreiben vom 17.08.2023
Stellung genommen. In diesem Schreiben erlduterten wir, dass der Bedarf fiir die Neu-
darstellung durch die konkreten Vorhaben zweier ortsanséssiger Unternehmen gegeben
sei. Dieser Aussage wird weiterhin zugestimmt.

In den vorliegenden Planungsunterlagen sollen nun allerdings auf ca. 1 ha weitere
Mischgebietsflachen sowie eine Wohnbaufldche ausgewiesen werden. Die gesamte
Neuausweisung, wie in o.g. Bauleitplanung dargestellt, umfasst damit ca. 2,5 ha.

Wir bitten, den Bedarf der gesamten vorliegenden Fldchenneuausweisung zu aktualisie-
ren und in den Planungsunterlagen zur vorliegenden Bauleitplanung zu ergénzen. Die
Neuausweisungen im Bereich der gemischten Bauflachen sind z.B. durch den zusétzli-
chen Flachenbedarf durch (weitere) ortsanséssige Unternehmen oder Neuansiedlungen
zu begriinden.

Die hier vorgelegte Neuausweisung im Bereich Wohnen ist flichenmélig als gering ein-
zustufen. Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass der Ortsteil Niederroth laut
Rauminformationssystem Bayern (liber einige Wohnbaufldchenpotenziale verfiigt. Hier-
bei sind v.a. die am nérdlichen Ortsrand grof3ziigig ausgewiesenen Wohnbaufldchen mit
ca. 2 ha aufféllig, welche im Fldchennutzungsplan bereits dargestellt, jedoch noch nicht
bebaut sind. Weiterhin bestehen einige Bauliicken im Ortsgebiet. Im gesamten Gebiet
der Marktgemeinde Markt Indersdorf sind weitere Flachenpotenziale von ca. 11 ha er-
kennbar, sowie mehrere Baullicken unter 0,5 ha. Das gesamte Flachenpotenzial der
Marktgemeinde im Bereich der Wohnbaufldchen dlirfte damit bei 15-20 ha liegen. Wir
weisen darauf hin, dass dies den im Vorentwurf der 5. FNP Anderung prognostizierten
Fldachenbedarf von ca. 20,4 ha bis zum Jahr 2032 bereits weitgehend decken wiirde und
damit wenig Spielraum flir weitere Neuausweisungen bleibt. Fiir Flachen die einer Ent-
wicklung mittelfristig nicht zur Verfligung stehen, regen wir die Gemeinde deshalb an zu
priifen, ob diese (anteilig) aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan zuriickgenommen
werden kbnnen, um eine Ausweisung in entsprechendem Umfang an anderer Stelle zu
erméglichen.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme zur Innentwicklung und Flachensparen wird zur Kenntnis genommen. Diese
ist jedoch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung umzuschichten, hier im Verfahren der
5. Anderung des Flachennutzungsplans. Dies erfolgt in der geplanten parallelen Auslegung des
Flachennutzungs- und Bebauungsplans gemal § 4 Absatz 2 BauGB.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Siedlungsentwicklung allgemein

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (vgl. LEP 1.1.3 G).

Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohn-
angebots fiir einkommensschwéchere, weniger begliterte Bevilkerungsgruppen durch
entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs-
und Sozialstrukturen hingewirkt werden (vgl. LEP 1.2.2 G)

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Res-
sourcen und der Starkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden. Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP
3.1.1G).

Die Ausweisung gré3erer Siedlungsfldchen soll (iberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumlich geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird (vgl. LEP 3.1.1 G).

Die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliis-
se an das Offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.2 G). Verkehrliche Er-
reichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung (vgl. RP14 B Il 3.1 Z).

Grundsétzlich stellt das hier vorgelegte Planungsgebiet eine harmonische Ortsabrun-
dung dar. Die verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere im OPNV, als Grundvorausset-
zung fiir weitere Siedlungsentwicklung ist u.a. durch den nahegelegenen S-Bahnhalt
gegeben. Auf o.g. Grundsétze zur Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebotes
ftir einkommensschwéchere, weniger beglterte Bevélkerungsgruppen wird hingewiesen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zum Siedlungsentwicklung wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Anbindegebot
Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Das Planungsgebiet schliel3t direkt an den bebauten Ortsrand von Niederroth und damit
an eine geeignete Siedlungseinheit an. Im Hinblick auf die Lage am Ortsrand ist die im
Bebauungsplan vorgesehene Ortsrandeingriinung zu begrti3en.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zum Anbindegebot wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Landwirtschaft

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fldchensubstanz erhalten
werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Fldchen sollen nur in
dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden (vgl. LEP 5.4.1 G). Die Funktionsféhigkeit der Land- und Forstwirtschaft soll ge-
sichert werden (vgl. RP14 B IV 1.8 G)

Durch die Flachenneuausweisung werden ca. 3 ha der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen (das restliche Planungsgebiet umfasst bereits versiegelte Strallenrdume). Wir
bitten o.g. Grundsétze zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der Landwirtschaft zu be-
riicksichtigen.
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Landwirtschaft wird zur Kenntnis genommen. Hier wird auf die Ausfih-
rungen in Ziffer 7.2 Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Hinweis
Der Hoheren Landesplanungsbehdrde liegen noch keine Unterlagen zur parallelen FNP-
Anderung vor.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zur Kenntnis genommen.
Es ist vorgesehen diese im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB wieder parallel
durchzufihren.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Ergebnis
Die vorliegende Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung - Innen- vor Au-

Benentwicklung gem. LEP 3.2 Z - nur dann nicht entgegen, wenn nachgewiesen wird,
dass eine Neuinanspruchnahme von Fldchen notwendig ist und bestehende Fldchenpo-
tenziale im Gemeindegebiet nicht zur Verfligung stehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

lll.2 Landratsamt Dachau, Rechtliche Belange, Formblatt 05.11.2025
Hinweise, die der Abwdgung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o0.q. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen

1. Prdambel
Die Prdambel ist an die aktuelle Gesetzgebung anzupassen, das BauGB wurde zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geéndert.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Praambel wird zur Kenntnis genommen. Der Vorentwurf stammt vom
22.10.2025 seit diesem Datum wurde das BauGB viermal, zuletzt am 22.06.2026 geandert.
Weitere Anderung erfolgte fiir die Gemeindeordnung und Bayerische Bauordnung.

Die Praambel wird redaktionell fortgeschrieben.

2. Festsetzungen
- Wir empfehlen, den Wortlaut ,,Dieser Bebauungsplan verdréngt..." durch ,Dieser Be-
bauungsplan ersetzt..." auszutauschen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Der Begriff ,verdrangen" wird beibehalten, da -
wie in der Ubrigen Rechtsordnung - der gewohnheitsrechtlich anerkannte Rechtssatz gilt, dass
die spatere Norm die friihere verdrangt.
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Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Unter Nr. 2.4 der Festsetzungen ist angegeben, dass die Zahl der Vollgeschosse u.a. im
MI3 festgesetzt ist, jedoch geht aus der Planzeichnung fiir das genannte MI3 hervor,
dass keine Zahl der Vollgeschosse festgelegt ist. Wir empfehlen, hier die Planzeichnung
und den Festsetzungstext aneinander anzupassen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die offensichtliche Unrichtigkeit wird redaktionell geandert.

Das Planzeichen flir die Schutz-/ Ortsrandeingriinung unter der Nr. 6 der Festsetzungen
konnte ich der Planzeichnung nicht gefunden werden. Wir empfehlen daher, dies ent-
sprechend zu ergénzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Planzeichen wird zur Kenntnis genommen. Sie kann jedoch nicht
nachvollzogen werden, da dieses in der Planzeichnung dreimal enthalten ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Unter Nr. 2.3 der Festsetzungen ist angegeben, dass im WA1 und WAZ2 die Grundfla-
chen héchstens bis zu einer GRZ von 0,60 lberschritten werden diirfen. Es ist fraglich,
ob dies - hinsichtlich der Tiefgarage - ausreichend ist. Wir empfehlen daher die Festset-
zung erneut zu priifen und ggf. anzupassen. Im Zuge dessen empfehlen wir ebenfalls,
zu priifen, ob fir die Tiefgarage ggf. ein eigener Bauraum ausgewiesen werden sollte.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Erhéhung der Versiegelungszahl und Festsetzung von Flachen fir die
Tiefgaragen wird zur Kenntnis genommen. Eine Erhéhung der GRZ und Verortung von mogli-
chen Tiefgaragen wird stadtebaulich fir nicht erforderlich gesehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3. Einzelhandelsausschluss und Ausnahmeregelungen

Die in Ziffer B1.2.2 und B 1.3.1 der Satzung formulierten Ausnahmen fiir Einzelhandels-
nutzungen ,in unmittelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Hand-
werks-/Gewerbebetrieben” sind zu unbestimmt. Diese Formulierung entspricht nicht dem
Grundsatz der Normenklarheit. Der Begriff ,unmittelbarer rdumlicher und betrieblicher
Zusammenhang" ist nicht hinreichend konkret definiert und kénnte zu Rechtsunsicher-
heit bei der Vollzugspraxis fiihren. Wir empfehlen daher eine konkrete Definition der
formulierten Ausnahmen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Einzelhandelsausschluss wird zur Kenntnis genommen.

Um den Zielen der Raumordnung gerecht zu werden und fur Gewerbe- sowie Handwerksbe-
triebe etwa bei der geplanten Backerei den Verkauf an Verbraucher zu ermdglichen, wurde eine
Gegenausnahme im Sinne von § 1 Abs. 5 BauNVO i.V. mit § 31 Abs. 1 BauGB getroffen. Das
sogenanntes ,Handwerkerprivileg” (Ziffern B 1.2.2 bzw. B 1.3.1 jeweils erster Spiegelstrich)
lautet:

»Einzelhandelsnutzungen, wenn sie in unmittelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusam-
menhang mit Handwerks-/Gewerbebetrieben stehen, ausnahmsweise zugelassen werden kén-
nen,”

Das Erfordernis der raumlichen Zuordnung stellt — vergleichbar des ,Dienens® bei privilegierten
Betrieben im AufRenbereich — sicher, dass die Verkaufsstatte dem Betrieb auch auferlich er-
kennbar angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die betriebliche Zuordnung ist
dahin zu verstehen, dass die Produkte aus eigener Herstellung oder im Zusammenhang mit
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den dort hergestellten Waren oder Dienstleistung beziehungsweise den angebotenen gewerbli-
chen Nutzungen (Produktion, Handwerk, Verarbeitung, Reparatur etc.) stehen.

Die Marktgemeinde ist der Auffassung, dass die Festsetzung stadtebaulich erforderlich (§ 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB), hinreichend bestimmt, von der Ermachtigungsgrundlage (§ 9a BauGB)
gedeckt und auch vollziehbar ist. Sollte es dennoch Rechtsunsicherheit bei der Vollzugspraxis
ergeben, kann der Norminhalt durch die klassische Auslegungsgrundsatze zweifelsfrei ermittelt
werden.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4. Mobilfunkausschluss

Der pauschale Ausschluss von Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen als Haupt- und
Nebenanlagen (Ziffer B 1.1) ist bedenklich. Art. 87f GG i.V.m. § 1, §§ 78 ff. TKG gewéhr-
leistet flachendeckende Telekommunikationsdienstleistungen, ein genereller Aus-
schluss; dessen kénnte unverhéltnisméaliig sein. Wir empfehlen daher, nachzuweisen,
dass eine ausreichende Versorgung im geplanten Gebiet gewéhrleistet ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Mobilfunkausschluss wird zur Kenntnis genommen. Der Mobilfunkaus-
schluss bezieht sich nachweislich der Festsetzungen (Ziffer B 1.1 dritter Spiegelstrich) nur auf
das Allgemeine Wohngebiet, damit sind diese im restlichen Geltungsbereich, dem Mischgebiet
und dem Gewerbegebiet allgemein zulassig. Damit ist nicht von einem pauschalen, sondern
einem differenzierten Ausschluss der Mobilfunkanlagen auszugehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

5. Begriindung

— In Nr. 4.1 Abs. 2 der Begriindung ist angegeben, dass die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs mit Ausnahme von fiinf Ldngsparkern im Bereich der westlichen Ring-
stral3e ausschliel3lich auf den Baugrundstiicken erfolgt. Die angesprochenen Park-
plétze sind auf der Planzeichnung nicht zu finden. Wir empfehlen daher, dies ent-
sprechend zu ergénzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Verortung der 6ffentlichen Langsparker wird zur Kenntnis genommen.
Hierbei handelt es sich um die Begrindung des verkehrlichen Konzeptes, die in der Darstellung
bzw. Festsetzung keinen Niederschlag finden muss. Siehe hierzu Ziffer 5.4 6ffentliche Ver-
kehrsflache der Begriindung ,Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung wird verzichtet,
da dies durch die Straflendetailplanung erfolgt.“ Eine Darstellung wird stadtebaulich nicht fir
erforderlich gesehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

— In Nr. 4.2 der Begriindung ist angegeben, dass eine Begriinung des o6ffentlichen
Strallenraumes aus Platzgriinden nicht méglich ist. Wir weisen dahingehend auf § 1
Abs. 5 BauGB hin und empfehlen, dies zu (iberdenken und ggf. nochmals anzupas-
sen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Begriindung des StralRenraumes wird zur Kenntnis genommen. In den
relativ breiten 6ffentlichen Griinflachen im Westen, Stiden und Osten sind Pflanzgebote flr
heimische Baume und Straucher vorgegeben, welche sowohl eine gute Eingriinung des gesam-
ten Gebietes sicherstellen als auch neuen Lebensraum u.a. fur Végel darstellen werden. Hier
kénnen auch viele gro3kronige Laubbaume gepflanzt werden, welche sich ungehindert entwi-
ckeln kénnen und nicht durch die Beeintrachtigungen des Strallenverkehrs (Streusalz, Frei-
schneiden des Lichtraumprofils, beengte Pflanzgruben, etc.) eingeschrankt werden. Mit den
GrolRbaumen ergeben sich auch zusatzliche positive Effekte fur die Luftreinhaltung und den
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Klimaschutz. Zur zuséatzlichen inneren Durchgriinung des Gebietes sind die privaten Vorzonen
entlang des Strallenraumes gemaR Punkt 5.4 der Begrindung vorgeschlagen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

— In Nr. 5.1.2.2 der Begriindung ist angegeben, dass die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Vergnligungsstétten fiir nicht zuldssig erklart wird. Gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauN-
VO sind jedoch Vergnligungsstétten gem. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, zu 14ssig.
Wir empfehlen, den Wortlaut in der Begriindung hier entsprechend anzupassen und
evtl. Vergniigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ebenfalls auszuschliel3en.
Im Zuge dessen weisen wir des Weiteren darauf hin, dass Bordelle und bordellartige
Betriebe eine Unterart der ,Gewerbebetriebe" sind und in Gewerbegebieten allge-
mein zuldssig sind. Sie sind bauplanungsrechtlich keine Vergnligungsstétten
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/S6fker/Blechschmidt BauNVO § 8 Rn. 25).
Wir empfehlen daher, diese - sofern gewiinscht - ebenfalls auszuschlie3en.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Ausschluss von Bordellen etc. wird zur Kenntnis genommen. In Bayern
wird mit der Verordnung tiber das Verbot der Prostitution® grundsatzlich verboten, der Prostituti-
on in Gemeinden mit bis zu 30.000 Einwohnern nachzugehen. Damit ist lediglich in rund 34
Gemeinden in Bayern die Prostitution zulassig. Mit Zustimmung der Gemeinden kénnen Ge-
meinden ganz oder teilweise von dem Verbot ausgenommen werden. Da die Marktgemeinde
zum 30.06.2025 tber 11.099 Einwohner verfuigt und der Planungshorizont des Bebauungsplans
ca. 10 bis 15 Jahre betragt, ist es nicht erforderlich eine Festsetzung zu treffen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

6. Hinweis zur Agglomerationswirkung

Bei der geplanten Einzelhandelsregelung ist die sog. Agglomerationswirkung zu beach-
ten. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ist die Ansammlung von Einzel-
handelsgeschéften, die durch ihre rdumliche Ndhe eine erhbhte Anziehungskraft als
Einkaufsdestination entwickeln. Mehrere kleinfldchige Betriebe kénnen in der Summe
die gleichen st&dtebaulichen Auswirkungen entfalten wie ein gro3fléchiger Einzelhan-
delsbetrieb. Die Landes- und Regionalplanung versucht bestimmten Agglomerationen
entgegenzuwirken, insbesondere der Ansiedlung mehrerer Betriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten, die fiir sich genommen nicht gro3flachig sind, in der Summe jedoch
Auswirkungen wie grol3fldchige Einzelhandelsbetriebe haben kénnen. (Nr. 5.3.1
LEP2023).

Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger réumlicher Wirkun-
gen auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich
funktionalem Zusammenhang, die erheblich (iberbrtlich raumbedeutsam sind, als Ein-
zelhandelsgro3projekte erfasst (Zu 5.3.1 LEP2023). Wir empfehlen daher die Bertick-
sichtigung dieser Agglomerationseffekte bei der Planung.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme zur Agglomeration wird zur Kenntnis genommen. Kann jedoch nicht nach-
vollzogen werden. Da Einzelhandelsbetriebe sowohl in den Mischgebieten, als auch im Gewer-
begebiet ausgeschlossen sind. Damit ist eine Agglomeration nicht zu beflrchten.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

7. Begriindung

5 Verordnung Uber das Verbot der Prostitution vom 26.05.1975, die zuletzt durch § 1 Nr. 2 der Verordnung vom
28.11.2012 (GVBI. S. 656) § 1 Satz 1 Gemeinden bis zu 30 000 Einwohnern ist es verboten, der Prostitution
nachzugehen
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Die Begriindung weist Dokumentationsmé&ngel hinsichtlich einer detaillierten Alterna-
tivenpriifung beziiglich anderer Standorte und einer konkreten Bedarfsbegriindung fiir
die geplanten FlachengréBen auf. Wir bitten darum, dies entsprechend nachzuholen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Alternativprifungen wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Ab-
schichtung von Flachennutzungsplan wird auf Ziffer 7.1 der Begriindung verwiesen. Die auf die
Ausfiihrungen im Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes verweist. Dieser wird
im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB parallel ausgelegt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

8. Hinweise
Wir empfehlen die umfangreichen Hinweise in Teil C der Satzung auf ihre Erforderlich-
keit zu priifen und ggf. zu kiirzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerken wird zur
Kenntnis genommen. Sie kann nicht nachvollzogen werden, da diese sowohl dem Verstandnis
der Planung als auch dem Vollzug — insbesondere aufgrund der Wiinsche/Anregungen der Be-
hérden und sonstiger Trager offentlicher Belange - dienen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Die Marktgemeinde verkennt nicht die umweltschitzenden Anforderungen, hier in Form der
Begriinung des Stralkenraums, stellt diese aufgrund der Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB), der Sicherung und die Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b
BauGB), der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Anforderungen
an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) zurtick und halt an der Planung
fest. Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Grunflachen mit PflanzmalRnahmen sieht die Markt-
gemeinde einen gerechten Kompromiss.

Der Bebauungsplan wird entsprechend den obigen Ausflihrungen (Praambel, Vollgeschoss im
MI3) redaktionell geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.3 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Technischer Umweltschutz, Formblatt
09.12.2025
Hinweise, die der Abwédqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
4.1 Verkehrslarm
Zum geplanten Baugebiet, Ausweisung eines allg. Wohngebiets (WA), Mischgebiets (M)
sowie Gewerbegebiets (GE) wurde ein schalltechnisches Gutachten der Fa. Kottermair
vom 13.08.2025, Nr. 8669.1/2024 - RK, erstellt. Dies besagt, dass auf das geplante Ge-
biet Larm von der St 2050 sowie Bahnstrecke Dachau-Altomlinster, die beide 6stl. des
Gebiets verlaufen, einwirkt. Dabei werden folgende Larmpegel auftreten:
- 62 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts im Bereich der Baugrenzen im WA und
- 65 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts im Bereich der Baugrenzen im M|
Diese Pegel liberschreiten die Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” fiir
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WA von 55/45 dB(A) tags/nachts um 7/8 dB(A) und Ml von 60/50 dB(A) tags/nachts um
5/6 dB(A).

Die Werte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden wie folgt (iber-
schritten:

WA von 59/49 dB(A) tags/nachts um 3/4 dB(A) und Ml von 64/54 dB(A) tags/nachts um
1/2 dB(A).

Fiir das Heranriicken schutzbediirftiger Nutzungen an bestehende Verkehrswege sind
die Grenzwerte der 16. BImSchV zwar nicht rechtsverbindlich anzuwenden, sie stellen
aber insbesondere bei Uberschreitung der Grenzwerte fiir Mischgebiete ein gewichtiges
Indiz fiir das Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. ungesunder Wohnverhélt-
nisse dar (siehe Rechtsprechung des BVerwG Az. 4 C 40/87 und 4 A 18/04). Diese be-
tragen 64/54 dB(A) tags/nachts und werden hier, wie oben angemerkt, an den Baugren-
zen Uberschritten.

Bei dieser Planung stellt sich aus fachlicher Sicht zuallererst die Frage, warum die larm-
sensiblen Nutzungen WA und M| direkt an die St 2050 herangeplant wurden und das
durch den Ausschluss von Wohnungen im Gebiet ldrmtechnisch nicht mehr sensible GE
in den hinteren Bereich des Plangebiets verlegt wurde. Weiter ist nicht ersichtlich, dass
Planungsalternativen, also Verschiebungen der verschiedenen Gebietskategorien inner-
halb des Plangebiets, so dass larmsensible Nutzungen nicht mehr an der lauten Staats-
stralSe angrenzen, geprtift worden sind. Auch ohne interne Umplanung sind zumindest
aktive SchallschutzmalBnahmen zum Schutz der Gebiete zuerst mit in die Planung ein-
zustellen und zu priifen. Ohne diese grundsétzlichen Priifungen kann aus fachlicher
Sicht keine sachgerechte Abwégung durchgefiihrt werden. Ziel der Planungen sollte
sein, den Charakter des WA bzw. Ml an der jeweiligen Gebietsgrenze sicherzustellen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 Stelen nach dem zur DIN zugehérigen Beiblatt 1
Gebietswerte dar, die tagstiber bereits am Anfang der Gebietsgrenzen erreicht werden
sollen. Es reicht aus fachlicher Sicht nicht aus, nur durch Festsetzungen ruhige Innen-
wohnbereiche zu planen.

Erst nach Darstellung der Ergebnisse und der gemeindlichen Abwégung dartiber kann
eine weitere Stellungnahme zur Planung abgegeben werden, da sich durch die ver-
schiedenen méglichen MalRnahmen Idrmtechnisch groBe Anderungen ergeben wiirden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu den Verkehrsgerauschen wird zur Kenntnis genommen.
Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftragte IB Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und fuhrt hierzu folgendes aus:

Die Anordnung der Baugebiete erfolgt unter Berticksichtigung einer immissionsschutzfachlich
sinnvollen Staffelung entsprechend der jeweiligen Schutzbedlirftigkeit sowie der zu erwartenden
Emissionen. Ziel ist es, den gewerblichen Nutzungen eine ausreichende Entwicklung zu ermég-
lichen und gleichzeitig die Einhaltung der mal3geblichen Anforderungen des Immissionsschut-
zes sicherzustellen. Hierfiir ist ein ausreichender Abstand zu bestehenden und geplanten
schutzbedlirftigen Nutzungen erforderlich. Eine Verlagerung gewerblicher Bauflachen in stra-
Bennahe Bereiche entlang der St 2050 bei gleichzeitiger riickwértiger Anordnung von Wohn-
und Mischgebieten wiirde zu einer deutlich stdrkeren Einschrénkung gewerblicher Nutzungen
fihren. In der Folge kénnten erforderliche Emissionskontingente nicht hinreichend vergeben
werden, sodass die Ansiedlung der vorgesehenen Betriebe — insbesondere des Béckereibe-
triebs mit néchtlichen Betriebszeiten — in der geplanten Form nicht gewéhrleistet wére. Vor die-
sem Hintergrund wurde der Béckereibetrieb an der von schutzbedlirftigen Nutzungen am wei-
testen entfernte Stelle im Sidwesten des Plangebiets (GE 3) verortet.

Zur stadtebaulichen Gestaltung eines angemessenen Ortseingangs der dérflich geprdgten Ort-
schaft Niederroth ist im Ubergangsbereich eine gemischte Nutzung vorgesehen. Durch die
Ausweisung von Mischgebieten (Ml 3, Ml 5 und Ml 6) soll ein qualitativ gegliedertes und mal3-
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stabliches Ortsbild entstehen und die Ausbildung grol3flachiger, ungegliederter Gewerbestruktu-
ren vermieden werden.

Entlang der St 2050 ist unter Beriicksichtigung der vorhandenen prégenden Wohnbebauung
(Bachstralle Hausnummern 12 bis 16) weiterhin die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
biets (WA 2) vorgesehen. Die damit verbundenen immissionsschutzfachlichen Anforderungen
werden im Rahmen der weiteren Planung sowie der nachgelagerten Genehmigungsverfahren
berticksichtigt und sichergestellt.

Die gewéhlte Gebietsstruktur stellt insgesamt einen sachgerechten Abwégungsausgleich zwi-
schen den Anforderungen des Immissionsschutzes, der Sicherstellung gewerblicher Entwick-
lungsméglichkeiten sowie den stédtebaulichen Zielsetzungen dar.

Der Marktgemeinderats schlief3t sich den Ausflihrungen an:
Die schalltechnische Untersuchung wird entsprechend angepasst und fortgeschrieben.

Anderungen, die unabhéngig von den Umplanungen sind, werden im Folgenden mitge-
teilt:

Schalltechnisches Gutachten, Begriindung und Umweltbericht

Die Grundlage der Verkehrsldrmberechnung auf S. 40, Ziffer 7.3, ist nach dem Quellen-
verzeichnis eine BAYSIS-Verkehrszéhlung. Herangezogen wurde daraus der Wert aus
dem Jahr 2021 mit 7339 Kfz/24h. Diese Daten im Jahr 2025 noch heranzuziehen, halten
wir fiir nicht korrekt. Der DTV von 2024. der unserer Ansicht nach heranzuziehen ist,
liegt mit 8756 Kfz/24h auch deutlich héher und wird zu anderen, hbheren Ergebnissen
fiihren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu der Verkehrszahlung wird zur Kenntnis genommen.
Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftragte IB Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und flhrt hierzu folgendes aus:

Die schalltechnische Untersuchung wird auf Grundlage der aktuellen Verkehrsdaten (iberarbei-
tet und die Ergebnisse entsprechend fortgeschrieben. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
die grundsétzliche immissionsschutzrechtliche Bewertung sowie die bereits dargestellten Kon-
fliktbewéltigungsmalinahmen durch die Aktualisierung der Verkehrsdaten voraussichtlich nicht
in ihrer grundsétzlichen Aussage verédndert werden, da bereits im bisherigen Gutachten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte berticksichtigt und abgewogen wurden.

Der Marktgemeinderat schlief3t sich den Ausfuhrungen an:
Die schalltechnische Untersuchung wird entsprechend angepasst und fortgeschrieben.

Weiter ist inzwischen der ,Bauturbo"” in Kraft getreten, welcher mit der Anderung des §9
Abs. 1, Nr. 23 BauGB die Méglichkeit erbffnet, festzusetzen, dass bestimmte Ge-
rduschemissionskontingente nicht lberschritten werden dlirfen, was in dieser Planung
relevant wird. Die Ausfiihrungen zu unterschiedlichen Emissionskontingenten im Plan-
gebiet sowie gebietsiibergreifende Gebietsgliederungen sind u.E. dadurch nicht mehr er-
forderlich und kénnen aus dem Gutachten sowie aus der Planung bzw. Begriin-
dung/Umweltbericht entfernt werden (s. S. 12 und 28 schallt. Gutachten, S.21/22 i. d.
Begriindung sowie S. 11/12 im Umweltbericht).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Wohnungsbau-Turbo (vom 29.10.2025) wird zur Kenntnis genommen.
Nach wie vor ist es rechtlich zulassig eine gebietsexterne und interne Gliederung, wie in der
Vorentwurfsfassung vom 22.10.2025 durch die Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO) zu treffen. Mit dem Wohnungsbau-Turbo wurde der § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 23a
Doppelbuchstabe bb BauGB die Moglichkeit der Gerauschemissionskontingentierung einge-
fuhrt. Damit bestehen nun zwei Rechtsgrundlagen zur Verfligung, wobei fiir die erste Moglich-
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keit bereits umfangreiche Rechtsprechungen vorhanden sind und mit der zweiten Mdglichkeit
juristischen Neuland betreten wird. Der Anregung kann jedoch gefolgt werden.
Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftrage IB Kottermair flihrt hierzu erganzend

folgendes aus:

Auf Grundlage der bereits gefiihrten Abstimmungen und Vorgesprdche mit der Gemeinde sowie
der zusténdigen Fachbehdérde (Technischen Umweltschutz, LRA Dachau) wurde die Thematik
im schalltechnischen Gutachten entsprechend berticksichtigt und angepasst. Die Planunteria-
gen sowie die schalltechnische Untersuchung werden diesbeziiglich liberarbeitet.
Zusammenfassung der Vorbesprechung mit Frau XXX vom Technischen Umweltschutz (LRA
Dachau)

Die berechneten Emissionskontingente der geplanten MI-Fléchen des BP Nr. 94 werden ent-
fernt. Die GE-Flachen bleiben unveréndert. Sofern sich im M| eine gewerbliche Nutzung ansie-
deln méchte, wird im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens durch den Techni-
schen Umweltschutz gepriift, ob eine schalltechnische Untersuchung vorzulegen ist. Die Beur-
teilung erfolgt dabei nicht mehr auf Basis von Emissionskontingenten, sondern im Zusammen-
hang mit der TA Larm. Flir dieses Vorgehen ist, wie besprochen, das Freistellungsverfahren im
Bebauungsplan auszuschlieBen. Fiir den Bebauungsplan werden wir im Zuge der Uberarbei-
tung der schalltechnischen Untersuchung zur zweiten Auslegung einen entsprechenden Text-
vorschlag formulieren. Damit sollten die beiden Vorhaben WEA und Bebauungsplan schalltech-
nisch miteinander vereinbar sein.

Der Marktgemeinderats schliefdt sich den Ausflihrungen an, in den Festsetzungen des Vorent-
wurfs des Bebauungsplanes entfallen die Emissionskontingente in den Mischgebietsteilflachen
wobei im Gegenzug der Ausschluss des Freistellungsverfahrens in den Mischgebietsteilflachen
erganzt wird:

Anwendung der Genehmigungsfreistellung

Die Anwendung des Art. 58 Abs. 1 Satz 1 BayBO im MI1, MiI2, MI3, MI4, MI5 und MI6 ist fiir
gerauschemittierenden handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben ausgeschlossen.

Die Festsetzungen und Begriindung werden entsprechend Uberarbeitet.

Bei der Berechnung der Emissionskontingente Lex plus Zusatzkontingente Lek, zus, t+n
steht auf S. 44 des Gutachtens die Anmerkung, dass diese aufgrund der innerhalb des
Plangebiets vorhandenen allg. Wohngebietsparzellen praktisch nicht ausgeschépft wer-
den kbénnen. Unseres Erachtens ist es nicht sinnvoll, diese dann in der angegebenen
Hbéhe zu vergeben.

Eine Anpassung auf den (berhaupt méglichen Wert bzw. ein Weglassen der Zusatzkon-
tingente, wo nicht nutzbar, erscheint aus fachlicher Sicht richtig, da der Plan sonst nur
eine mégliche Emissionserhéhung vorspiegeln wiirde. Auch die Vergabe von zweimal 0
dB(A) als Zusatzkontingent in angrenzenden Sektoren ist u.E. nicht sinnvoll, diese sind
dann zu einem Sektor zusammenzufassen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu den Zusatzkontingenten wird zur Kenntnis genommen.
Das mit der Schalltechnische Untersuchung beauftrage IB Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und fuhrt hierzu folgendes aus:

Unter Bezugnahme auf die abgestimmte Vorgehensweise mit dem Technischen Umweltschutz
wird auf die Emissionskontingente fiir die MI-Fldchen verzichtet. Die im Gutachten aufgezeigten
0 dB(A)-Sektoren werden fachgerecht angepasst bzw. zusammengefasst.

Der Marktgemeinderats schlief3t sich den Ausfuihrungen an:
Die schalltechnische Untersuchung wird diesbezlglich fortgeschrieben und aktualisiert und ent-
sprechend im Entwurf des Bebauungsplanes berilcksichtigt.
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Auf S. 9, Ziffer 2.8 Energieatlas der Begriindung miisste es im letzten Absatz ,(iber" dem
Anteil im Regierungsbezirk ... anstatt ,unter" heil3en.

Auf S. 22 wird innerhalb der Begriindungsvorschlage aus dem schalltechnischen Gut-
achten zweimal auf die falsche Fassung des Gutachtens verwiesen. Bitte anpassen und
die evtl. gednderte neue Fassung einarbeiten.

Der Unterpunkt auf S. 37, Ziffer 7.4, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, ist leer, bit-
te diesen mit Text dazu fiillen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die offensichtlichen Unrichtigkeiten werden redaktionell berichtigt.

Stérfallrecht

Wir bitten auch, folgenden Hinweis in die Begriindung aufzunehmen:

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich geméal3 § 3 Nr. 5a BImSchG vorhan-
den. Insofern sind gemé&fl § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte geméall § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu
erwarten.

Rechtsgrundlage

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

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu, Storfallrecht wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird hierzu erganzt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Behandlungsvorschlagen
(Einarbeitung der Fortschreibung und Aktualisierung der schalltechnischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung, Entfall der Emissionskontingente im MI, Ausschluss des Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens im Ml etc.) erganzt bzw. geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.4 Wasserwirtschaftsamt Miinchen, eMail vom 05.11.2025 (11:53)
zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Trager 6f-
fentlicher Belange wie folgt Stellung.
Niederschlagswasser
Fiir das Baugebiet ist ein Konzept zur Niederschlagwasserbeseitigung vorhanden. De-
tails sind im Wasserrechtlichen Verfahren zu kléren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Ausfuhrung zur Niederschlagswasserbeseitigung wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zu 7.10 Dachbegriinung

Nach neueren Erkenntnissen kénnen die Dach- und Dichtungsbahnen, welche unterhalb
eines Griindaches zur Anwendung kommen, Herbizide wie Mecoprop (MCPP-
Methylchlorphenoxypropionséure) als organischen Wurzelschutz zur I&dngeren Haltbar-
keit enthalten. Derzeit steht kein standardisiertes Verfahren zur Verfiigung, welches die
Herbizide sicher aus dem Niederschlagswasser wieder entfernt. Daher sollte bei der
Auswahl der Dach- und Dichtungsbahnen auf Materialien mit einer reduzierten stoffli-
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chen Belastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder
Produktdatenblétter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein
Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfiillen) zuriickgegriffen werden. Sollten im Datenblatt
keine derartige stoffliche Belastung beschrieben sein, so bestehen unseres Erachtens
zunéchst keine Anhaltspunkte fiir eine besondere wasserwirtschaftliche Besorgnis.
Hinweise zum BP:

Fiir Dach- und Dichtungsbahnen sind Materialien mit einer reduzierten stofflichen Belas-
tung (z.B. Blaue Engel fitir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder Produktda-
tenblétter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein Mecoprop
(MCPP) und Biozide, erfiillen) zu verwenden.

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Be-
denken, wenn obige Ausfiihrungen berticksichtigt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfuhrung zur Dachbegrinung wird zur Kenntnis genommen. Allerdings weisen die Aus-
fuhrungen zu den Anforderungen an Dach- und Dichtungsbahnen keinen bodenrechtlichen Be-
zug auf, sodass keine Rechtsgrundlage flir eine Festsetzung erkennbar ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Fir den Bauher-
ren kann eine entsprechende Empfehlung erganzt werden.

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, eMail 28.11.2025 (14:35)

unsere bisherige Stellungnahme vom 05.11.2025 ergénzen wir. Nachfolgend unsere ak-
tualisierte [sic] Stellungnahme:

Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Trdger 6f-
fentlicher Belange wie folgt Stellung.

Niederschlagswasser

Flir das Baugebiet ist ein Konzept zur Niederschlagwasserbeseitigung vorhanden. Im
Konzept ist noch ergdnzend darzulegen, dass der bestehende Durchlass unter der
Bahnstrecke ausreicht, um den zusétzlichen Abfluss aus dem Baugebiet aufzunehmen.
Die Bewertung der hydraulischen Leistungsféhigkeit des Durchlasses kann nach DWA-A
118 erfolgen. Weitere Details sind im Wasserrechtlichen Verfahren zu kléren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfuhrung zur Niederschlagswasserbeseitigung wird zur Kenntnis genommen. Die Bahn-
strecke und damit auch die Durchflisse befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Die Grofte der Durchlasse sind im Vollzug des Bebauungsplans, hier im
Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens zu klaren. So wird im Zuge der ErschlieSungspla-
nung die hydraulische Leistungsfahigkeit des Durchlasses unter der Bahnstrecke gepruift. Die
Nachweisfuhrung wird mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen abgestimmt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zu 7.10 Dachbegriinung

Nach neueren Erkenntnissen kénnen die Dach- und Dichtungsbahnen, welche unterhalb
eines Griindaches zur Asnwendung kommen, Herbizide wie Mecoprop (MCPP-
Methylchlorphenoxypropionséure) als organischen Wurzelschutz zur I&dngeren Haltbar-
keit enthalten. Derzeit steht kein standardisiertes Verfahren zur Verfliigung, welches die
Herbizide sicher aus dem Niederschlagswasser wieder entfernt. Daher sollte bei der
Auswahl der Dach- und Dichtungsbahnen auf Materialien mit einer reduzierten stoffli-
chen Belastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder
Produktdatenblétter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein
Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfiillen) zuriickgegriffen werden. Sollten im Datenblatt
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keine derartige stoffliche Belastung beschrieben sein, so bestehen unseres Erachtens
zunéchst keine Anhaltspunkte fiir eine besondere wasserwirtschaftliche Besorgnis.
Hinweise zum BP:

Fiir Dach- und Dichtungsbahnen sind Materialien mit einer reduzierten stofflichen Belas-
tung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder Produktda-
tenblétter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein Mecoprop
(MCPP) und Biozide, erfiillen) zu verwenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:

Die Ausfuihrung zur Dachbegrinung wird zur Kenntnis genommen. Allerdings weisen die Aus-
fuhrungen zu den Anforderungen an Dach- und Dichtungsbahnen keinen bodenrechtlichen Be-
zug auf, sodass keine Rechtsgrundlage flir eine Festsetzung erkennbar ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Fir den Bauher-
ren kann eine entsprechende Empfehlung erganzt werden.

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Be-
denken, wenn obige Ausfiihrungen insb. zur Hydraulik des Durchlasses beriicksichtigt
werden.

Bitte schicken Sie Ihre Antwort ausschliel3lich wieder an poststelle@wwa-m.bayern.de
<mailto:poststelle@wwa-m.bayern.de>. So kénnen wir lhre E-Mail auch bei Vertretung
bearbeiten.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird entsprechend den obigen Ausfihrungen (Empfehlung zur Verwen-
dung von Dach- und Dichtungsbahnen) redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.5 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Umweltrecht, Formblatt 05.12.2025
Hinweise, die der Abwédqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlagen
Bodenschutzrecht
Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am
stidlichen Ortsrand von Niederroth, indem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet ent-
stehen soll. Zwei ortsanséssige Betriebe in Niederroth méchten ihre Betriebsstandorte
dorthin verlagern, um zum Einen die Produktionsstétte zu erweitern (Bdckerei) und zum
Anderen bisher verteilte Stand- und Lagerorte an einem neuen Betriebsstandort zu-
sammenzufiihren (Landschaftsbaubetrieb).
Der Geltungsbereich des Plangebietes weist eine Gesamtgré3e von ca. 4,0 ha auf. Da-
von sollen ca. 2,4 ha als Baugebiete ausgewiesen werden: ca. 0,4 ha als Allgemeines
Wohngebiet, ca. 1,0 ha als Mischgebiet und ca. 1,0 ha als Gewerbegebiet. Als bffentli-
che Verkehrsfldchen mit StralBenbegleitgriin werden insgesamt ca. 1,1 ha festgesetzt.
Offentliche Griinflichen sind mit ca. 0,3 ha vorgesehen, Fléchen fiir die Regenriickhal-
tung mit ca. 0,2 ha. Die Umgriffsflache beléduft sich auf insgesamt 40.280 m2
Die vom Bebauungsplan betroffenen Flurnummern 117, 118, 118/1, 122, 122/7, 122/8,
122/10, 122/11, 122/12, 122/15,123, 122/5, 128,163/3 der Gemarkung Niederroth sind
im Altlastenkataster nicht erfasst.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:
Die Stellungnahme mit der Beschreibung des Planungsziels wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen, das Gesundheitsamt Dachau sowie das Amt fiir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurden gebeten, zum Bericht zur Baugrund- und
orientierenden Schadstoffuntersuchung, erstellt vom Biiro Nickol & Partner vom 17.05.
2025 [wohl gemeint 2024] sowie dem Fortschreibungsbericht vom 17.12.2024 eine bo-
denschutzfachliche Stellungnahme abzugeben, mit folgenden Ergebnissen:

Wirkungspfad Boden - Grundwasser
Laut den Untersuchungsberichten wurden Schadstoffe festgestellt. Diese beschrénken
sich aber ausschlieB3lich auf Verkehrsfldachen, die auch im Planzustand genutzt werden
sollen. Konkret sind das folgende Untersuchungspunkte:

-KRB 2 0,0-0,16 m [FI.-Nr. 128, Weg von Niederroth nach Kreut]

- KRB 9 und 12 in Schicht 0,08 m - 0,18 m (Schicht Nr. 1b) [FI.-Nr. 163/3, ST

2054]
Aktuell erwartet das Wasserwirtschaftsamt Miinchen keinen Austrag der Schadstoffe in
Boden und Grundwasser, da sie im Fall von KRB 2 schon entsprechend Ersatzbau-
stoffverordnung (ErsatzbaustoffV) eingebaut bzw. im Fall von KRB 9 und KRB 12 (iber-
deckt sind.
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird keine bauliche Verdnderung erwartet, da bisher
und zukiinftig dieselbe Nutzung vorliegt. Falls das Material ausgebaut wird, gelten die
einschlégigen abfallrechtlichen Bestimmungen, insbes. die Ersatzbaustoffverordnung
(ErsatzbaustoffV).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Wirkungspfad Boden — Grundwasser wird zur Kenntnis genommen und
betreffen den Vollzug des Bebauungsplans.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Wirkungspfad Boden —Mensch

Nach den Feststellungen des Sachverstédndigenbliros (Bericht Nr. 13166-02, Punkt 4.1)
ist das Oberbodenmaterial der Baugrundschicht 1a als ausgeprégt setzungsempfindlich
einzustufen. Zur Vermeidung von Setzungen ist der Oberboden im Bereich der lastab-
tragenden Bauteile sowie der Verkehrsflachen vollstédndig abzutragen.

Gemél3 Abschnitt 3.7 des Gutachtens wurden in den Oberbodenuntersuchungen KRB 4-
8 (bis ca. 0,30 m u. GOK) Bodenmaterialien festgestellt, die in den Tabellen 23 und 24
als Z0-Material nach dem Verfiill-Leitfaden eingestuft sind.

Das abzutragende Bodenmaterial ist innerhalb des Baugebiets zwischenzulagern und
auf mégliche schédliche Verunreinigungen zu priifen.

Eine organoleptische Beurteilung ist vorzunehmen; bei auffélligen Proben sind analyti-
sche Untersuchungen zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufiihren.

Die Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials hat nach MalRgabe der Ersatz-
baustoffverordnung (EBV) und den einschldgigen gesetzlichen Vorgaben ordnungsge-
maéan zu erfolgen.

Fiir weitergehende Bodenuntersuchungen ist ein fachkundiges und zugelassenes Sach-
verstandiqenbliro zu beauftragen.

Zur Sicherstellung des Schutzgutes ,Mensch" geméal3 Bundesbodenschutzgesetz -
BBodSchG- und Bundesbodenschutzverordnung -BBodSchV- sind Untersuchungen
nach Anlage 2 (Tabelle 4 und 5) sowie Anlage 3 (Tabelle 3 bis 5) bis zu einer Tiefe von
0,30 m unter GOK durchzufiihren.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die geplante ErschlieRung des Be-
bauungsplans Nr. 94 ,Niederroth — Richtung Kreut" keine Einwénde, sofern die oben
genannten Anforderungen zu Untersuchung, Deklaration und Verwertung des Bodenma-
terials beachtet und nachgewiesen werden.
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Wirkungspfad Boden — Mensch wird zur Kenntnis genommen und be-
treffen den Vollzug des Bebauungsplans.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze (Nutzgarten)

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am
stidlichen Ortsrand von Niederroth (4 ha) mit 2,4 ha Wohngebiet, 1,0 ha Mischgebiet und
1,1 ha Gewerbegebiet.

Es wird mit aufgefiihrt, dass ein Landschaftsbaubetrieb seine verteilten Stand- und La-
gerorte dort an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufiihren will. Die Fldchen sind
derzeit groStenteils unbebaut und werden landwirtschaftlich intensiv (Acker) genutzt. Die
Flachen des geplanten Bebauungsplanes sind nicht im Altlastenkataster erfasst und laut
Begriindung zum Bebauungsplan vom 22.10.2025 liegen ,keine Unterlagen und Er-
kenntnisse bzgl. Altlasten oder Altstandorte” vor. Neben einer Baugrunduntersuchung
wurde fiir die Abschétzung der bei der Bauausfiihrung zu erwartenden abfallrechtlichen
Belastungsklassen auch eine orientierende Schadstoffuntersuchung durchgefiihrt (Be-
richt vom 17.05.2024 Nickol & Partner AG).

Auch wenn diese Untersuchungen keine abschlieBende Gefdhrdungsabschétzung fiir
den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ausreichen, so ergeben sich durch die Einstufung
des beprobten Oberbodenmaterials als Z0-Material keine Hinweise auf eine schédliche
Bodenbelastung.

Da keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altstandorte vorliegen, ist der Wirkungspfad Bo-
den-Nutzpflanze nach aktuellem Stand nicht betroffen. Es sind hierflir keine Malinahmen
notwendig.

Sollten sich jedoch im weiteren Verfahren Hinweise auf Belastungen ergeben, so wird
um weitere Absprache mit dem Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augs-
burg gebeten, da in diesem Falle der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze im Bereich der
Wohngrundstiicke betroffen und eine neue Bewertung notwendig wére.

Da in der Aufforderung zur Stellungnahme explizit ein Landschaftsbaubetrieb erwéhnt
wurde, weildt die Fachbehérde ergdnzend darauf hin, dass aufgrund fehlender Pflanzen-
produktion in einem Landschaftsbaubetrieb der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze i.d.R.
nicht betroffen ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze wird zur Kenntnis genommen und
betreffen den Vollzug des Bebauungsplans. Dem mit der ErschlieBungsplanung beauftragten
Ingenieurburo wird die Stellungnahme mit der Bitte um Beachtung weitergeleitet.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zusammenfassung:

Es ist sicherzustellen, dass die bodenschutzrechtlichen Belange der geplanten baulichen
Nutzungen nicht entgegenstehen. Bei dem geplanten Vorhaben sind die bodenschutz-
rechtlichen Vorgaben der Fachbehdérden fiir die jeweiligen Wirkungspfade zu beachten
und mit diesen abzustimmen. Das Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61 - Bodenschutz
ist hiertiber zu informieren. Auch die einschlégigen abfallrechtlichen Bestimmungen sind
zu beachten.

Die Einzelheiten kbnnen den beigefiigten Schreiben der jeweiligen Fachbehérden ent-
nommen werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und betreffen den Vollzug des Bebauungs-
plans. Die Ausfuhrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhangig der Festsetzungen
eines Bebauungsplans auf den nachfolgenden Ebenen vom Bauherrn, Unternehmer zu berlck-
sichtigen.
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Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Wasserrecht

1. Die vorgeschlagene Festsetzung Nr. 9 hat folgenden Text:

Fléachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser und Hochwasserschutz Um-
grenzung von Flachen fiir die Regelung zum Wasserabfluss Zweckbestimmung: Nieder-
schlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung

Dies stimmt inhaltlich nicht mit dem Hinweis 3.8 (iberein

3.8 Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den An-
schluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist eine Versickerung des gesammelten
Niederschlagswassers nicht méglich.

Der Zusatz bzw. -versickerung bei Festsetzung Nr. 9 kann daher entfallen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Festsetzung Ziffer B 9 wird zur Kenntnis genommen.

Damit muss die Festsetzung geandert werden:

Da das Becken in Dammbauweise errichtet wird, ist vorgesehen das Becken abzudichten um
die Randbedingungen fir die langfristige Standsicherheit des Damms zu verbessern. Folglich
kann der Zusatz ,-versickerung“ in der Umgrenzung von ,Flachen fir die Regelung zum Was-
serabfluss” mit der ,Zweckbestimmung Niederschlagswasserriickhaltung® gestrichen werden.
Im Zuge dessen muss das Niederschlagswasserrickhaltebecken als Eingriff gewertet werden
und die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich entsprechend erhéht werden.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfliihrungen geandert.

Die Aussage im Umweltbericht unter Nr. 2.3.

Die beschriebenen Bodentypen sind weit verbreitet (nicht selten oder gefdhrdet) und ha-
ben keine gesonderte kulturhistorische Bedeutung. Der Grof3teil der Béden im Plange-
biet ist durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung zwar anthropogen verdndert aber
zumindest weitestgehend unversiegelt, daher erbringen sie im Bestand eine hohe Versi-
ckerungsleistung fiir Niederschlagswasser.

ist mit den o0.g. Angaben logisch nicht nachvollziehbar.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Umweltbericht — Schutzgut Boden — werden zur Kenntnis genommen.
Mit der zitierten hohen Versickerungsleistung der Béden ist die Tatsache beschrieben, dass ein
Grofteil des Bebauungsplangebietes unversiegelt ist und damit das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort im Bestand auf diesen landwirtschaftlichen Flachen in der Regel auch versickern
kann.

Damit ist nicht die Versickerungsfahigkeit der Boden flir gesammeltes und zugeleitetes Regen-
wasser aus anderen versiegelten Flachen gemeint.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2. Der Planung liegt das Niederschlagswasserkonzept des Bliros WipflerPlan vom
31.05.2024 zugrunde.

Dies ist auch im Hinweis 3.8. dargestellt:

Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist eine Versickerung des gesammelten
Niederschlagswassers nicht méglich. So erfolgt die Entwésserung des gesammelten
Niederschlagswassers zentral (iber einen neuen Regenwasserkanal. Dieser leitet das
Wasser in das Niederschlagsbecken wo es gesammelt und dann gedrosselt in den Roth
eingeleitet wird.
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Die geplante Leitung schliel3t an einen Durchlass DN 400 unter der Bahnlinie Dachau
Altomlinster siidlich des Bahniibergangs an. Diese Leitung unterquert anschlieBend die
Staatsstralle 2050 und miindet in den Roth.

Es ist derzeit nicht klar, zu welchem Zeitpunkt der Durchlass unter der Bahn mit Leitung
in den Roth errichtet wurde. Vermutlich ist dies im Rahmen der Errichtung der Bahnlinie
oder bei der Elektrifizierung erfolgt. Ggf. vorliegende Angaben bitten wir vorzulegen.

Es ist zu kldren, wer die Unterhaltungslast fiir die Leitung und die Einleitungsstelle in die
Roth hat. Wir bitten um Ruckmeldung, ob ggf. bereits entsprechende Vereinbarungen
bestehen oder getroffen werden sollen.

Das Niederschlagswasserkonzept beriicksichtigt nur die Einleitmengen aus dem neuen
Baugebiet. Mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen ist die Leistungsféhigkeit des
Durchlasses und der Leitung unter Berticksichtigung aller Einzugsgebiete zu kléren.

Da die Niederschlagswasserbeseitigung Teil der ErschlieBung ist, ist die ErschlieBung
bis zur Kldrung der o.g. Fragestellungen unseres Erachtens nicht gesichert.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Niederschlagswasserkonzept wird zur Kenntnis genommen. Die ange-
sprochenen Durchlasse und die Einleitstelle liegen aulerhalb des Geltungsbereichs und betref-
fen den Vollzug des Bebauungsplans. So liegt der Planung eine ErschlieRungskonzeption zu-
grunde, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so beseitigt werden kann.
Dies bedeutet jedoch grundsatzlich nicht, dass zum Zeitpunkt des Beschlusses des Bebau-
ungsplans bereits alle Details der Niederschlagswasserbeseitigung feststehen oder gar im Be-
bauungsplan selbst festgesetzt sein missen.

Es muss bis zu diesem Zeitpunkt lediglich ausreichend ermittelt sein und der Abwagung zu-
grunde gelegt werden kdnnen, dass das Niederschlagswasser grundsatzlich ohne Schaden fur
die Planbetroffenen beseitigt werden kann.

So sind die Angaben dem eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten.

Die Stellungnahme wird an das mit der ErschlieRungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro mit der
Bitte um Beachtung weitergegeben. So wird der Nachweis, dass das Niederschlagswasser oh-
ne Schaden (insbesondere Uberstau auf die Bahnlinie) beseitigt werden kann, im wasserrecht-
lichen Verfahren erbracht (Abschichtung).

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3. Die Planung spricht vom ,,Rothbach"” (Datenquelle: Umweltatlas Bayern und Bayer.
Vermessungsverwaltung).

Nach Kenntnis lautet der Gewéssername ,Roth" (Bezeichnung im Grundbuch und in vor-
liegenden Wasserverbandsakten).

Wir bitten um Priifung und ggf. Klarstellung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Namen des Rothbachs wird zur Kenntnis genommen. Im Gewasser-
verzeichnis Bayern, Flussgebiet Isar wurde die Gebietskennzahl 16484 mit der Gebietsbe-
zeichnung ,Rothbach” vom LfU kartiert. Ebenso bietet der Kartendienst des LfU (UmweltAt-
las.bayern.de) in der Themenkarte ,FlieRgewasser einen Eintrag zum Rothbach, der unter der
Gewasserkennzahl 16484 gefuhrt wird. Da die Bezeichnung Rothbach klar ist, nicht innerhalb
des Geltungsbereichs liegt, bedarf es keiner weiteren Uberpriifung.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfihrungen (Nieder-
schlagswasserriickhaltung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) geandert, im Ubrigen bleibt er
unverandert.
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Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.6

Landratsamt Dachau, Fachbereich: Gesundheitsamt, Internes Schreiben an das
Landratsamt 13.11.2025

das Gesundheitsamt Dachau wurde mit Schreiben des Landratsamtes Dachau, Sachge-
biet 61, vom 07.11.2025 im Rahmen des Vollzugs der Bodenschutzgesetze nach dem
BundesBodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden - Mensch zum o. g.
Bebauungsplan beteiligt.

Der Markt Indersdorf plant die ErschlieBung des Baugebiets Nr. 94 ,Niederroth — Rich-
tung Kreut" im Ortsteil Niederroth.

Das Sachverstéandigenbiiro Nickol & Partner AG wurde auf Grundlage der Angebote Nr.
13166-01 vom 12.07.2023 einer Baugrunduntersuchung sowie Nr. 13166-02 vom
15.10.2024 [17.12.2024] mit der Durchfiihrung einer orientierenden Schadstoffuntersu-
chung und einer Nachuntersuchung der Untergrundverhéltnisse beauftragt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst Fldchen, die kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet ausgewiesen werden sollen. Die betroffe-
nen Flurstiicke (Nrn.: 117,118, 118/1, 122, 122/5, 122/7, 122/8, 122/10, 122/11,122/12,
122/15, 123,128, 163/3 - Gemarkung Niederroth) sind im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Dachau nicht erfasst.

Beurteilung aus bodenschutzrechtlicher Sicht:

Nach den Feststellungen des Sachverstdndigenbiiros (Bericht Nr. 13166-02, Punkt 4.1)
ist das Oberbodenmaterial der Baugrundschicht 1a als ausgeprégt setzungsempfindlich
einzustufen.

Zur Vermeidung von Setzungen ist der Oberboden im Bereich der lastabtragenden Bau-
teile sowie der Verkehrsflédchen vollstédndig abzutragen.

Gemdal3 Abschnitt 3.7 des Gutachtens wurden in den Oberbodenuntersuchungen KRB 4-
8 (bis ca. 0,30 m u. GOK) Bodenmaterialien festgestellt, die in den Tabellen 23 und 24
als Z0-Material nach dem Verfiill-Leitfaden eingestuft sind.

Das abzutragende Bodenmaterial ist innerhalb des Baugebiets zwischenzulagern und
auf mégliche schédliche Verunreinigungen zu priifen.

Eine organoleptische Beurteilung ist vorzunehmen; bei auffélligen Proben sind analyti-
sche Untersuchungen zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufiihren. Die Verwertung
bzw. Entsorgung des Aushubmaterials hat nach MalRgabe der Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) und den einschléagigen gesetzlichen Vorgaben ordnungsgemaén zu erfolgen.

Fiir weitergehende Bodenuntersuchungen ist ein fachkundiges und zugelassenes Sach-
versténdigenbliro zu beauftragten.

Zur Sicherstellung des Schutzgutes ,Mensch" gemél3 BBodSchG und BBodSchV sind
Untersuchungen nach Anlage 2 (Tabelle 4 und 5) sowie Anlage 3 (Tabelle 3 bis 5) bis zu
einer Tiefe von 0,30 m unter GOK durchzufiihren.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die geplante ErschlieRung des Be-
bauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" keine Einwénde, sofern die oben
genannten Anforderungen zu Untersuchung, Deklaration und Verwertung des Bodenma-
terials beachtet und nachgewiesen werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme des Gesundheitsamtes wird zur Kenntnis genommen und auf die Ausfih-
rungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu 111.5 verwiesen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

.7

Amt fiir Ernahrung Landwirtschaft und Forsten, Augsburg, Internes Schreiben an
das Landratsamt 26.11.2025
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bezugnehmend auf Ihre E-Mail-Anfrage vom 07.11.2025 nimmt das Amt fiir Ernéhrung,
Landwirtschaft und Forsten Augsburg zum oben genannten Fall aus Sicht des Wir-
kungspfades Boden-Nutzpflanzen flir gértnerische Kulturen und Gérten wie folgt Stel-
lung.

Sachverhalt

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am
stidlichen Ortsrand von Niederroth (4 ha) mit 2,4 ha Wohngebiet, 1,0 ha Mischgebiet und
1,1 ha Gewerbegebiet. Es wird mit aufgefiihrt, dass ein Landschaftsbaubetrieb seine
verteilten Stand- und Lagerorte dort an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufiih-
ren will. Die Flachen sind derzeit gro3tenteils unbebaut und werden landwirtschaftlich in-
tensiv (Acker) genutzt.

Die Flachen des geplanten Bebauungsplanes sind nicht im Altlastenkataster erfasst und
laut Begriindung zum Bebauungsplan vom 22.10.2025 liegen ,keine Unterlagen und Er-
kenntnisse bzgl. Altlasten oder Altstandorte"” vor.

Neben einer Baugrunduntersuchung wurde fiir die Abschétzung der bei der Bauausfiih-
rung zu erwartenden abfallrechtlichen Belastungsklassen auch eine orientierende
Schadstoffuntersuchung durchgefiihrt (Bericht vom 17.05.2024 Nickol & Partner AG).
Auch wenn diese Untersuchungen keine abschlieBende Gefdhrdungsabschétzung fiir
den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ausreichen, so ergeben sich durch die Einstufung
des beprobten Oberbodenmaterials als Z0-Material keine Hinweise auf eine schédliche
Bodenbelastung.

Bewertung

Da keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altstandorte vorliegen, ist der Wirkungspfad Bo-
den-Nutzpflanze nach aktuellem Stand nicht betroffen. Es sind hierflir keine MalRnahmen
notwendig.

Sollten sich jedoch im weiteren Verfahren Hinweise auf Belastungen ergeben, so wird
um weitere Absprache gebeten, da in diesem Falle der Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze im Bereich der Wohngrundstiicke betroffen und eine neue Bewertung not-
wendig wére.

Da in der Aufforderung zur Stellungnahme explizit ein Landschaftsbaubetrieb erwéhnt
wurde, weilden wir ergdnzend darauf hin, dass aufgrund fehlender Pflanzenproduktion in
einem Landschaftsbaubetrieb der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze i.d.R. nicht betroffen
ist.

Bei Fragen kénnen Sie sich gerne an uns wenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten wird zur Kenntnis ge-
nommen und auf die Ausfilhrungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu 111.5
verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

1.8

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, interne eMail an das Landratsamt 14.11.2025
(09:14)

vielen Dank flir das Telefonat.

Zusammenfassend kénnen wir festhalten, dass Schadstoffe festgestellt wurden. Dies
beschrénkt sich aber ausschliel3lich auf bestehende Verkehrsflachen, die auch im Plan-
zustand als Verkehrsflachen genutzt werden sollen.

Konkeret sind das folgende Untersuchungspunkte:

- KRB20,0-0,16 m

- KRB 9 u. 12 in Schicht 0,08 m - 0,18 m (Schicht Nr. Ib)

Aktuell erwarten wir keinen Austrag der Schadstoffe in Boden und Grundwasser, da sie
im Fall von KRB 2 schon entsprechend Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) ein-
gebaut bzw. im Fall von KRB 9 und KRB 12 liberdeckt ist.
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Wir erwarten keine bauliche Verdnderung, da bisher und zukiinftig die selbe Nutzung
vorliegt. Falls das Material ausgebaut wird, gelten die einschldagigen Abfallrechtlichen
Bestimmungen insb. die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, eMail 07.11.2025 (16:39)

der zweite Bericht ergdnzt den erste um Erkenntnisse aus zusétzlichen 6 Kleinrammboh-
rungen (KRB 9 bis KRB 14), 2 schwere Rammsondierungen (DPH 10 u. DPH 11) und 3
Asphaltbohrkerne (Asp 9, Asp 12 u. Asp 14).

Es wurden in punktweise durchgefiihrten Aufschliissen zum Teil Schadstoffe festgestellt:
- KRB20,0-0,16 m

- KRB 9 u. 12 in Schicht 0,08 m - 0,18 m (Schicht Nr. Ib)

Diese Punkte liegen ja in der Fahrbahn (bzw. unter). Fiir die KRB 9 und 12 sehe ich da
kein Problem, solange das Material nicht ausgebaut wird, weil es liberdeckt ist.

Bei der KRB 2 sagt der Bericht das RC-1 Material vorliegt. Dieses kann nach Ersatzbau-
stoffverordnung

(ErsatzbaustoffV) als ,Decke bitumen- oder hydraulisch gebunden, Tragschicht bitu-
mengebunden” eingebaut werden. Was vorliegend im Beton der Fall ist.

Ich habe noch nicht verstanden, ob an diesen Punkten (iberhaupt bauliche Verédnderun-
gen stattfinden.

Vielleicht kbnnen wir uns dazu noch austauschen.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die nochmalige Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen und
auf die Ausfihrungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu 1.5 verwiesen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag 111.6 bis 111.8 werden zur Kenntnis genom-

men.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.9

BUND Naturschutz Ortsgruppe Indersdorf, Schreiben ohne Datum

Zum o.g. Beteiligungsverfahren nimmt die Ortsgruppe des BN wie folgt Stellung:

Obwohl im Ortskern des Ortsteils Niederroth noch mehrere Fldchen unbebaut sind, wird

am Ortsrand eine neue Bebauung geplant. Sinnvoll wére es zunédchst Baullicken zu

schlieBen. Durch die Bebauung am Ortsrand wird sich das Verkehrsaufkommen in Ndhe
der Bahnschranke erhéhen.

Besonders kritisch sieht der BN, dass vorhandene Gehdlze, insbesondere 3 alte Ei-

chenbdume der zukiinftigen Ansiedlung vollsténdig zum Opfer fallen sollen. Der Bestand

alter Bdume ist im Ortsteil sehr gering, deshalb ist die Notwendigkeit der Féllung zu hin-
terfragen. Auch weitere Bdume und Gehoélze sollen gefallt werden, dies ist fiir Insekten.

Fledermé&use und Végel ein Verlust ihres Lebensraumes.

Aus Naturschutzsicht ergeben sich folgende Forderungen:

- Vorhandene Bédume sollen weitgehend erhalten bleiben in der StralBe nach Kreuth
sowie der Staatsstrale ST 2050. diese sind ortsbildprdgend und ein wichtiger Auf-
trag zum Naturschutz.

- Geringe Bodenversiegelung durch Einsatz wasserdurchldssiger Belege.

- Verbot von Schotterfldchen

- Photovoltaikanlagen auf den Dédchern der Gebdude oder eine entsprechende Begrii-
nung.

- Schaffung von Ausgleichsflachen fiir die versiegelten Flachen (Gebéaude).
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- Entlang der Gebietsgrenze Pflanzung eines griinflachigen Ubergangs zum Ortsrand
mit heimischen Gehdlzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme des BUND Naturschutzes wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des
stadtebaulichen Entwurfs und der ErschlieRungsplanung wurden verschiedene Varianten der
ErschlieBung von der Staatsstralle ST 2050 geprift, beispielsweise die Beibehaltung der An-
bindung des Feld- und Waldweges oder Verbreiterung der Staatsstral’e nach Osten. Mussten
aber aufgrund der Nahe zum beschrankten Bahnibergang bzw. Eingriff in die dstliche Bo-
schung verworfen werden.

Ein teilweiser Erhalt des Gehdlzbestandes auf der Westbdschung (insbesondere die 3 Eichen)
ware leider nur durch einen StralRenausbau der St2050 in Ostlicher statt westlicher Richtung
und durch ein zusatzliches deutliches Verschieben der Héhe der Einmindung mdéglich gewe-
sen. Aufgrund der erforderlichen Abstande zum Bahnibergang und der fehlenden Flachenver-
fugbarkeit im Osten schied dies jedoch aus. Auch bei einem Stra3enausbau nach Osten ware
zudem teilweise alter Baumbestand auf der 6stlichen Stralienbdschung verloren gegangen.
Die Begrenzung der Bodenversiegelung wurde in Festsetzung Ziffer B 7.13, das Verbot von
reinen Schotterflachen in Festsetzung B 7.7.1 Satz 2 und die Dachgestaltung (PV-Anlagen und
Griindach) in der Festsetzung B 7.10 berticksichtigt.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf fir die Versiegelung und fiir den Gehdlzverlust wird durch zwei
externe Okokontoflachen erbracht, welche dem Bebauungsplan zugeordnet sind (D 5). Die bei-
den gemeindeeigenen Flachen liegen in den Gemarkungen Glonn und Pipinsried.

Fur die Bepflanzungen an den Randern des Gebietes (B 6: 6ffentliche Griinflachen am Ortsrand
sowie B.4.3: Stralenbegleitgriin) sind ausschlielich heimische Gehdlzarten (B 7.2, B 7.4, B
7.5) sowie autochthones Pflanzenmaterial (B 7.8.2) vorgesehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Die Marktgemeinde verkennt nicht die Belange des Natur- und Umweltschutzes, stellt diese
aufgrund der Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), der Sicherung und die Schaf-
fung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB), der Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB) und die Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr.9 BauGB) zurtck und halt an der
Planung fest. Mit der Festsetzung zum Malf} der baulichen Nutzung, der 6ffentlichen Grinfla-
chen mit PflanzmafRnahmen sieht die Marktgemeinde einen gerechten Kompromiss.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

V. Stellungnahmen und Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiliqung der Offent-
lichkeit (Verfahren nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

IV.1 Einwender 1, XXX, 85229 Markt Indersdorf, Schreiben vom 11.12.2025

Der Interessenverband vertritt den Einwender 1, dessen landwirtschaftlicher Ackerbaubetrieb
und landwirtschaftliches Lohnunternehmen etwa 760 Meter Entfernung siidwestlich liegt. Dieser
Betrieb wird Uber den 6ffentlichen Feld- und Waldweg ,Weg nach Kreut an der ST 2050 (FI.-Nr.
123) sowie den ,Weg von Niederroth nach Kreut® (FI.-Nr. 128) an die Staatsstral’e ST 2050
angeschlossen. Durch den Bebauungsplan bleibt die Wegebeziehung ,Weg von Niederroth
nach Kreut® (FI.-Nr. 128) erhalten. Die jetzige Wegebeziehung, die eine asphaltierte Bereite von
bis zu 3,2 Meter aufweist, wird zuriickgebaut und durch eine weiter nérdlich gelegene Erschlie-
Rungsstralie des Misch- bzw. Gewerbegebietes mit Fahrbahnbreiten von 6,5 Meter bezie-
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hungsweise 6,0 Metern ersetzt. Zusatzlich wird an der Staatsstralle eine héhengleiche Einmun-
dung mit Linksabbiegespur geschaffen.

wir zeigen die Vertretung von Herrn XXX, 85229 Markt Indersdorf, an. Ordnungsgeméli3e
Bevollméchtigung wird anwaltlich versichert.

Namens und im Auftrag unserer Mitglieder machen wir hiermit im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung zu o.g. Bebauungsplanverfahren folgende Einwendungen geltend:
Nach § 1 Absatz VIl BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Das
Abwégungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwégung (iberhaupt nicht stattfindet oder in
die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie einge-
stellt werden muss, oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung bertihrten
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner
Belange aul3er Verhéltnis steht (BVerwGE 34, S. 301). In der Rechtsprechung ist ferner
gekléart, dass jeder Bebauungsplan grundsétzlich die von ihm selbst geschaffenen oder
ihm sonst zurechenbaren Konflikte zu I6sen hat, indem die von der Planung beriihrten
Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu
fliihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letzt-
lich ungelést bleiben (BVerwGE 147, S. 379). Lést der Bebauungsplan von ihm aufge-
worfene Konflikte nicht, obwohl ein Konfliktlésungstransfer unzuléssig ist, so fiihrt dies
zur Fehlerhaftigkeit der Abwégungsentscheidung (BVerwG, NVwZ 2014, S. 69). L&sst
sich die planerische Lésung der Gemeinde unter keinem denkbaren Gesichtspunkt be-
griinden, fehlt es mithin an der Begriindbarkeit der gemeindlichen Planung, dann fiihrt
dies zudem zu einem Fehler (auch) im Abwégungsergebnis. Denn ein solcher Fehler ist
dann anzunehmen, wenn eine fehlerfreie Nachholung der erforderlichen Abwégungsent-
scheidung schlechterdings nicht zum selben Ergebnis fiihren kénnte, weil andernfalls
der Ausgleich zwischen den von der Planung bertihrten éffentlichen Belangen in einer
Weise vorgenommen wiirde, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhéltnis steht, mithin die Grenzen der planerischen Gestaltungsfreiheit (iberschritten
wirden (BVerwG NVwZ 2011, S. 438). Anders als Méngel im Abwégungsvorgang ist ein
Mangel im Abwégungsergebnis stets beachtlich; er fiihrt unabhédngig vom Vorliegen wei-
terer Méngel der Abwéagung zur (Teil-)Unwirksamkeit des Bebauungsplans (BVerwG,
NvwZ 2010, S. 1246).

Die ErschlieBung des Baugebiets soll iber eine Abzweigung von der ST 2050 Uber die
sog. ,Ringstral3e" erfolgen: " Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir das Misch- und
Gewerbegebiet direkt liber eine Abbiegespur in das Plangebiet und erschliel3t intern an-
hand einer Ringstral3e die jeweiligen Grundstlicke. Im Hinblick auf den landwirtschaftli-
chen Verkehr werden im Westen die bestehenden Wegebeziehungen beibehalten. Im
Stiden erfolgt durch die Verldngerung der Ringstral3e nach Westen die Verlagerung der
Verbindung nach Kreut Im Osten wird der bestehende Feldweg leicht verschoben und
erhélt als Geh- und Radweg entlang der Staatstralle ST 2050 eine zusétzliche Funkti-
on."

Das Grundstiick unseres Mitglieds, XXX, Gemarkung Niederroth, liegt siidwestlich des
Plangebiets. Unser Mitglied unterhélt auf diesem Grundstiick einen landwirtschaftlichen
Ackerbaubetrieb und ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen. Die eingesetzten Fahr-
zeuge, wie Méhdrescher, Maish&cksler, Radlader efc. weisen durchweg eine Breite von
ca. 3,60 m auf und sind somit (iberbreit. Die einzige Zufahrt zu dem Betriebsgrundstiick
erfolgt bislang (ber den geteerten Wegq, der bislang stidlich des kiinftigen Geltungsbe-
reichs des B-Plans Nr. Nr. 94 ,Niederroth-Richtung Kreut" verlauft, das Grundstiick un-
seres Mitglieds wird einzig (ber diesen Feldweg erschlossen. Nach dem Planentwurf
entféllt diese Anbindung und das Grundstiick unseres Mitglieds wird von jeglicher Er-
schlieBung abgeschnitten, soweit kein Halte- u. Parkverbot fiir die ,Ringstralle" festge-
setzt wird. Ohne eine solche verkehrsbeschrédnkende Malinahme geht die landwirt-
schaftliche u. gewerbliche Nutzbarkeit des Grundstlicks unseres Mitglieds verloren, weil
eine Zu-/Abfahrt dann nicht mehr méglich wére. Es entstiinde eine nicht nutzbare ,Insel",
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weil dem Grundstiick die zur ordnungsgeméflen Benutzung notwendige Verbindung mit
einem 6&ffentlichen Weg fehlt. Eine solche Planung ist mit einer geordneten stédtebauli-
chen Entwicklung nicht vereinbar; sie vernachldssigt in nicht zu vertretender Weise die
durch Art. 14 GG geschilitzten Eigentlimerinteressen unseres Mitglieds., berschreitet
mithin die Grenzen der planerischen Gestaltungsfreiheit.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Erschlielung wird zur Kenntnis genommen. Der postulierte Entzug der
ErschlieBung kann nicht nachvollzogen werden, da durch die 6,0 Meter bis 6,5 Meter breite Er-
schlieBungsstralie mit verbesserter Einmiindung in die Staatsstral’e ST 2050 ein besserer Er-
satz geschaffen wird. Dem gegenuber steht ein befestigter, bis 3,2 Meter breiter asphaltiere
Feldweg, der groftenteils auf der 5,5 Meter breiten FI.-Nr. 123 verlauft. Auch die Staatsstrale
ST 2050 weist im Bereich der bisherigen Einmiindung des Feldweges lediglich Breiten von 5,65
Metern (sudlich) bzw. 5,93 Metern (ndrdlich) auf. Im Bereich der Ortsdurchfahrt betragt die Be-
reite etwa 6,44 Meter, zuzuglich beidseitiger Gehwege.

Die Straltenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO) sieht in § 32 fir die Abmessungen von
Fahrzeugen und Fahrzeugkombinationen eine héchstzulassige Breite von 2,55 Metern vor, und
fur land- und forstwirtschaftliche Arbeitsgerate von bis zu 3,0 Meter. So sieht die Uberarbeitete
ErschlieBungsplanung vor, die ErschlieBungsstrale von der Staatsstralle ST 2050 zum Wirt-
schaftsweg auf FI.-Nr. 128 Gemarkung Niederroth mit einer einheitlichen Breite von 6,5 m aus-
zufihren. Dies gewahrleistet den Begegnungsverkehr LKW-LKW gemaf der gultigen Richtlinie
zur Anlage von Stadtstra3en aus dem Jahr 2006 (RASt 06).

Da es auf Ebene des Bebauungsplans keine Rechtsgrundlage flr verkehrsrechtliche Anord-
nungen (Park- oder Halteverbote) gibt, ist die Umsetzung dem Vollzug im Rahmen des Stra-
Renverkehrsrechts und ggf. Stralenrechts vorbehalten und kann erst nach Herstellung der
Stralde angeordnet werden.

Der Marktgemeinderat nimmt die Anregung dahingehend auf, dass der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans geandert wird. Die sudliche Verbindungsstrale wird einen einheitlichen Stralenraum
von 6,5 Metern aufweisen. Dadurch reduziert sich die GroRe des Gewerbegebiets GE1 von
etwa 2.145 m2 um rund 20 m? auf etwa 2.125 m?. AuRerdem muss das Emissionskontingent
vom beauftragten Ingenieurbtro fiur Schallschutz neu berechnet werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfihrungen (Verkehrs-
raumbreite, GewerbegebietsgroRe, Emissionskontingent, Zuordnung der Ausgleichsflachen)
geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.2 Einwender 2, XXX, eMail 18.11.2025 (11:31)
Bei Einwender 2 handelt es sich um den Hochbauplaner/Entwurfsverfasser des Backereivorha-
bens im GE3, dass von Norden von der neuen Erschlieungsstrafle angebunden wird.

in Absprache mit Herrn Reimann,

bitte ich es formell aufzunehmen, das die Héhenverldufe der StralRe (hinauf zur Backe-
rei) in den o6ffentlich-ausgelegten Plédnen noch nicht auf dem aktuellen, ausgearbeiteten
Stand dargestellt waren und sind. Diese miissen noch geéndert werden, ansonsten
funktioniert Backstubenanfahrt nicht! Danke fiirs zur Kenntnis nehmen und die Verfol-
gung der notwendigen Anderungen durch den Planer Wipfler!

Diese Anderung der Koten soll im Januar stattfinden. Laut Frank Reimann
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahem zu den notwendigen Einfahrtshéhen der Backerei wird zur Kenntnis ge-
nommen und betrifft die ErschlieBungsplanung. Die Stellungnahme wird an das mit der Er-
schlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiro mit der Bitte um Vorlage der abgestimmten
Strallenhéhen weitergegeben.

Der Vorentwurf wird dann entsprechend redaktionell Gberarbeitet.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Im Vorentwurf des Bebauungsplans werden die geplanten Strallenhdhen als Hinweise Uberar-
beitet.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.3 Einwender 3, XXX, 85229 Niederroth, Schreiben 09.12.2025

Beim Einwender 3 handelt es sich um den Eigentimer des sldlich des Plangebietes gelegenen
landwirtschaftlichen Grundstlicks, das als Acker genutzt wird. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans entfallt der nordlich des Ackers gelegene Feld- und Waldweg (Weg nach Kreut an
der ST 2050), wahrend der westlich gelegene Feld- und Waldweg (Weg von Niederroth nach
Kreut) fur die Bewirtschaftung erhalten bleibt.

Im Bezug auf dass neue Baugebiet Nr. 94 Niederroth Richtung Kreut beziehe ich Stel-
lung.

Die Planungen der Wasserriickhaltung beziehungsweise der értlichen Versickerung se-
he ich sehr kritisch aus diesem Grund mdchte ich dies anmerken. Da ich kein Planer bin
und auch keine weitern Informationen zur Versickerung bekommen habe bzw. wo dass
tiberschiissige Oberflachenwasser abgeleitet wird (auch nicht aus dem 6&ffentlichen Plan
zu entnehmen).

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers wird zur Kenntnis
genommen. Hierzu wird auf Ziffer 4.4 Technische Entsorgung der Begriindung verwiesen: ,So
erfolgt die Entwésserung des gesammelten Niederschlagswassers zentral tiber einen neuen
Regenwasserkanal. Dieser beginnt in der siidlichen Bachstral3e und fihrt (iber den Erschlie-
Bungsring in ein ca. 800 m?® grolBes Regenriickhaltebecken, das am topografisch tiefsten Punkt
des Baugebietes liegt. Von dort wird das Niederschlagswasser gedrosselt in den von Siiden
nach Norden flieBenden Rothbach (Gewésser 3. Ordnung, Gewésserkennzahl 16484) eingelei-
tet.” So sieht der aktuelle Stand der ErschlieBungsplanung vor, die Sohle des Beckens dicht
auszubilden, sodass mit keinem Sicker- oder Schichtenwasser aus dem Becken zu rechnen ist.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Ich bin der Eigentiimer der Flurnummer 129, somit habe ich Bedenken dass mein
Grundstlick sich nicht mehr in der jetzigen Eigenschaft bewirtschaften ldsst und ich so-
mit finazielle Nachteile erleide oder entstehen kénnen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Bewirtschaftung der Ackerflache auf FI.-Nr. 129 wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Nachdem die Ackerflache nach wie vor von Westen angebunden ist, ist ein Nachteil der Bewirt-
schaftung nicht erkennbar.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Des weitern lasst sich eine Eingriinung des neuen Bebauungsplan bzw. Gebiets erken-
nen hierzu méchte ich auf die Gesetzlichen Abstande hinweisen. Die offentliche Sitzung
ldsst nicht erkennen ob die Gemeinde oder dann die neuen Grundstiickseigentiimer fiir
die pflege bzw. den zuschnitt der Eingriinung verantwortlich sind. Dies wére sehr auf-
merksam mir mitzuteilen wer dann fiir dies verantwortlich ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Bepflanzung wird zur Kenntnis genommen. Zum Acker FIl.-Nr. 129 wird
eine 8 Meter tiefe 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die sich im Bereich des Regenriickhalte-
beckens auf 2,5 Meter verjingt. Da es sich um eine 6ffentliche Flache handelt liegt die Pflege in
der Zustandigkeit der Marktgemeinde.

Uberlagert wird dies von einem 6 Meter tiefen Pflanzgebot fiir eine frei wachsende, dreireihigen
Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern entlang von 70% der Lange. Diese He-
cke wird mit Laubbdumen Uberstellt. Im Bereich des Regenrickhaltebeckens ist stattdessen
eine frei wachsende, einreihigen Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern vorge-
sehen. Dadurch kénnen im Vollzug des Bebauungsplans die gesetzlichen Grenzabstand von
Gehdlzen (Art. 47 bzw. Art. 48 AGBGB) eingehalten werden. Im Ubrigen befindet sich die Fla-
che noérdlich des genannten Ackers, sodass eine Ubermalige Verschattung auszuschlieen ist.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.4 Einwender 4, XXX, Schreiben 11.12.2025

Beim Einwender 4 handelt es sich um die Bevolimachtigte Kanzlei, die den Bauherrn bezie-
hungswiese Betreiber der zukunftigen drei Windkraftanlagen westlich in ca. 1,8 Kilometern Ent-
fernung vertritt.

hiermit zeigen wir die Vertretung der XXX an; ordnungsgeméfe Bevollméachtigung wird
anwaltlich versichert. Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir mit vorlie-
gendem Schreiben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB) Stellung zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 94 ,,Niederroth-
Richtung Kreut" des Marktes Markt Indersdorf.

Unser Ansicht nach beriicksichtigt die gegensténdliche Bauleitplanung die im Regional-
plan des Regionalplanungsverbandes Miinchen vorgesehene Ausweisung des Vorrang-
gebietes WE11, Schwabhausen/Markt Indersdorf, M bzw. die dort konkret geplanten
Windenergieanlage unserer Mandantin nicht in ausreichendem Male. Im Sinne des pla-
nerischen Gebotes der Konfliktbewéltigung (§ 1 Abs. 7 BauGB), sollte absehbaren Kon-
flikten bereits auf Ebene gegensténdlichen Bauleitplanung begegnet bzw. vorgebeugt
werden.

Néhere Erlauterung:

Der Regionale Planungsverband Miinchen schreibt derzeit seinen Regionalplan fort (26.
Anderung des Regionalplans: Anderung des Kapitels BIV 7 Energieerzeugung mit Neu-
fassung des Teilkapitels B IV 7.2 Windenergie). Ziel dieser Fortschreibung ist die Aus-
weisung einer den gesetzlichen Anforderungen des Windenergiefldchenbedarfsgesetzes
(WindBG) entsprechenden Ausweisung von Fldchen fiir die Windenergie. Zu diesem
Zwecke sieht der aktuelle Entwurf der Regionalplanénderung die Ausweisung einer Rei-
he von Windvorranggebieten vor. Hierzu zahlt auch das Vorranggebiet WE 11, Schwab-
hausen/Markt Indersdorf, M, welches sich etwa 1.000 Meter westlich des Plangebiets
des gegenstandlichen Bebauungsplans befindet. Derzeit Iauft das zweite Beteiligungs-
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verfahren der 26. Anderung des Regionalplans. Das Vorranggebiet WE 1 ist sowohl im
Entwurf vom 21.11.2024 als auch im aktuellen Entwurf vom 02.12.2025 unverédndert
enthalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Anderung des Regionalplanes wird zur Kenntnis genommen.

Der Planungsausschuss des Regionalen Planungsverbandes Minchen (Region RP 14) be-
schloss am 19.09.2023 die 26. Teilfortschreibung des Regionalplans zur Steuerung der Wind-
energienutzung. Das Fortschreibungsverfahren soll bis Ende 2026 abgeschlossen werden.

In seiner Sitzung am 11.01.2024 entschied der Regionale Planungsverband Minchen, das in-
formelle Beteiligungsverfahren zum Vorabentwurf des Steuerungskonzepts Windenergie im
Rahmen der entsprechenden Teilfortschreibung des Regionalplans Minchen einzuleiten.

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf erhielt mit Schreiben vom 20.03.2024 die Mdglichkeit, bis
zum 31.05.2024 eine fruhzeitige Stellungnahme zum Vorabentwurf der Teilfortschreibung des
Regionalplans Minchen — Steuerungskonzept Windenergie — abzugeben. Diese Stellungnahme
wurde am 24.04.2024 im Marktgemeinderat unter Tagesordnungspunkt O5 behandelt.

Im Rahmen der ersten offiziellen Beteiligung beschloss der Marktgemeinde in seiner 53. Sit-
zung unter Tagesordnungspunkt O5 einstimmig folgende Stellungnahme: ,Der Marktgemeinde-
rat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und erteilt sein Einvernehmen zur Fortschreibung und
der 26. Anderung des Regionalplans Miinchen (RP 14).

Der Ortsteil Weyhern wurde bereits mittels Innenbereichssatzung zum Innenbereich erklért, der
FNP des Marktes wird in naher Zukunft entsprechend angepasst. Die geplanten Abstédnde wer-
den hier nicht eingehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 94 ,,Niederroth - Richtung Kreut" sowie der Flachennutzungsplan
im siidlichen Niederroth wird derzeit aufgestellt bzw. geédndert. Die geplanten Abstéidnde
werden hier ebenfalls nicht eingehalten.

Zuletzt wird erneut auf die Ausdehnung der Suchrdume auf Absténde unter den bereits be-
schlossenen 1000 m zu Wohngebieten und 800 m zum sog. Aul3enbereich hingewiesen, da
hier groBer Raumwiderstand zu erwarten ist. Es wird um Anpassung gebeten.”

In der Auswertungstabelle vom 13.11.2025 fiur die Sitzung des Planungsausschusses am
02.12.2025

aulerte sich der Regionale Planungsverband wie folgt:

,Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Abstand von WE11b zu den geplanten
Darstellungen der 5. FNP-Anderung "Niederroth - Richtung Kreut" des Marktes Markt Indersdorf
in der dem Regionsbeauftragten vorliegenden Fassung vom 28.06.2023 / 26.07.2023 wurde
gepriift und betrégt zu der dort vorgesehenen Wohnbaufldche 1.000 m. Eine Anderung des
Fortschreibungsentwurfs ist nicht veranlasst.”

Im Rahmen des zweiten Beteiligungsverfahren lehnte die Marktgemeinde in seiner 63. Sitzung
unter Tagesordnungspunkt O7 einstimmig folgende Stellungnahme ab: ,Der Marktgemeinderat
nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und erteilt sein Einvernehmen zur Fortschreibung und der
26. Anderung des Regionalplans Miinchen (RP 14)..

Stattdessen wurde dem Regionalen Planungsverband mitgeteilt: ,Durch die parallele Planungs-
hoheit von Markt und Regionalem Planungsverband kommt es zu ungewollten Komplikationen
u. a. der Emissionskontingente, da beide Planungen diese benétigen und mit diesen kalkulie-
ren.

Insbesondere wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" sowie der
Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren im stidlichen Niederroth aufgestellt bzw. gedndert.
Die Absténde scheinen hier bereits abgewogen worden zu sein, allerdings ist selbsterklarend u.
a. von Emissionskontingenten fiir das Gewerbegebiet ausgegangen worden, welche nun auch
von méglichen Windenergieanlagen im Vorranggebiet WE11b bendtigt werden. Beide Planun-
gen lassen sich augenscheinlich nicht realisieren.
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Ebenso wurde fiir den Ortsteil Weyhern bereits eine Innenbereichssatzung erlassen, der FNP
wird in ndherer Zukunft entsprechend angepasst. Die geplante Entfernung wird hier nicht ein-
gehalten.”

Bei der Ermittlung der Abstandsregelungen zur schutzbedirftigen Wohnbebauung wurden vom
Regionalen Planungsverband die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte der TA-Larm aus-
gehend von einer Referenzenergieanlage bzw. des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
Grunde gelegt.

Aufgrund der Darstellungsscharfe des Regionalplans (MalRstab 1:100.000), insbesondere der
Darstellungsschwelle, Generalisierung und der raumordnerischen Bedeutung, ist die Ermittlung
einer Vorbelastung dem Regionalplan wesensfremd und kann auf der raumordnerischen Ebene
nicht erfolgen. Immissionsschutzrechtliche Belange sind somit der Ebene des Genehmigungs-
verfahrens vorbehalten.

Mit der vorgesehenen Darstellung des Regionalplans als Vorranggebiet sind andere raumbe-
deutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebiet ausgeschlossen (§ 7 Abs. 3 Satz 1

Nr. 1 ROG). Dies bedeutet jedoch nicht, dass dort jegliche Anlage mit durchgehenden Betriebs-
zeiten zulassig ist. Daruber entscheidet das immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfah-
ren (§ 4 BImSchG), das auch die Baugenehmigung (Art. 68 BayBO) umfasst.

Obwohl der Regionalplan noch nicht bekannt gemacht wurde, hat sich die Marktgemeinde an
den in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung orientiert.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Unsere Mandantin plant seit langerer Zeit die Errichtung und dem Betrieb von insgesamt
drei Windenergieanlagen im kiinftigen Vorranggebiet WE 11p.

Eine der drei Windenergieanlagen (nachfolgend ,WEA/") ist Teil eines Antrags auf Ertei-
lung der fiir Errichtung und Betrieb erforderlichen immissionsrechtlichen Genehmigung
nach § 4 BImSchG, der am 30.06.2025 beim Landratsamt Dachau als zustédndiger Ge-
nehmigungsbehérde (nachfolgend auch ,LRA Dachau"”) gestellt wurde. Die Antragsun-
terlagen sind unseren Informationen nach vollstdndig und das LRA Dachau bereits den
Bescheid derzeit vor. Wir rechnen in Kiirze mit einer positiven Verbescheidung des An-
trags.

Fiir die anderen beiden Windenergieanlagen (nachfolgend ,WEA ," und ,WEA 3") wurde
zunéchst ein Antrag auf Vorbescheid nach § 9 BImSchG gestellt. Vor dem 01.07.2025
wurde zudem der Antrag auf Erteilung der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung
nach § 4 BImSchG gestellt. Dies geschah zunéchst zur nur bis zum 30.06.2025 mégli-
chen Sicherung der Anwendbarkeit des § 6 WindBG, der bestimmte Erleichterung fiir
das betreffende Verfahren mit sich bringt. Beide Verfahren sind derzeit ruhend gestellt.
Unsere Mandantin hat diese Zeit genutzt und die erforderlichen Antragsunterlagen fiir
das immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfahren erstellen lassen. Die Vervoll-
sténdigung der Unterlagen und deren Einreichung beim LRA Dachau als zusténdiger
Genehmigungsbehdrde sowie die hieran ankniipfende Fortfliihrung des Verfahrens ste-
hen unmittelbar bevor.

Die gegensténdliche Bauleitplanung geréat mit den Windenergieanlagen unserer Man-
dantin insofern in Konflikt, als sie Festsetzungen liber Larmkontingente (Emissionskon-
tingente) fiir Betriebe in den geplanten Misch- und Gewerbegebieten enthélt. Es soll
festgesetzt werden, welche Larmbelastung von zukiinftigen Vorhaben (Betriebe, Anla-
gen) ausgehen darf. Die Belastung der umliegenden Wohngebiete mit Larm ist auch fiir
die Windenergievorhaben unserer Mandantin von Bedeutung, da auch von den Wind-
energieanlagen Schallemissionen ausgehen. So wie die Kontingentierung in der aktuel-
len Planung fiir das Plangebiet vorgesehen ist, wiirde eine dementsprechende spétere
tatsédchliche Nutzung keinen Raum mehr fiir einen wirtschaftlichen Betrieb der Wind-
energieanlagen WEA ,, und WEA 3 belassen. Die Anlagen wéren aller Voraussicht nach
zur Nachtzeit génzlich abzuschalten, was selbstversténdlich erhebliche Auswirkungen
auf die Wirtschaftlichkeit hat.
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Um diesen sich bei der spéteren Realisierung beider Nutzungen (Windenergieanlagen
und Vorhaben im Plangebiet) zwangslaufig ergebenden Konflikten und Streitigkeiten um
verfiigbare Schallkontingente sowie zu beriicksichtigende Vorbelastungen vorzubeugen,
sollte die Bauleitplanung bereits im jetzigen Zeitpunkt dahingehend angepasst werden,
dass das Vorranggebiet WE 1, auch tatséchlich durch Windenergieanlagen genutzt wer-
den kann und nicht durch die Umsetzung der geplanten Nutzung derart stark einge-
schrénkt wird. Im schlimmsten Fall wiirden andernfalls das vom kiinftigen Regionalplan
vorgegebene Ziel der Nutzung des Vorranggebietes durch Windenergieanlagen und so-
mit letztendlich die zur Erreichung der Energiewende beitragende Ausweisung der Vor-
ranggebiete geféhrdet. Im Rahmen der gegenstéandlichen Bauleitplanung ist somit zu
beachten, dass zum einen fiir die Windenergieanlagen ausreichend Schallkontingente
verbleiben, sodass das Vorranggebiet auch sinnvoll und seinem planerischen Zweck
entsprechend nutzbar ist. Zum anderen ist zu beriicksichtigen, dass etwaige Vorhaben
in den Misch- und Gewerbegebieten im Rahmen der spéteren Realisierung vorhandene
Windenergieanlagen auch als Vorbelastungen beriicksichtigen miissen. Die in beide
Richtungen bestehende Konfliktlage gilt es planerisch aufzulésen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zum Genehmigungsstand der Windenergieanlage(n) wird zur Kenntnis ge-
nommen.
Mit Datum vom 31.03.2026 (AZ 61/170-2/2 — DAH — 14, 15, 16, 17, 18) erfolgte die Genehmi-
gung fur die Errichtung und Betreib von funf Anlagen zur Nutzung von Windenergie (WEA). Da-
bei handelt es sich bei der WEA;um die nun genehmigte Anlage DAH-18 (KALO1 auf FI.-Nr.
553, Gmkg. und Gmd. Schwabhausen), die eine Gesamthdhe von 262 m bezogen auf den
FuRpunkt mit 501 m G.NN aufweist und etwa 1.875 Meter westlich des Geltungsbereichs liegt.
Mit dem Antrag auf Vorbescheid vom 19.03.2025 beantragte die XXX die Errichtung und den
Betrieb von zwei Windenergieanlagen mit einer Nabenhdhe beziehungsweise einem Rotor-
durchmesser von jeweils 175 Metern und einer Nennleistung von jeweils 7 MW. Die Standorte
WEA: = KALO2 (FI.-Nrn. 876 bzw. 800, Gmkg. Niederroth) befindet sich etwa 1.170 Meter und
der Standort WEA3; = KALO3 (FI.-Nr. 850, Gmkg. Niederroth befindet sich ungefahr 1.050 Meter
jeweils westlich des Geltungsbereichs.
Der Antrag auf Vorbescheid soll sich ausschlieBlich auf Genehmigungsvoraussetzungen wie
Richtfunk, die zivile und militarische Luftfahrtsicherung (Radar, LV-Anlagen®, Tiefflugzonen D/
VOR? Navigationsanlagen) sowie die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung beziehen. Dadurch sollen Kosten, insbesondere fir Gutachten zur
Schall- und Schattenbelastung, vermieden werden.
In der 55. Sitzung 30.04.2025 fasste der Marktgemeinde, mit einer Gegenstimme, folgenden
Beschluss:
,Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und erteilt sein Einverneh-
men zum Antrag auf Vorbescheid nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zur Errich-
tung und dem Betrieb von zwei Windenergieanlagen.
Der Ortsteil Weyhern wurde bereits mittels Innenbereichssatzung zum Innenbereich er-
klart, der FNP des Marktes wird in naher Zukunft entsprechend angepasst. Die geplan-
ten Abstdnde werden hier nicht eingehalten. Auch der Regionale Planungsverband
Miinchen hat eine entsprechende Stellungnahme erhalten. Der Markt geht davon aus,
dass das Vorranggebiet WE11 b entsprechend angepasst wird.
Der Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" sowie der Fldchennutzungs-
plan im stidlichen Niederroth wird derzeit aufgestellt bzw. gedndert. Die geplanten Ab-
stédnde werden hier ebenfalls nicht eingehalten. Auch hierzu hat der Regionale Pla-
nungsverband Miinchen eine entsprechende Stellungnahme erhalten. Der Markt geht
davon aus, dass das Vorranggebiet WE11 b entsprechend angepasst wird.
Der Markt bedankt sich fiir die Beteiligung am Verfahren.“

6 Landesverteidigungs-Anlagen
7 VHF (Very High Fequency)-Omnidirektionale-Funkfeuer
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Dieser Antrag auf Vorbescheid wurde durch den Antragsteller zurlickgenommené.

Der vom Einwender 1 angeflihrte Antrag auf immissionsschutzrechtliche Genehmigung wurde
beim Landratsamt Dachau am 26./27.06.2025 eingereicht. Dieser Antrag, vermutlich inklusive
der Gutachten zur Schall- und Schattenberechnung, liegt der Marktgemeinde nicht vor. Nach
dem Kenntnisstand vom Februar 2026 soll der Antrag einvernehmlich zwischen Antragsteller
und Landratsamt Dachau ,ruhendgestellt” sein.

Der Wunsch nach Anpassung der Emissionskontingente des Misch- bzw. Gewerbegebietes
wurde dem Ersteller der schalltechnischen Untersuchung weitergeleitet. Dieses kommt zu dem
Ergebnis, dass insbesondere aufgrund des Nachtbetriebes der Backerei und der Zielsetzung
des Bebauungsplans eine Reduzierung des Emissionskontingents zugunsten der Windenergie-
anlage nicht moglich ist.

Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftrage IB Kottermair wurde hierzu um eine
Stellungnahme gebeten und fuhrt hierzu folgendes aus:

Die schalltechnische Kontingentierung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth — Richtung
Kreut“ wurde unter Berlicksichtigung des mal3geblichen Immissionsortes (WR Bachstral3e) so-
wie konkreter gewerblicher Nutzungsabsichten — einschlie8lich Nachtbetrieb — vorgenommen
und stellt eine sachgerechte planerische Lésung dar.

Zwischenzeitlich wurde eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung fiir eine Windenergiean-
lage erteilt. Der Genehmigungsbescheid liegt jedoch nicht vor. Eine abschlieBende schalltech-
nische Bewertung der Wechselwirkungen ist daher aktuell nicht méglich. Vorberechnungen
wurden bereits durchgefiihrt. Die Finalisierung dieser Berechnungen erfolgt, sobald uns der
gliltige Genehmigungsbescheid mit den immissionsschutzfachlichen Nebenbestimmungen vor-
liegt.

Der Marktgemeinderats schlief3t sich den Ausfuhrungen an:

Die schalltechnische Untersuchung wird diesbeztiglich fortgeschrieben und aktualisiert und ent-

sprechend im Entwurf des Bebauungsplanes berlcksichtigt.

Fiir Riickfragen stehen wir jederzeit zur Verfligung.
Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfihrungen (Emissions-
kontingent) geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

IV.5 Einwender 5, XXX, eMail 10.12.2025 (13:39)

Einwender 5 bewohnt ein Wohnhaus, das im Bebauungsplan Nr. 33 ,Birkenstrafl’e® i.d.F. von
03-1985 als Reines Wohngebiet festgesetzt wurde. Der vorhandene Gebaudebestand wird
durch die gebaudebezogenen Baugrenzen bestimmt. Das Maf der baulichen Nutzung wird
uber den Bauraum (Uberbaubare Grundstucksflachen) und der Zahl der Vollgeschosse (I+D)
bestimmt.

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans grenzt unmittelbar an die
sudliche Grundstlicksgrenze an. Durch den Bebauungsplan wird die bestehende Bachstralle
auf eine Tiefe von 5,9 Meter als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Stdlich daran schlief3t
sich ein 22 Meter tiefes Allgemeines Wohngebiet (WA1) an, das im Abstand von 3 Meter zur
Bachstrale ein 13 Meter tiefes Bebauungsband durch Baugrenzen festsetzt. Weiter sudlich

8 LRA DAH Bescheid vom 05.02.2026 61/170-2/2
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anschlief3end schlief3t ein Mischgebiet (MI1) an, und darlber hinaus, getrennt durch eine 8,5
Meter breite ErschlieRungsstralte ein Gewerbegebiet (GE2).

vielen Dank fiir den aufschlussreichen heutigen Termin mit lhnen.

Wie bereits besprochen, bitten wir Farn. Schénheit als direkter Anwohner der Bachstra-
Be und in dessen Zuge auch fiir Herrn Geyer (Betreuer von Herrn Georg Prummer), um
eine Fristverldngerung der Stellungnahme "Bebauungsplan Nr. 94" bis einschliel3lich
zum 11.01.2026.

Ich bitte um Bestétigung der genannten Fristverléngerung.

wir haben Ihre Anfrage zur Fristverldngerung fiir das Beteiligungsverfahren gemél3 § 3
Abs. 1 BauGB des Bebauungsplans Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" erhalten und
kénnen Ihnen mitteilen, dass wir Ihnen diese bis zum 11.01.2026 gewéhren. Bei Fragen
kdénnen Sie mich gerne kontaktieren.

XXX, 825229 Markt Indersdorf, Schreiben 07.01.2026

hiermit reiche ich meine Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Rich-
tung Kreut" ein. Nach Durchsicht der Planunterlagen und Bewertung der Auswirkungen
spreche ich mich in der vorliegenden Form gegen das Bauvorhaben aus. Die nachfol-
genden Punkte begriinden unsere Einwendungen.

1. UnverhéltnisméRige Gebdudehbhen an bestehenden Wohnhé&usern

Die vorgesehenen héheren Neubauten unmittelbar an bestehenden Grundstlicken ver-
ursachen Verschattung, vermindern die Privatsphére und beeintrachtigen die Wohnqua-
litét der jetzigen Anlieger. Eine solche Hohenentwicklung ist nicht kompatibel mit der
vorhandenen, niedrigeren gehaltenen Bebauungsstruktur zumal die Neubauten am
héchsten Punk mit der Sichtseite zur Sonne gerichtet sind und gebaut werden sollen.
Mit der Begriindung, welcher jeder einen Stock auf sein Geb&ude aufbauen darf, be-
griindet nicht automatisch, dass die Neubauten von vornherein héher Gebaut werden.
Die Wahrscheinlichkeit, dass jemand sein Eigentum noch erhéht ist unrealistisch und
somit wird die Héhe der Neubauten sich stark auf unsere Privatsphére und Beschattung
auswirken. Zudem sind wegen dem Wohnungsbaumangel bereits noch nicht alle Neu-
bauten in Markt Indersdorf bewohnt und verkauft, da bestehen noch Kapazitéten einen
geeigneten Wohnraum zu finden.

Eine niedrigere Hbhe der Neubauten ist gefordert, sowie Mehrparteienhduser welcher
nicht ins Wohnbild passen sind nicht gewollt.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Gebaudehéhen wird zur Kenntnis genommen. Im WA1 wird die HO-
henentwicklung mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die traufseitige AuRenwandhohe betragt
6,5 Meter, die Firsthéhe liegt bei 10 Metern Gber dem Bezugspunkt 489,8 m G.NHN. Dabei fallt
die vorhandene Verkehrsflache von West (489,43 m 4.NHN) nach Ost (488,87 m G.NHN). Somit
sind Traufhéhen von 496,3 m G.NHN und Firsthéhen von 499,8 m (.NHN zulassig.

Die zulassige Wohnbebauung im WA1 Uberragt das Wohngebaude des Einwenders 4 um etwa
ein Obergeschoss.
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Ein Bauvorhaben verletzt das nachbarschutzende Gebot der Ricksichtnahme, wenn es sich
durch seine Héhe und sein Volumen um einen UbergroRen Baukdrper handelt, der in geringem
Abstand zum benachbarten Wohngebaude steht. Im vorliegenden Fall trifft dies nicht zu, da die
gemeindlichen Abstandsflachen eingehalten werden und die Bachstralle eine zusatzliche Dis-
tanz schafft.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2. Ubermé&Rige Flécheninanspruchnahme und Eingriff in den AuBenbereich

Die geplante Bebauung von (ber 40.000 m? fiihrt zu einer massiven Neuversiegelung
wertvoller Freiflachen im Ortsrandbereich. Das Vorhaben widerspricht dem Grundsatz
der flachensparenden Innenentwicklung und greift tief in bisher unbebaute Landschafts-
rdume ein.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Flacheninanspruchnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der geplanten Bebauung geht eine Neuversiegelung von bisher unbebauten Flachen und
der Verlust von Gehdlzen einher, was zusammen einen naturschutzfachlichen Ausgleich erfor-
derlich macht. Beim Uberwiegenden Teil der neu zu bebauenden Flachen handelt es sich aller-
dings um intensiv genutztes Ackerland, welches als Bereich mit nur geringer Bedeutung fur Na-
tur und Landschaft eingestuft wird. Auch fir die Naherholung sind diese Freirdume nur von un-
tergeordneter Bedeutung. Durch die Lage am Siedlungsrand und an der Strale ergibt sich kei-
ne Zerschneidung oder Zersiedelung von bislang unzerschnittenen Landschaftsraumen.

Die geplante Bebauung ist im erforderlichen Flachenumfang als Innenentwicklung in Niederroth
nicht mdglich (Vergleiche dazu auch Ziffer 1.2 der Begriindung: Anlass, Ziel und Zweck des
Bebauungsplans).

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3. Erhohung des Verkehrsaufkommens und der Ldrmbelastung
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Durch neue Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen sind deutliche Zunahmen im Individual-,
Liefer- und Schwerlastverkehr zu erwarten. Dies fiihrt zu erheblichen Mehrbelastungen
fiir die Anwohner, insbesondere:

. steigender Grundlédrmpegel,
. erhéhte Verkehrsgefahr,
. zusétzliche Belastungen zu Randzeiten durch gewerbliche Tétigkeiten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Verkehrsaufkommen und Gerauschen wird zur Kenntnis genommen.
Wie in der Begriindung unter Ziffer 6.4 Abschatzung des Verkehrsaufkommens aufgeftihrt, wird
fur die BachstralRe ein zusatzlicher Verkehr von etwa. 13 bis 55 Fahrten am Tag prognostiziert,
das fur die Spitzenstunden zwei Fahrzeugbewegungen bedeutet. Dieser Mehrverkehr wird als
nicht erheblich und damit als Bagatelle eingestuft.

Bezlglich der Gerdusche durch die gewerbliche Nutzung wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt und entsprechende Emissionskontingente festgelegt. Dadurch wird sicher-
gestellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten werden.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4. Zerstérung des Landschafts- und Ortsbildes

Der geplante Bebauungsplan zerstért den gewachsenen Landschaftsraum zwischen
Niederroth und dem Bereich Richtung Kreut. Der bisher harmonische Ubergang in freie
Natur ginge verloren, ebenso wichtige Blickachsen und der ortstypische Charakter. Die
geplante Bebauung wirkt stadtebaulich (berdimensioniert und unpassend. Zudem gibt
es noch freie Gewerbefldchen in Markt Indersdorf, welche zum verkauf stehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Orts- und Landschaftsbild wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Zerschneidung oder Zersiedelung von Landschaftsraumen aufgrund der Lage
am Ortsrand und Straf3e. Auch die Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung sagt in
Ihrer Stellungnahme vom 21.11.2025, dass die Ausweisung grundsatzlich eine harmonische
Ortsabrundung darstellt.

Die vorhandene Bebauung an der Bachstral3e ist von Westen und Stiden nur wenig eingegrint,
ein harmonischer Ubergang in die freie Natur wird hier im Bestand nicht gesehen. Markant und
ortsbildpragend ist allerdings der Baumbestand auf den StralRenbdschungen der St2050. Diese
Gehdlze stellen bislang eine gute Eingriinung des Ortseinganges dar.

Fir die kiinftige Einbindung des neuen Baugebietes und Ortsrandes wird mit der Neuanlage
und Bepflanzung von 6ffentlichen Granflachen zum einen eine neue Ortsrandeingriinung im
Westen und Stden und zum anderen ein Ersatz flir den Gehdlzverlust im Osten entlang der
Staatsstralle erfolgen. Fir eine raumwirksame und gut gestaffelte Ortsrandeingrinung mit hei-
mischen Baumen und Strauchern wurden daher fir das gut einsehbare Plangebiet ausreichend
breite Grinflachen geplant.

Wichtige Blickachsen/Blickbeziehungen zu markanten Punkten sind nicht vorhanden bzw. wer-
den mit der Bebauung nicht unterbrochen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

5. Geruchsbeléstigung durch geplante Gewerbebetriebe

Eine Béckerei sowie ein LKW- und Maschinenbetrieb eines Landschaftsgértners erzeu-
gen potenzielle Geruchsquellen:

- Back- und Abzugsgertiche,

- Diesel- und Abgasemissionen,

- Gertiche durch Griinmaterial und Maschinenbetrieb.

Diese Immissionen sind in der Ndhe von Wohnbebauung besonders belastend.
Weitere Gewebetreibende, die bis zu diesem Zeitpunk[t] noch nicht bekannt sind, kén-
nen dieses noch vermehren.
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Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Geruchsbelastigungen wird zur Kenntnis genommen.

Das IB Kottermair wurde hierzu um eine Stellungnahme gebeten und fihrt hierzu folgendes
aus:

Potenzielle Geruchsquellen, beispielsweise durch Back- und Abzugsgeriiche, Diesel- und Ab-
gasemissionen sowie Geriiche aus Griinmaterial oder dem Betrieb von Maschinen, kénnen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Konkrete MalBnahmen zur Minimierung bzw. Ver-
meidung von Geruchsemissionen (z. B. Abluftreinigungsanlagen, angepasste Kaminhéhen und
Ableitbedingungen sowie Optimierungen von Betriebs- und Produktionsablédufen) sind im jewei-
ligen Bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu priifen und bei Bedarf
festzulegen.

Eine belastbare Prognose der Geruchsimmissionen ist auf Ebene des Bebauungsplanes auf-
grund fehlender konkreter Vorhabendaten derzeit nur eingeschrénkt méglich.

Der Marktgemeinderat schlief3t sich den Ausfuhrungen an, sodass sich kein Erfordernis auf
Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans ergibt.

6. Wertminderung des bestehenden Wohneigentums

Durch erhéhte Verkehrs-, Larm- und Geruchsbelastungen sowie durch Verschattung und
Verlust von Privatsphdre kommt es nachweislich zu einer Abwertung der betroffenen
Immobilien. Auch die Verédnderung des Ortsbildes und der Umgebung fiihrt zu einer
deutlichen Minderung der Wohn- und Lagequalitét.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Wertminderung wird zur Kenntnis genommen. Eine Wertminderung der
Immobilie ist nicht erkennbar. Dass ein Gebdude Schatten auf das Nachbargrundstick wirft, ist
in der Regel zumutbar, da dies in bebauten Gebieten der Normalfall ist. Ebenso ist es in Wohn-
gebieten grundsatzlich hinnehmbar, dass Nachbargrundstiicke baulich genutzt werden und es
dadurch zu Einsichtnahmen kommt, etwa wenn von dort ein Blick in den Ruhebereich des
Nachbargrundstiicks moglich ist. Das Gebot der Rucksichtnahme verlangt nicht, dass alle Fens-
ter eines Hauses beziehungsweise das gesamte Grundstlick das ganze Jahr tber optimal be-
sonnt oder belichtet sind.

Wie zu Ziffer 3 ausgefuhrt, wird die zusatzlich ermittelte Verkehrsbelastung im Quartier Bach-
stral3e als Bagatelle betrachtet.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

7. Unvertréglichkeit von Mehrparteienhdusern und Gewerbe mit dem Ortsbild

Der Ortsteil Niederroth ist geprégt durch allein oder Doppelhaushélften Wohnbebauung
mit viel Griinanteil. Mehrparteienhduser und gréBere Gewerbebauten fiigen sich weder
architektonisch noch in ihrem Nutzungsprofil in das bestehende Ortsbild ein. Dadurch
entsteht ein stadtebaulicher Bruch, der den Charakter des Dorfes nachhaltig veréndert.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Mehrfamilienhdusern und Gewerbe wird zur Kenntnis genommen. Das
Wohnen in einem Mehrfamilienwohnhaus stellt im bauplanungsrechtlichen Sinne keine relevan-
te (Unter-)art der baulichen Nutzung dar als das Wohnen in einem Einfamilienwohnhaus, wie
das Wohnhaus des Einwenders 4. In Anbetracht des Mangels an (bezahlbarem) Wohnraum
und dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (bisherige einseitige Er-
schliefung an der Bachstral’e) erachtet die Marktgemeinde eine Beschrankung der Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden fir stadtebaulich nicht erforderlich.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

9. [8. Fehlt sic] Unklare Gesamtdauer der Bauphase - Gefahr jahrelanger Larm-
und Staubbelastung
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Zur Bauzeit des gesamten Gebietes gibt es keine verldsslichen Angaben. Aufgrund der
GréRe des Projekts ist jedoch mit einer mehrjéhrigen Bauphase zu rechnen. Dies bedeu-

tet:

. langanhaltenden Bauldrm durch Maschinen, LKW und ErschlieBungsarbeiten,
. Staub- und Schmutzbelastung,

. anhaltende Einschrdnkungen fiir Anwohner,

. erhéhte Erschiitterungen und Vibrationen,

. taglich wechselnde Verkehrsbehinderungen.

Diese dauerhaft belastenden Bedingungen sind fiir die Bevdlkerung nicht zumutbar.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Bauphase wird zur Kenntnis genommen. Die Belastungen und Beein-
trachtigungen der Nachbarschaft durch Bauarbeiten sowie Probleme, die im Zusammenhang
mit der Umsetzung eines Bebauungsplans entstehen, gehdren aufgrund ihrer zeitlichen Be-
grenzung regelmaRig nicht zu den Konflikten, die ein Bebauungsplan selbst I6sen muss. Bau-
larm und Staub sind unvermeidliche Begleiterscheinungen bei Bauarbeiten. Betroffene Nach-
barn haben jedoch das Recht, dass Baustellenbetreiber in Zusammenarbeit mit den Bauauf-
sichtsbehdrden den entstehenden Larm auf ein Mindestmal} beschranken und die Ablaufe auf
der Baustelle entsprechend planen. Der Gesetzgeber hat hierfir im Jahr 1970 die Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVwV Baularm) erlassen. Demnach mussen
Anwohner hinnehmen, dass auf einer Baustelle von 7 Uhr morgens bis 20 Uhr abends gearbei-
tet wird, wobei eine Mittagsruhe nicht zwingend einzuhalten ist. Es ist davon auszugehen, dass
sich Bauunternehmer und ausflihrende Baufirmen an diese Vorgaben halten.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

10. Zweifel an der Fairness der Abwéqung - Planung wirkt einseitig zugunsten groBer
Vorhabentrédger

Aus Sicht vieler Asnwohner ist derzeit nicht nachvollziehbar, ob die éffentlichen und priva-
ten Belange in der Abwéagung gleichgewichtig berliicksichtigt wurden. Es entsteht der
Eindruck, dass die Planung in erster Linie den Interessen gré3erer Gewerbetreibender
dient, wéhrend die erheblichen Nachteile fiir die bestehende Wohnbevélkerung nicht
ausreichend gewichtet wurden. Eine transparente und ausgewogene Abwégung ist je-
doch zwingend erforderlich, um die Akzeptanz des Vorhabens sicherzustellen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Abwagung wird zur Kenntnis genommen. Auf die vorherigen Ausfihrun-
gen wird verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Anmerkung StralBenbau im Gebiet:

Ein neu geplante Stral3e welche von der Hauptstrae zur Bachstral3e fiihren soll, stellt
auf dem Bebauungsplan eine sehr geringe Breite da. Eine Durchfahrt fir die bereits be-
stehenden Anwohner (auswérts Richtung Dachau), sowie Rettungswégen etc. muss ge-
geben sein.

Die Kiesstral3e in der Bachstral3e wird laut Ihrer Aussage geteert, welche Kosten nicht
auf die Anwohner zuriick fallen. Diese muss mit mehrere Kanéle (Gullis) versehen sein,
da sonst die Gefahr besteht, dass Wasser in die bereits bestehenden Grundstiicke lauft.
Dies ist bei starken Unwetttern bereits zu erkennen, da die StralSe um einiges héher lie-
gen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum StraRenbau wird zur Kenntnis genommen. Die BachstralRe soll auf-
grund ihrer Verkehrsbedeutung einen doérflichen Strallenraum als Wohnweg (nach RASt06 Nr.
5.2.1) Seitenstreifen ausgebaut werden. Der aktuelle Stand der Erschlielungsplanung sieht hier
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einen versiegelten StralRenbreite von 3,50 m und fur den Seitenstreifen eine Breite von ca. 2,45
m vor.

Ein Heranziehen der aulRerhalb des Bebauungsplans Nr. 94 gelegenen Altanlieger an den Kos-
ten der Bachstrale ist seitens der Marktgemeinde beziehungsweise des ErschlieRungstragers
nicht vorgesehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Fazit

Der Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" weist gravierende Méngel auf.
Die erhebliche Belastung der bestehenden Wohnbevélkerung, die dauerhafte Zerstérung
des Landschafts- und Ortsbilds sowie die mangelnde Vereinbarkeit der geplanten Nut-
zungen sprechen eindeutig gegen das Vorhaben in der vorliegenden Form.

Ich bitte daher, den Bebauungsplan in dieser Gestalt nicht weiterzuverfolgen und alter-
native, mal3vollere und ortsangepasste Lésungen zu priifen.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Die Marktgemeinde verkennt nicht das Interesse des Nachbarn an der Beibehaltung der stadte-
baulichen Situation. Stellt diese aufgrund der Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB),
der Sicherung und die Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB), der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Anforderungen an kostenspa-
rendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) zurlick und halt an der Planung fest. Mit den
getroffenen Festsetzungen zur Art und Mal} der baulichen Nutzung, den GUberbaubaren Grund-
sticksflachen und der Beibehaltung der gemeindlichen Abstandsflachenreglung sieht die
Marktgemeinde einen gerechten Kompromiss.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Reichlmair)

IV.6 Einwender 6, XXX, 85250 Altomiinster, Schreiben 07.01.2026
Die Einwender 6 befindet sich nordwestlich in etwa 11,67 Kilometer Entfernung.

wir reichen hiermit unsere Stellungnahme zum o.g9. Bebauungsplan ein. Nach eingehen-
der Durchsicht der Planungsunterlagen haben wir uns gegen diesen Bebauungsplan in
dieser Form entschieden.

Auch ohne unmittelbare Anwohnerschaft haben wir einige Griinde gegen das Bauvorha-
ben. Die Familie unseres Sohnes hat auf der bereits bebauten Gegenseite ein Wohn-
haus mit Grundstiick. Diese Interessen dieser Familien, die bereits schon jahrelang in
der Bachstrasse wohnen werden absolut nicht berticksichtigt.

Begriindung:

unverhéltnisméalige Gebdudehbhen der Neubauten

Die héheren Neubauten in unmittelbarer Ndhe an bereits bebauten Grundstiicken beein-
trdchtigt die Wohnqualitét der jetzigen Anlieger. Dadurch kommt es nicht nur zum Verlust
der Privatsphére, sondern auch nachweislich zu einer Abwertung der betroffenen Immo-
bilien. Fiir die Neubauten fordern wir eine niedrigere Héhe sowie keine Mehrfamilien-
héuser. Diese passen nicht in das bestehende Ortsbild.

Auf die Belange der Anwohner wird keine Riicksicht genommen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Gebaudehdhen wird zur Kenntnis genommen und auf die Ausfuhrun-
gen unter IV.5 verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Misch- und Gewerbegebiet

Dieses Misch- und Gewerbegebiet verschandelt das ganze Ortsbild von Niederroth. Das
idyllische Ortsbild wird dadurch komplett gestért. Warum braucht ein Dorf wie Niederroth
ein Gewerbegebiet? Wegen zwei Gewerbetreibender die sich dort eingekauft haben? Im
nahen Markt Indersdorf besteht bereits ein grélReres Gewerbegebiet mit Freiflachen.
Hallen die zum Verkauf stehen. Sogar eine komplette Béckerei steht zum Verkauf.
Angesichts der angespannten Wohnraumsituation und des hohen Bedarfs an bezahlba-
rem Wohnraum wére eine Ausweitung als Wohngebiet deutlich sinnvoller. Zudem wiirde
eine Wohnbebauung angepasst an das bereits bestehende Wohngebiet das Ortsbild ab-
runden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum den weiteren Punkten wird auf die entsprechenden Ausfihrungen und
Behandlungsvorschlage zu IV.5 verwiesen.

Bezliglich des vorhandenen Backereigebaudes ist festzustellen, dass es mit einer gewissen
Regelmaligkeit in Internetportalen auftaucht.

Das Grundstlick mit der FI.-Nr. 72/45 (Gewerbestralle HsNr. XX) liegt im Gewerbegebiet ,Er-
weiterung Greut” im Ortsteil Karpfhofen. Der Bebauungsplan Nr. 39a i.d.F. vom 10.05.2000
setzt unter anderem ein Gewerbegebiet (GE D1), eine maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ 0,6) sowie einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lwa mit
tags 55 dB(A)/m? und nachts mit 40 dB(A)/m?) fest.

Das vorhandene ein- bis zweigeschossige Gebaude als Backerei, Konditorei und Bistro verfligt
uber etwa 22 Stellplatzen. Das Grundstuck hat eine FlachengrofRe von etwa 2.260 m? (etwa 52
Meter mal 44,5 Meter) und ist mit einem Gebaudekomplex von 585 m? (ungefahr 32 Meter mal
23 Meter) bebaut.

Vor der Auslegung des Bebauungsplans wurde durch die Eigentumer des Backereibetriebs, die
vorhandenen Rahmenbedingungen der Fl.-Nr. 72/45 geprift. So scheidet das Grundstick auf-
grund seiner zu kleinen GroRe (bendtigt werden etwa 3.400 m?), des zu kleinen Baukorpers
(erforderlich sind circa 1.570 m?), der funktionalen Anforderung (bendtigt wird eine Halle mit
einer Gebaudelange von etwa 50 Metern) sowie der zu niedrigen Emissionskontingenten (er-
forderlich sind tags 64 dB(A)/m? und nachts 50 dB(A)/m?) aus.

In Bezug auf Ausweisung nur eines Wohngebietes wird auf das Ziel und Zweck des Bebau-
ungsplans in der Begriindung verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Weitere Punkte gegen das Baugebiet:

Verkehrs- und Larmbelastigung durch Liefer- und Schwerlastverkehr durch Gewerbege-
biet;

zusétzliche Stérungen an Randzeiten durch gewerbliche Tétigkeiten;

Zerstorung des Landschafts- und des Ortbildes

Geruchsbeléstigung

Unvertréaglichkeit von Mehrparteienhdusern und Gewerbe mit dem bestehenden Ortsbild
Dazu kommt noch die Gesamtdauer der Bauphase, die Gefahr von jahrelangem L&rm-
und Staubbildung, langanhaltenden Bauldrm. Staub und Schmutzbildung; Erschiitterun-
gen, anhaltende Einschrédnkungen der Anwohner usw.

Aus Sieht der Anwohner kann nicht nachvollzogen werden, ob die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gleichermal3en berticksichtigt wurden. Es entsteht der Eindruck, dass die
Bauplanung in erster Linie den Interessen gré3erer Gewerbetreibender dient und nur
Nachteile fiir die bestehenden Anwohner hat.

Dartiber hinaus sollten Umwelt- und Klimaschutzaspekte. insbesondere Versiegelung
und der Erhalt von Griinflachen, angemessen berticksichtigt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 94 Niederroth - Richtung Kreut" weist erhebliche Méngel auf.
Das Landschafts- und das Ortsbild werden zerstért.
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Wir legen deshalb Einspruch ein und bitten um Uberarbeitung auch zum Wohle der be-
stehenden Wohn- und Hauseigenentiimer.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den weiteren Punkten wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen und
Behandlungsvorschlage zu IV.5 verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis ge-
nommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Reichimair)

IV.7 Einwender 7, XXX, eMail vom 20.07.2026 (16:03) verspatet
Der Einwender 7 ist einer der beiden Betriebe, die die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans angestofR3en haben, und verfigt Gber Grundbesitz innerhalb des Bebauungsplans.
Far die Ansiedlung seines Landschaftsbaubetriebs sind im Mischgebiet die Teilflachen
MI5 und MI6 vorgesehen.

Begriindung fiir die erforderliche Geb&udehéhe [11,5 Meter statt 11,0 Meter] und Nut-
zung

Fiir eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung des Geb&udes ist eine ausreichende lichte
Innenhbéhe zwingend erforderlich. Die geplanten Tore mit einer Héhe von ca. 5,00 m be-
dingen bereits konstruktiv und funktional eine entsprechende Geb&udehdhe. Unter Be-
riicksichtigung der erforderlichen Tragkonstruktion, Installationen, Beleuchtung sowie
technischer und brandschutzrechtlicher Anforderungen ergibt sich daraus eine notwen-
dige Innenhéhe von ca. 8,50 m.

Diese Gebdudehbhe ermdglicht eine flexible und zukunftsfahige Nutzung, insbesondere
flir gewerbliche, handwerkliche, logistische oder sonstige Nutzungen, bei denen grél3ere
Torhéhen und ausreichende Raumhoéhen erforderlich sind. Eine geringere Gebdudehé-
he wiirde die Nutzungsméglichkeiten erheblich einschrdnken und die langfristige Anpas-
sungsfahigkeit des Gebédudes reduzieren.

Uber der gewerblich bzw. funktional erforderlichen Geb&udehéhe ist eine Wohnbebau-
ung vorgesehen. Flir diese ist eine zeitgemélle Raumhdhe von ca. 2,80 m erforderlich.
Zusétzlich sind die erforderlichen Decken- und Bodenaufbauten sowie der Dachaufbau
einschlie3lich D&mmung, Abdichtung und gegebenenfalls technischer Installationen zu
berticksichtigen.

Die Gesamtgebéudehbhe von ca. 11,50 m ergibt sich somit aus den funktionalen Anfor-
derungen der unteren Nutzung mit den erforderlichen ca. 8,50 m sowie dem dariiberlie-
genden Wohnbereich einschliel3lich der notwendigen konstruktiven und technischen
Aufbauten. Die Gebdudehbhe ist daher nicht (iberdimensioniert, sondern ergibt sich un-
mittelbar aus der beabsichtigten, wirtschaftlich sinnvollen, zeitgeméfRen und nachhalti-
gen Nutzung des Gebé&udes.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Gebadudehdhe des Landschaftsbaus (MI5 und MI6) beziiglich der ge-
wlnschten Héhenentwicklung wird zur Kenntnis genommen. Demnach soll die zulassige Ge-
baudehdhe von 11 Metern (bezogen auf die Bezugspunkte 482,5/483,5 m G.NHN) auf 11,5 Me-
ter erhdht werden. Da die Hohenentwicklung in einem Bebauungsplan nicht einzelgrundsticks-
bezogen betrachtet werden kann, insbesondere mangels stadtebaulicher Griinde dafir, muss
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die Gebaudehdhe in den Gewerbegebieten (GE1 bis GE4) sowie den gewerbenahen Mischge-
bieten (MI3 bis MI6) einheitlich angehoben werden. Um einer Nutzungsintensivierung in den
gewerbenahen Mischgebieten (MI3 bis MI6) entgegenzuwirken, wird hier die Zahl der Vollge-
schosse auf drei als Hochstmal} begrenzt.

Aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes sieht der Marktgemeinderat die Notwendigkeit,
den Vorentwurf des Bebauungsplans entsprechend zu andern.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfuhrungen (Erhéhung
der zulassigen Gebaudehdhe von 11,0 m auf 11,5 m, Zahl der Vollgeschosse) geandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

V. Billigungs- und Auslequngsbeschluss

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Dem Marktgemeinderat wurden samtliche im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und
Behandlungsvorschlage zur Kenntnisnahme und Beschlussfassung vorgelegt (Ziffern |. bis IV.)

Die heute beschlossenen Anderungen und Erganzungen werden in den Bebauungsplan Nr. 94
»-Niederroth - Richtung Kreut* eingearbeitet, sodass der Marktgemeinderat die Planung unter
Einarbeitung der Anderungen und Erganzungen billigt.

Anschlieend ist das Verfahren gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren. Nach
Durchfuihrung des Verfahrens sind die Unterlagen dem Marktgemeinderat zur erneuten Be-
schlussfassung vorzulegen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat hat die im Verfahren gemaly § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich Anderungen in der Pla-
nung gegenuber der Planfassung vom 22.10.2025.

Die Planer werden beauftragt, die heute beschlossenen Anderungen und Ergéanzungen in die
Planfassung einzuarbeiten. Die Begrindung der Planung ist ggf. entsprechend der gefassten
Beschlusse zu den einzelnen Stellungnahmen anzupassen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut” wird somit mit den heute
beschlossenen Anderungen und Ergéanzungen gebilligt und erhalt das Datum 29.07.2026.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offent-
lichkeit gem. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Das Ergebnis des Verfahrens ist erneut zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

TOP 7 Zuschussantrag Eichenlaub Niederroth e.V. fiir die Erneuerung des Daches

Sach- und Rechtslage:

Mit E-Mail vom 22.06.2026 beantragt der Schutzenverein Eichenlaub Niederroth e.V. eine For-
derung fur die Erneuerung des Daches des Schitzenheims, Am Sportplatz 2 in Niederroth. Das
Dach wurde in den 90er Jahren gebraucht von den Asylbewerberbaracken abmontiert und ist
mittlerweile undicht.
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Gemal der Richtlinie zur Férderung der ortsansassigen Vereine betragt die Gesamtférderung
25 % der zuschussfahigen Investitionskosten bei Neubau, Erweiterung, Generalinstandsetzung,
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen bis zu

einem Betrag von 50.000 Euro.

Die Kosten fur die MalRnahme werden mit 11.631,60 € fur das bendtigte Material sowie 250
Stunden Eigenleistung (entspricht 4.475 €) angegeben.

Beschluss:
Der Marktgemeinderat nimmt Kenntnis vom Sachverhalt und gewahrt dem Schutzenverein Ei-
chenlaub Niederroth e.V. fir die Erneuerung des Daches einen Zuschuss in Hohe von 25 % der

nachgewiesenen Kosten, maximal 4.026,65 €.

Der Markt behalt sich vor, entsprechend der gemeindlichen Finanzlage den Auszahlungstermin
variabel zu gestalten.

Abstimmungsergebnis: 20 : 0 (ohne MGR Lachner und MGR Schell)
TOP 8 Zuschussantrag des VfB Ainhofen zur Generalsanierung unerlasslicher
Anlagenteile wie z.B. der Filteranlage

Sach- und Rechtslage:

Das Freibad Ainhofen wurde zuletzt im Jahr 1998 umfangreich saniert/umgebaut. In mehreren
personlichen Terminen — auch vor Ort — hat der Vorstand des VfB Ainhofen die Dringlichkeit
verschiedener Malinahmen erlautert und um einen Zuschuss des Marktes gebeten.

So ist z.B. die in 1998 eingebaute Filteranlage nun am Ende ihrer Betriebszeit angelangt und
muss nach der jetzigen Badesaison unbedingt erneuert werden um auch ab 2027 wieder einen
Badebetrieb ermoglichen zu kénnen.

Des Weiteren musste die Beckenabdeckfolie erneuert werden und die Toiletten waren zu sanie-
ren. Insgesamt geht der Verein von Gesamtkosten in Hohe von 442.641,55 € aus (siehe Anla-

ge).

GemaR der Richtlinie zur Férderung der ortsansassigen Vereine ist bei Investitionen bzw. Ge-
neralsanierungen uber 50.000 € der Fordersatz jeweils durch den Gemeinderat festzulegen.

Bei entsprechend hohen Investitionen wurden durch den Markt zuletzt sowohl das Kunstrasen-
spielfeld des TSV Indersdorf wie auch die Generalinstandsetzung der Ful3ballplatzanlage des
SV Niederroth mit je 65 % der Kosten bezuschusst.

Die Verwaltung schléagt daher vor auch die Malinahmen des VfB Ainhofen mit 65 % der Kosten
zu bezuschussen.

Die dazu notwendigen ca. 288.000 € sind in der betroffenen Haushaltsstelle (1.5510.98800)
NICHT eingestellt. Die sich ergebende Uberschreitung von ca. 180.000 € muss durch Um-
schichtungen im Vermdgenshaushalt oder gegebenenfalls in einem Nachtragshaushalt darge-
stellt werden.

Beschluss:
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Der Marktgemeinderat nimmt Kenntnis vom Sachverhalt und bezuschusst die oben genannten
MaRnahmen mit einem Fordersatz von 65 % der Kosten, maximal 287.717 €. Der Uberschrei-
tung der Haushaltsstelle 1.5510.98800 um 180.000 € wird zugestimmt.
Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Schellenberger)

TOP 9 Anwendungskriterien des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungs-

baus und zur Wohnraumsicherung ,,Bauturbo*;

Sach- und Rechtslage:

Das ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung® ist am
30.10.2025 in Kraft getreten.

Politisches Ziel ist, den Kommunen befristet (bis Ende 2030) mehr Abweichungsmaoglichkeiten
vom Bauplanungsrecht einzuraumen. Die Verwaltung berichtete bereits in mehreren Sitzungen
sowie in der Klausur.

In der letzten Marktgemeinderatssitzung wurde beschlossen, den Bauturbo unter Anderem un-
ter Anwendung eines Finanzausgleichs ,,Gebiihrenmodell*“ anzuwenden. Nach weiterer Aus-
arbeitung mit unseren Rechtsanwalten, sind diese zu der Erkenntnis gelangt, dass ein solches
Rechtswidrig ware.

Fraglich ist nun, welche Kriterien die einzelnen Bauvorhaben erflillen missen, damit der Markt
seine Zustimmung nach § 36a BauGB zum Bauturbo gibt.

Folgende Kriterien werden von der Verwaltung weiterhin vorgeschlagen:

e Das Bauvorhaben muss zu Wohnzwecken sein,

e das Bauvorhaben muss nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen sein oder
im rdumlichen Zusammenhang mit derlei Flachen stehen,

e das Bauvorhaben muss in jeglicher Hinsicht (Schmutz- und Niederschlagswasser,
Frischwasser, Loschwasser sowie Stralle/Weg/Dienstbarkeit) erschlossen sein oder
auf Kosten des Antragstellers erschlossen werden (stadtebaulicher Vertrag),

e das Bauvorhaben darf kiinftigen Planungen des Marktes nicht entgegenstehen,

e das Bauvorhaben darf sich nicht in einem sensiblen Bereich befinden (z. B. bei Beden-
ken der Verwaltung hinsichtlich der Verkehrssituation, der Immissionen oder der Grof3e),

Sollte der Marktgemeinderat der Auffassung sein, sich angelehnt an das Baulandmodell ankau-
fen zu wollen ist zudem ein
o stadtebaulicher Vertrag zwischen Antragsteller und dem Markt mit einem
o Bauzwang innerhalb der nachsten 4 Jahre sowie einem
o Finanzausgleich in Anlehnung an das Baulandmodell vor der gemeindlichen
Zustimmung zu unterzeichnen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und stimmt der Anwendung des
Bauturbos unter folgenden Kriterien zu:

e Das Bauvorhaben muss zu Wohnzwecken sein,
e das Bauvorhaben muss nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen sein oder
im raumlichen Zusammenhang mit derlei Flachen stehen,
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e das Bauvorhaben muss in jeglicher Hinsicht (Schmutz- und Niederschlagswasser,
Frischwasser, Loschwasser sowie Stralle/Weg/Dienstbarkeit) erschlossen sein oder
auf Kosten des Antragstellers erschlossen werden (stadtebaulicher Vertrag),

e das Bauvorhaben darf kiinftigen Planungen des Marktes nicht entgegenstehen,

e das Bauvorhaben darf sich nicht in einem sensiblen Bereich befinden (z. B. bei Beden-
ken der Verwaltung hinsichtlich der Verkehrssituation, der Immissionen oder der Grolie),

Sollte der Marktgemeinderat der Auffassung sein, sich angelehnt an das Baulandmodell ankau-
fen zu wollen ist zudem ein
e stadtebaulicher Vertrag zwischen Antragsteller und dem Markt mit einem
o Bauzwang innerhalb der nachsten 4 Jahre sowie einem
o Finanzausgleich in Anlehnung an das Baulandmodell vor der gemeindlichen
Zustimmung zu unterzeichnen.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Ebner)
TOP 10 Antrag auf Vorbescheid;
Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Biirordaumen fiir Hausverwal-

tung auf der FI.-Nr. 375 Gem. Hirtlbach

Sach- und Rechtslage:

Antragsteller: Kristina Grimm
Faberweg 11, 85250 Altomiinster

Bauort: Nahe KohlstattstraBe, 85229 Markt Indersdorf
FIl.-Nr. 375, Gemarkung Hirtlbach

Mit vorliegendem Antrag auf Vorbescheid mochte der Antragsteller klaren, ob ein (nichtprivile-
giertes) Wohnhaus auf der FI.-Nr. 375 Gem. Hirtlbach errichtet werden kann.

Auszug Geoinformationssystem Auszug Bauzeichnung

Das Vorhaben liegt im baulichen AuRenbereich gem. § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Dort ist es
als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu bewerten, 6ffentliche Belangen stehen al-
lerdings entgegen. Der Antragsteller hat daher bereits mehrfach (formlos) eine Uberplanung
angestrebt, welche als Einzelliberplanung vom Markt nicht beflirwortet wurde.
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Eine Bebauung direkt an der Kohlstattstrale ware aus Sicht der Verwaltung nach § 34 BauGB
zu bewerten und somit zulassig.

Der Vorliegende Antrag ist nur unter Anwendung des ,Bauturbos® genehmigungsfahig. Der
Bauausschuss vertrat zuletzt Gberwiegend Mehrheitlich die Auffassung, dass dieser den An-

wendungskriterien entspricht.

Die ErschlieBung ist durch die Lage an einer Ortsstrale. Die Wasserversorgung erfolgt zentral,
die Abwasserversorgung erfolgt Gber den Kanal im Mischsystem.

Beschluss:
Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und erteilt sein gemeindliches Ein-
vernehmen zu vorgelegtem Antrag auf Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Burorau-

men fur Hausverwaltung auf der FI.-Nr. 375 Gem. Hirtlbach.

Weiter wird die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB erteilt. Ein stadtebaulicher Ver-
trag soll dabei nicht geschlossen werden. Auf einen Ankauf wird somit verzichtet.

Die Stellplatzsatzung ist verbindlich zu beachten.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

TOP 11 Antrag der Fraktion Um(welt)denken zur Verkehrsberuhigung und Erho-
hung der Verkehrssicherheit im Botenveitiwegt Markt Indersdorf

Sach- und Rechtslage:

Mit E-Mail vom 19.06.2026 beantragt Susanne Seemdiller, Mitglied des Marktgemeinderats fur
die Fraktion der Um(welt)denken

»,MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung der Verkehrssicherheit
im Botenveitlweg, Markt Indersdorf*

gy

Sehr geehrte Damen und Herren des Marktgemeinderats,

die Gemeinde ist gesetzlich verpflichtet, in regelméligen Abstédnden Verkehrsschauen
durchzufiihren, um die Verkehrssicherheit zu lberpriifen und gegebenenfalls geeignete
MalBnahmen einzuleiten. Diese erfolgen (liblicherweise im zweijéhrigen Turnus unter
Beteiligung der Polizei, des Bauhofs sowie der zusténdigen Stral3enverkehrsbehérde.
Die letzte Verkehrsschau fand im August 2025 statt.

Der Botenveitlweg war lber 20 Jahren als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.
Im Rahmen dieser Verkehrsschau wurde festgestellt, dass der Botenveitlweg die
baulichen Voraussetzungen hierfir (,Spielstrale”, Zeichen 325.1/325.2 StVO) nicht er-
ftillt.
Insbesondere wurden folgende Méngel benannt:

e keine einheitlich gestaltete Verkehrsflache ohne Gehwegrénder

o fehlende bauliche MalBnahmen zur Durchsetzung der vorgeschriebenen

Schrittgeschwindigkeit
e ein insgesamt geringer Aufenthaltscharakter des Strallenraums
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Auf dieser Grundlage wurde die bisherige Beschilderung aufgehoben und stattdessen
eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h angeordnet.

Eine Umfrage (siehe Anhang) ergab, dass aus Sicht der Mehrheit der Anwohnerschaft
diese MalBnahme nicht zu einer Verbesserung, sondern vielmehr zu einer Verschlechte-
rung der Verkehrssicherheit fiihrt.

Insbesondere im Bereich der Zu- bzw. Ausfahrten stellt die aktuelle Parksituation
ein erhebliches Risiko dar.

o Bei der Zufahrt zwischen den Hausern Freisinger
StralBe 26 und 28 ist durch parkende Fahrzeuge
die Sicht stark eingeschrinkt, sodass insbeson-
dere Kinder, die unvermittelt zwischen den Autos
auf die Fahrbahn treten, von herannahenden
Fahrzeugen erst sehr spét erkannt
werden kénnen. Bei einer zuldssigen Geschwin-
digkeit von 30 km/h ist ein rechtzeitiges Bremsen
in solchen Situationen oft nicht méglich.

e Der Botenveitlweg wird an der S-Kurve vor der
Einmindung zur Freisinger Stral3e durch par-
kende Fahrzeuge verengt (siehe Foto). Die aus-
fahrenden Autos miissen vor der Linkskurve,
welche véllig uneinsichtig ist, auf die Gegenfahr-
bahn wechseln. Hier kommt es faktisch immer
wieder zu geféhrlichen Situationen in der Kurve.

Vor diesem Hintergrund stellen wir folgenden Antrag:

Die Verwaltung mége in Absprache mit der zusténdigen Verkehrsbehérde priifen und
dann dem Marktgemeinderat zur Entscheidung vorlegen

1. ob im Bereich der S-Kurve im Botenveitlweg ein Park- oder Halteverbot einge-
richtet werden kann, um nicht ohne Sicht auf den Gegenverkehr auf die linke
Fahrbahnseite ausweichen zu miissen.

2. ob durch bauliche Anpassungen die Voraussetzungen fiir einen verkehrsberuhig-
ten Bereich wiederhergestellt werden kénnen und somit MaBnahmen zur Redu-
zierung der tatséchlich gefahrenen Geschwindigkeiten im Botenveitlweg ergriffen
werden.

3. ob insbesondere im Bereich der Zufahrt Freisinger Stral3e 2 verkehrsberuhigende
MalBnahmen (z. B. bauliche Mal3nahmen, Fahrbahnverengungen oder andere
geeignete Mittel) umgesetzt werden.

4. ob MalBnahmen zur Verbesserung der Sichtverhéltnisse an der Ausfahrt zur
Freisinger Stral3e (aus Stral3e Freisinger Str. 26/28 und Botenveitlweg) ergriffen
werden kénnen.

Ziel dieser Malinahmen sollte es sein, die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer nachhaltig
zu gewébhrleisten.

Susanne Seemdiller
Marktgemeinderétin
im Namen der Wéhlergruppe Um(welt)denken

*Eine Zusammenfassung der Umfrageergebnisse ist in der Anlage zu finden
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Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt Kenntnis vom Antrag und beschliel3t das Aufbringen einer Zick-
Zack-Linie auf Hohe Hausnummer 3 (in der Kurve). Des Weiteren wird die Verwaltung versu-
chen diesen Bereich Verkehrs- und Geschwindigkeitsiiberwachen zu lassen.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

TOP 12 Stellvertretung des Ersten und der weiteren Biirgermeister

Sach- und Rechtslage:

Gem. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 der Gemeindeordnung (GO) vertreten die weiteren Blrgermeister
und Blrgermeisterinnen (zweiter und dritter Blrgermeister) den ersten Burgermeister im Falle
seiner Verhinderung in ihrer Reihenfolge.

In den kommenden Wochen kdnnte es urlaubs- und abwesenheitsbedingt zu einem Engpass
bei dieser Vertretung kommen.

Darum schlagt die Verwaltung vor, der Marktgemeinderat moge eine weitere Stellvertretung aus
seiner Mitte benennen. Gem. § 16 der Geschaftsordnung flir den Marktgemeinderat Markt In-
dersdorf (GeschO) ist dies das jeweils alteste (in Lebensjahren) Mitglied des Marktgemeindera-
tes.

Die Stellvertreterin oder der Stellvertreter tibt im Verhinderungsfall die gesamten gesetzlichen
und geschaftsordnungsmalfigen Befugnisse des ersten Birgermeisters aus.

Ein Fall der Verhinderung liegt vor, wenn die zu vertretende Person aus tatsachlichen oder
rechtlichen Grinden, insbesondere wegen Abwesenheit, Urlaub, Krankheit, vorlaufiger Diens-
tenthebung oder personlicher Beteiligung nicht in der Lage ist, ihr Amt auszutben. Ist die zu
vertretende Person bei Abwesenheit in der Lage, die Amtsgeschafte auszuuben und bei Bedarf
wieder rechtzeitig vor Ort zu sein, liegt ein Fall der Verhinderung nicht vor.

Ein Entschadigungsanspruch richtet sich nach Art. 20 a GO

Eine Vereidigung der weiteren Stellvertretung ist nicht vorgesehen.

Die alteste Marktgemeinderatin Frau Anita Engelbrecht wurde im Vorfeld zu dieser Vertretungs-
regelung befragt, Sie ware mit einer entsprechenden Berufung einverstanden.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und beruft die Marktgemeinderatin
Frau Anita Engelbrecht zur ,Weiteren Stellvertretung® des Ersten und der weiteren Blrgermeis-
ter gem. Art. 39. Abs. 1 Satz 2 GO.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

Fiir die Richtigkeit:
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Markt Indersdorf, den 17.08.2026

Franz Obesser Klaus Mayershofer
Erster Burgermeister Schriftfihrung
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