Markt Markt Indersdorf

Beglaubigter Auszug aus dem Beschlussbuch

3. Sitzung des Marktgemeinderates
vom
29.07.2026

offentlich

TOP 6 Bauleitplanung;
Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth-Richtung Kreut®;
Abwiégung 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
Vorlage: 2026/0302

Sach- und Rechislage:

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

Anlass dieser Uberplanung ist unverdndert zum Aufstellungsbeschluss vom 28.06.2023 die
Standortverlagerung zweier ortsanséssiger Betriebe. Damit soll eine neue Produktionsstétte
fiir die Béckerei geschaffen und zugleich eine bestehende innerdrtliche Konfliktlage geldst
werden. Darliber hinaus verfolgt die Marktgemeinde das Ziel, die bisher verstreut liegenden
Stand- und Lagerorte des Landschaftsbaubetriebs an einem neuen Betriebsstandort zu-
sammenzufassen und gleichzeitig den Bedarf an Lagerkapazitdten zu sichern. Ferner méch-
te die Marktgemeinde den Bauwtinschen der ortsanséssigen Bevolkerung nachkommen, das
Wohnquartier an der Bachstralle abzurunden und Flachen fiir den Wohnungsbau auswei-
sen. Um dem Trennungsgrundsatz gerecht zu werden, werden durch eine gemischte Baufla-
che Flachen fir die Ansiediung kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Verfligung
gestellt.

Das Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde pa-
rallel zum Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden, Tréager éffentlicher Belange
und Nachbarkommunen {§ 4 Abs. 1 BauGB) in der Zeif vom 07.11.2025 bis einschiief3lich
11.12.2025 durchgefiihrt.

Die vorliegenden Stellungnahmen sollen nunmehr sachgerecht erdrtert und die vorgebrach-
ten Belange in die Abwagung eingestellt werden.

Weitere Schreiben ohne Stellungnahmen oder Einwendungen sind bis zum Ende der Beteili-
gungsfrist und darliber 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 sémtlichen Stellungnah-

men im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Vorschlage erar-



beitet (Abwégungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren, Ziffern Il
bis IV.).

Beschlussvorschlage der Verwaltung {Einzelbeschlisse Ziffern Il. bis 1V):

1.4

Schreiben von Behérden, Trigern éffentlicher Belange und von Nachbarkom-
munen ohne Anregungen oder Einwande bzw. mit der Feststellung, dass keine
Belange beriihrt sind:

Energienetze Bayern, Schreiben 31.10.2025

mit Schreiben vom 25. Oktober haben Sie uns als Tréger o6ffentlicher Belange im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach §4 Baugesetzbuch iiber die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth Richfung Kreut" informiert.

Das Planungsgebiet liegt aullerhalb unseres Versorgungsbereiches. Unsere Belange
werden durch die MaBnahme nicht berdihr.

Bayernets, Scheiben 03.11.2025

im Geltungsbereich lhres o. ¢. Verfahrens sowie auf der externen Ausgleichsfldche
(FI. Nr. 1690 der Gemarkung Pipinsried und FI.-Nr. 879 Gemarkung Glonn) - wie in
den von Ihnen iibersandten Planunterlagen dargestellt - liegen keine Anlagen der
bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH werden hier ebenfalls
nicht beriihrt.

Wir haben keine Einwénde gegen das Verfahren.

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

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

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbe-
fange nicht beeintréchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens
der Bundeswehr als Trdger Offentlicher Belange keine Einwéande.

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.
Nachdem 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
Einwénde zu diesem Bebauungsplan vor.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Fiirstenfeldbruck, eMail
10.12.2025 {15:50)
von Seiten des AELF Firstenfeldbruck bestehen keine Einwénde zu 0.g. Planung.

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

Gemeinde Erdweg, eMail 24.11.2025 (15:51)

vielenn Dank fiir die Beteiligung am im Betreff genannten Verfahren.

Der Gemeinderat beschloss in der Sitzung am 18.11.2025, keine Anregungen und
Bedenken dem Markt Indersdorf vorzubringen.

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

mit dem Bebauungsplan Nr. 94 "“Niederroth-Richtung Kreut” ist die Gemeinde Hil-
gertshausen-Tandern einverstanden.

Belange unserer Gemeinde werden durch die Bauleilplanung der Gemeinde Markt
Indersdorf nicht beriihrt. Ein Gemeinderatsbeschiuss wird nicht fiir erforderlich erach-
tet.

Fir Rickfragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.



1.9 Gemeinde Rohrmoos, eMail 21.11.2025 (10:35)
vielen Dank fiir die Beteiligung am Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Niederroth-Richtung Kreut" in Markt Indersdorf.
Die Gemeinde Réhrmoos har keine Einwénde. Eine weitere Beteiligung am Verfahren
ist nicht erforderlich.

.40 Gemeinde Schwabhausen, eMail 10.12.2025 (09:57)
die Gemeinde Schwabhausen mdéchte sich fiir die Beteiligung an den Bauleitplanver-
fahren bedanken.
Der Bau- und Umweltausschuss wurde in seiner Sitzung am 09.12.2025 tber die
frihzeitige Auslegung des Bebauungsplans Nr. 94 “Niederroth-Richtung Kreut” infor-
miert,
Von der Gemeinde Schwabhausen wird die Planung positiv zur Kenntnis genommen.

.11 Gemeinde Vierkirchen, Formblatt 03.11.2025
keine Einwédnde
Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderfich.

12 Gemeinde Weichs, eMail 13.11.2025 (10:29)
wir bedanken uns fiir die Beteiligung im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB zur Aufsteflung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Niederroth - Richtung
Kreuth".
Von der Gemeinde Weichs werden keine Bedenken und Anregungen zum Bebau-
ungsplan vorgebracht.
Die Belange der Gemeinde Weichs werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt,
eine weitere Beteiligung ist nicht erforderfich.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Weitere Schreiben ohne Anregungen oder Einwendungen sind bis zum Tag der heutigen
Sitzung 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 einschiieflich 1.12 wer-
den zur Kenntnis genommen.

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass bei den oben aufgefihrten Trégern offentli-
cher Belange keine 6ffentlichen Belange durch die Planung beriihrt werden.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,Niederroth-Richtung Kreut” bleibt unveranderi.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1. Schreiben von Behérden, Trigern éffentlicher Belange und von Nachbarkom-
munen mit Anregungen oder Einwinden
bzw. Forderungen erhoben, die in einem nachfolgenden Verfahren (Bebau-
ungsplanverfahren, ErschlieBungsplanung, bauordnungsrechtliches Verfahren,
Hochbauplanung etc.) beriicksichtigt werden

1 Bayerisches Landeskriminalamt, eMail vom 07.11.2025 (07:51)
im Rahmen der Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange haben wir in unserer
Funktion als zentrale Betriebsstelle fiir den Digitalfunk fir Behorden und Organisatio-
nen mit Sicherheitsaufgaben in Bayern lhre Anfrage bzgl. ,Beteiligungsverfahren Be-
bauungsplan Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" gem. § 4 Abs. 1 BauGB", geprift.



Auf Basis der uns vorliegenden Informationen hat die AS BY im Ergebnis fiir ihre
Richtfunkstrecken 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 Be-
trieb des Digitalfunk BOS erbringen. Insoweit bezieht sich unsere Bewertung auf die
bei der AS BY verantworteten Bestandteile des Digitalfunk BOS, namlich die Sicher-
stellung der Versorgung mit Digitalfunk BOS und, damit zusammenhéngend, das im
Aufbau befindliche (neue) Zugangsnetz in Netzhoheit der AS BY. Das derzeitige Zu-
gangsheiz fiir den Digitalfunk BOS im Bestand wird hingegen von der Firma Vodafo-
ne geplant, ausgebaut und betrieben. Der AS BY sind zwar die Topologien der ein-
zelnen logischen Verbindungen bekannl, jedoch nicht die Streckenfihrung im Detail.
Aus diesem Grund ist es insbesondere geboten, die Firma Vodafone in die Planun-
gen einzubeziehen.

Sofern die Firma Vodafone die beauftragten Verbindungen tiber den Digitalfunk BOS
iber andere Netzbelreiber realisierf, kinnte sie mit lhrer Information zur geplanten
Mafinahme die Kldrung herbeiftihren.

Eine entsprechende Anfrage bei Vodafone kann, sofern noch nicht geschehen, an
folgende Email-Adresse gerichtet werden: Richtfunk. Auskunft@ Vodafone.com.

Fir Riickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme des Bayerischen Landeskriminalamt wird zur Kenntnis genommen. Die

Markigemeinde begridt, dass keine Einwénde vorliegen.

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

Abstimmungsergebnis: 22 ; 0

1.2 Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Miinchen, Schreiben 10.11.2025

thr Schreiben ist am 03.11.2025 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird

hier unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteili-

gung als Trager Gffentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustdndige Planfeststellungsbehérde fir die Be-

triebsaniagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisen-

bahnen des Bundes. Es priift als Trager 6ffentlicher Belange, ob die zur Stelfung-
nahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes
tiber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Aufstelliung des Bebau-

ungsplanes Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut” beriihrt, da die ndchstgelegene Bahn-

linie 5502 Dachau - Alfominster ca. 50 Meter stidéstlich an den im Planungsumgriff
befindlichen Flurstiicken vorbeiftihrt. Bei Beachtung der nachfolgenden Hinweise be-
stehen jedoch keine Bedenken.

1.) Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch mégliche notwendige Baumalinahmen
der Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nichf
gefahrdet werden darf. Bei geplanten MalBnahmen im Bereich der Bahnanlagen
ist deren Standsicherung und Funktionstiichtigkeit sowie die Zugédnglichkeit zu
den Betriebsanlagen jederzeit zu gewdhrieisten. Insbesondere bei Einsaltz von
Baumaschinen in unmittelbarer Ndhe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass



die Abstandsfldchen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von Kréa-
nen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn (iberschwenkt werden, der Aufstel-
lort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO AG abgestimmt
werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu BaumaRnahmen wird zur Kenntnis genommen. Dies betrifft den Voll-

zug des Bebauungsplans (Erschlieungsplanung). Die ndchste Hochbaumafinahme ist im
Mischgebiet (MI6) in einer Entfernung von etwa 110 Meter Entfernung vorgesehen und weist
einen ausreichenden Abstand zur Bahnanlage auf, sodass ein Uberschwenken der Betriebs-
anlagen 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 Bahnanfagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kér-
perschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstéube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen
der Erstelfung der Bauleitplanung zu beriicksichtigen wéren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den Emissionen wird zur Kenntnis genommen. Die Gerausche der
Bahnanlagen wurden in der Schalltechnische Untersuchung des 1B Kottermair untersucht
und bewertet. Weitere Emissionen wie Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc. sind auf-
grund der Entfernung der Baugebiete von (iber 100 Meter nicht zu befiirchten.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3.) Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbafin des Bundes i.S.d.
§ 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-
Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstiicke,
Bauwerke und sonstige Einrichtungen gehéren, die unter Beriicksichtigung der
ortlichen Verhdéltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Gliterver-
kehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der Fachplanungshoheit des Eisen-
bahn-Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

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

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4.) Bei Manahmen in Zusammenhang mit Gewdssern bzw. deren Ableitung ist da-
rauf zu achten, dass die Bahnkdrperentwésserungsaniagen nicht beeintréchtigt
werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu der Entwasserung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme
wird an das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro mit der Bitie um Beach-
tung weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

5.} Weiter ist darauf zu achten, dass von ggf. kiinftigen Solarenergieanlagen auf
Dachfiéchen keine Beeintrachtigungen oder Behinderungen des Eisenbahnver-
kehrs, z.B. durch Blendwirkung, auf den siidéstlich vom Planungsgebiet vorbei-
fiihrenden Bahnlinien ausgehen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die pauschale Stellungnahme zu den Solarenergieanlagen auf Dachfiéichen und den mogli-

chen Blendeffekten wird zur Kenntnis genommen. Blendeffekie 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 vbllig vermeiden. Die Intensitét des
Blendeffekts hangt von verschiedenen Faktoren ab, darunter der Winkel der Sonneneinstrah-
lung, die Ausrichtung und Neigung der PV-Module sowie die Beschaffenheit ihrer Oberil3-
che. Auch wird substantiiert dargelegt, inwieweit die geplante Bebauung Lockflhrer beein-
tréchtigen konnte, zumal wegen der kleinen Flachengréite der einzelnen Module nur von
kurzen und nicht dauerhaften Reflexionen von Sonnenstrahlen ausgegangen werden muss.
Sollte es zu problematischen Blendungen durch Module kommen, kann mit dem Aufbringen
von selbstklebenden Folien mit bicnischen Mikrostrukturen die Blendwirkung reduziert wer-
den, ohne dass die Module neu ausgerichtet werden miissen.

Da das Ziel des Bebauungsplans die Schaffung von Gewerbe-, Misch- und allgemeinen
Wohngebieten und nicht die Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage ist, betrifft dies
nicht die Marktgemeinde, sondermn den Bau der Gebdude 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 gleichermallen an dem vorliegenden
Verfahren beteiligt wurde. Dies wird zwingend empfohlen, denn das Eisenbahn-
Bundesamt priift nicht die Vereinbarkeit Ihrer Planungen aus Sicht der Befreiber
der Eisenbahnbetriebsanlagen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zur Beteiligung der DB Immobilen wird zur Kenntnis genommen. Die

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, hat mit Schreiben vom 27.11.2025 eine Stellungnahme
eingereicht (siehe hierzu die nachfolgende Ziffer 11.3).
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 diesbeziiglich unveréndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

L3 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
Station&Service AG) und der DB Energie GmbH bevollméchtigtes Unternehmen,
{ibersendet thnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Tréger Gffentlicher Be-
lange zu o. a. Verfahren.
Bei dem gepfanten Vorhaben bitten wir um Beachtung und Einhaltung der nachfol-
genden Stellungnahme:
Infrastrukturelle Belange
Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau-
und Betriebsordnung (EBQO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtel, ihren Belrieb si-
cher 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 diirfen der
gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliellich der Ma3-
nahmen zur Wartung und Instandhalfung sowie Mallnahmen zu Umbau, Emeuerung
oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert oder beein-
frdchtigf werden.
Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenfiug,
Abriebe z.B. durch Bremsstédube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kén-
nen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-




chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeig-
nete Schutzmal3nahmen vorzusehen bzw. vorzunehinen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den Emissionen wird zur Kenntnis genommen. Die Gerdusche der
Bahnanlagen wurden in der Schalltechnischen Untersuchung des IB Kottermair untersucht
und bewertet. Weitere Emissionen wie Kérperschali, Abgase, Funkenflug, Abrieb z.B. durch
Bremsstébe, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc. sind aufgrund der
Entfernung der Baugebiete von ber 100 Meter nicht zu beflirchten, 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 Begrin-
dung wird entsprechend ergénzt.

Bei kiinftigen Grundstiicksein- 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 (Andreaskreu-

ze etc.) erhalten bleiben.

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

abzurlicken, dass

a) die Lichtsignale der Bahnibergangssicherung von den Verkehrsteilnehmern je-
derzeit rechizeifig und eindeutig erkannt werden und

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

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

richtige Beschilderung und die Ubersicht (Sichtdreieck) hin.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu Grundstiicksein- und -ausfahrten wird zur Kenntnis genommen. Im

Rahmen der Erschlieungsplanung soll der etwa 35 Meter vom Bahniibergang entfernte,
einmiindende &ffentliche Feld- und Waldweg (Weg nach Kreut an der ST 2050) zurlickge-
baut werden. Stattdessen wird in circa 100 Metern Entfernung zum Bahnibergang eine neue
Einmiindung in die Staatsstrale eingerichtet. Private Grundstiicksein- und -ausfahrten sind
nicht auf die Staatsstralle vorgesehen, sondern werden Uber den internen Erschliefungsring
erschlossen. Die Stellungnahme wird an das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte In-
genieurbiiro mit der Bitte um Beachtung weitergeleitet.

Es hesteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Dartiber hinaus ist eine verkehrstechnische Untersuchung/Berechnung durchzufih-
ren, die die Auswirkungen auf den Bahniibergang Niederroth aufzeigen.

Sachlage und Behandlungsvorschiag:
Die Stellungnahme zu verkehrstechnischer Untersuchung/Berechnung wird zur Kenntnis

genommen. Die Markigemeinde halt eine vertiefende Untersuchung fiir nicht erforderlich, da
auf der Staatsstralle mit etwa 8.756 Kraftfahrzeugen pro 24 Stunden (Fortschreibung 2024)
sowie anhand der Abschatzung des Verkehrsaufkommens (Ziffer 6.4 der Begriindung) wei-
terhin eine leistungsfahige Nutzung der Staatsstrale und des Bahnibergangs angenommen
wird. Da sich der abgeschétzte Ziel- und Quellverkehr mit dem tbrigen Verkehr auf der
Staatstralte vermischt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Déchern oder Fassaden sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blend-
wirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung her-
ausstellen, so sind vom Bauherm entsprechende Abschirmungen anzubringen.



Sachlage und Behandlungsvorschlag:

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

Die pauschale Stellungnahme zu den Solarenergieanlagen auf Dachflachen und den mégli-
chen Blendeffekten wird zur Kenntnis genommen. Blendeffekte entstehen, wenn Sonnenlicht
von glatten Oberfl&chen, wie etwa den Glasfronten von PV-Modulen, reflektiert wird. Sie
kénnen an PV-Modulen auftreten und lassen sich nie vollig vermeiden. Die intensitét des
Blendeffekts hangt von verschiedenen Faktoren ab, darunter der Winkel der Sonneneinstrah-
lung, die Ausrichtung und Neigung der PV-Module sowie die Beschaffenheit ihrer Oberfl3-
che. Auch wird substantiiert dargelegt, inwieweit die geplante Bebauung Lockfiihrer beein-
trachtigen konnte, zumal wegen der kleinen Flachengrolie der einzelnen Module nur von
kurzen und nicht dauerhaften Reflexionen von Sonnenstrahlen ausgegangen werden muss.
Sollte es zu problematischen Blendungen durch Module kommen, kann mit dem Aufbringen
von selbstklebenden Folien mit bionischen Mikrostrukturen die Blendwirkung reduziert wer-
den, ohne dass die Module neu ausgerichtet werden missen.

Da das Ziel des Bebauungsplans die Schaffung von Gewerbe-, Misch- und allgemeinen
Wohngebieten und nicht die Errichtung einer Photovoltaikfreiflichenanlage ist, betrifft dies
nicht die Marktgemeinde, sondern den Bau der Geb&ude und damit den Bauherm.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Die Standsicherheif und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten Baumafinah-
men und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Be-
triebsanlagen der Eisenbahn ist stdndig und ohne Einschrankungen, auch insbeson-
dere wahrend der Baudurchfithrung, zu gewéhrleisten.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwiésser diirfen nicht auf oder tber Bahngrund
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die éffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

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

Sachlage und Behandlungsvorschlag: A

Die Stellungnahme zur Standsicherheit und Entwasserung wird zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der Entfernung der Hochbauten von iber 110 Meter ist eine Beeintréchtigung der
Standsicherheit und Funkfionstiichtigkeit der Bahnanlage nicht erkennbar. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung wird die Stellungnahme an das mit der Erschlieffungsplanung beauf-
tragte Ingenieurbiiro mit der Bitte um Beachtung weitergegeben.

Eine Versickerung im 60 m entfernten Rickhaltebecken ist nicht vorgesehen.

Es besteht kein Erfordemnis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Die Fléchen befinden sich in unmittelbarer Nédhe zu unserer Oberleitungsaniage. Wir
weisen hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Ober-
leitung und die hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen hin.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zur Oberleitung wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Entfernung

der Baugebiete von Gber 110 Meter ist eine Beeintrdchtigung nicht erkennbar.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Bei Bepflanzungen ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflan-
zung entlang der Bahnstrecke so gewdh!f werden miissen, dass diese bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen falfen knnen. Der Mindestpflanzabsfand zur néchstliegen-
den Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand
von 2,60 m (siehe auch nachfolgende Skizze).
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Rickschnittzang ~ 5 m

Diese Absténde sind durch geeignete MalBnahmen (Riickschnitt u.a.) stédndig zu ge-
wéhrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) des Grundstiickseigen-
timers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrdchtigungen des Eisen-
bahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deut-
sche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurtickzu-

schneiden 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 Beeintréchtigung nicht

erkennbar.
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. erforderlich, so sind hierfiir entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw.
Gestattungsantrage 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 tiber das Online Portal der
DB AG, DB Immobilien eingereicht werden:
https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com

Sachlage und Behandlungsvorschlaqg:

Die Stellungnahme zur Inanspruchnahme von Bahngrund wird zur Kenntnis genommen. Die
Stellungnahme wird an das mit der ErschlieRungsplanung beauftragte Ingenieurblro mit der

Bitte um Beachtung weitergegeben.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Hinweise fir 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 Ge-




fahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangs-
stefle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fiir Bauten / BaumaBnahmen nahe der Bahn
dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach
den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der giiltigen Sicherheitsvor-
schriften, technischen Bedingungen und einschidgigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbelriebsgeldndes sowie sonsti-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméaB § 62 EBO
unzuldssig und durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundséiziich und dauer-
haft auszuschiiefien. Dies gift auch wahrend der Bauzeit.

Bei Bauausfihrungen unter Einsafz von Bau- / Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfléche bzw. der Bahnbetriebsanfagen mit
angehéngten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Anfragstelfer bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
fragen. :

Bei dem Einsalz von Baukrdnen in der Ndhe von Bahnfidchen oder Bahnbetriebsan-
lagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlie8en,
die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantra-
gen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unfer Spannung stehenden Teilen der Oberlei-
tung mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen
und einzuhaften.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu den Bauten in der Ndhe von der Bahn wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Entfernung der Baugebiete von Uber 110 Meter ist eine Beeintréchtigung der
Hochbauten nicht erkennbar. Die Stellungnahme wird jedoch an das mit der ErschlieRungs-
planung beauftragte Ingenieurbiiro mit der Bitte um Beachtung weitergegeben.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Schlussbemerkungen

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

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

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 diesbezlglich unverdndert. Die Begriindung wird
entsprechend angepasst.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.4  [HK fiir Miinchen und Oberbayern, eMail 20.11.2025 (18:48)
die Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern ist mit der Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO am geplanten Standort ein-
verstanden. Die Festselzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO und eines Ge-
werbegebiels gem. § 8 BauNVYQ werden ausdriicklich beftirwortet.
Positiv hervorzuheben ist, dass im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sonstige
nicht storende Gewerbebelriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen.



Wir begriiien, dass zwei in Niederroth anséssigen Betrieben durch die Planung eine
Erweiterung erméglicht wird und gleichzeitig eine bestehende innerértliche Konfiiktla-
ge geldst werden kann. Aufgrund des potenziellen Konfliktpotenzials ist es positiv zu
bewerten, dass jegliche wohn(dhnliche) Nutzung im Geltungsbereich des festgesefz-
ten Gewerbegebiets gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausgeschiossen wird.

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

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

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 diesbeziiglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 . 0

iL5

Bayerischer Bauernverband, Schreiben 02.12.2025

der Bayerische Bauernverband als Tréger dffentlicher Belange und als Interessens-
vertretung der bayerischen Landwirtschaft nimmf zu o. g. Vorhaben Steflung.

Nach Riicksprache mit den zusténdigen Ortsobménnern des BBV haben wir gegen
0.¢. 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 (zukinftige) Wohn-/Plangebiete
durch Larm, Staub und Geruchsemissionen, auch an Sonn- und Feiertagen sowie
nachts kommen. Landwirtschaftliche Arbeifen sind stark witterungsabhéngig und
mtissen daher teilweise zwingend auch in den Abendstunden und am Wochenende
durchgefiihrt werden. Die Eigentiimer und Bewohner der Grundstiicke im jewailigen
Planbereich haben die landwirtschaftlichen Emissionen, die von angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, Wegen, Gebduden und baulichen Anlagen (z. B.
Fahrsilos} ausgehen, unentgeltlich hinzunehmen. Eine zeitweise Lérmbeldstigung -
Verkehrsidrm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr, auch vor 6 Uhr morgens und
Emteverkehr 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 solfte der Bebauungsplan so konzipiert werden, dass laufende land-
wirtschaftliche Betriebe, bestehende Genehmigungen und nétige Entwickiungen, die
fiir die Zukunftsfahigkeit der Betriebe nétig sind, nicht beeintréchtigt werden oder
nachteilige Auswirkungen auf die Betriebe haben. Das heifit, die Entwickliungsfahig-
keit der Betriebe, die in der ndheren Umgebung von dem heranriickenden Wohn-,
Misch- und Gewerbegebiet entfernt sind, dirfen durch die Planung nicht einge-
schrénkt werden. Fiir neue Ausweisungen von Fldchen mit Wohn- und Gewerbenut-
zungen sind die emissionsschutzrechflichen Belange der bestehenden Betriebe zu
berticksichtigen und entsprechend festzuschreiben.



Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die pauschale Stellungnahme zu landwirtschatftlichen Betrieben wird zur Kenntnis genom-

men. Da diese nicht substantiiert vorgebracht wurden, ist nicht erkennbar, welcher Beirieb
moglicherweise eingeschrankt werden kann.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Es ist durch geeignete Mallnahmen zudem sicherzustellen, dass die Strallen und Zu-
fahrten zu landwirtschaftlichen Fldchen und Betrieben im umliegenden Bereich des
Planungsgebietes nichf durch parkende Autos verengt werden. Hier kann durch das
Einrichten eines Halteverbots die Durchfahrt far landwirtschaftliche Maschinen ge-
waéhrleistet werden. Leider zeigt die Vergangenheit, dass dies ohne Halteverbot nicht
maoglich ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme zu parkenden Fahrzeugen wird zur Kenntnis genommen. Da es auf Ebe-
ne des Bebauungsplans keine Rechtsgrundlage flr verkehrsrechtliche Anordnungen (Park-
oder Halteverbote) gibt, ist die Umsetzung dem Vollzug im Rahmen des StralRenverkehrs-
rechts und ggf. Stralienrechts vorbehalten und kann erst nach Herstellung angeordnet wer-
den.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Eine ausreichende Breite der Straf3en, Kreuzungen und Zufahriswege, insbesondere
der Kreuzung an der siidwestlichen Ecke des Planungsgebietes, sowie die Zufahrts-
stralle aullerhalb von Niederroth, ausgehend von der ST2050, zu den landwirtschaft-
lichen Flachen und Gebéduden Richtung Kreut, auch fiir grofle landwirtschaftliche
Fahrzeuge und Lastziige, muss sichergestellt werden. Bei der Ortsverbindungsstrafle
nach Kreut handelt es sich um die einzige Zufahrismdéglichkeif fiir den landwirtschaft-
fichen Betrieb in Kreut. Auch die jederzeitige Nutzung dieser Wege durch landwirt-
schafiliche Gefédhrte (auch mit Uberbreite, wie z. B. Mahdrescher) muss gewdéhrieistet
sein. Eine Breite von 3,0 Meter entspricht nicht mehr dem heutigen Mindestmall nach
Geselz der aktuellen Arbeitsbreite und Bewirtschaftung, deshalb wiinschen wir alter-
nativ zum Halteverbot fiir parkende Autos, eine Festsetzung der Strallenbreite im
Bebauungsplan von mindestens 8,0 Metem, um die Durchfahrt, auch bei einer Reihe
parkender Autos gewiéhrleisten zu kénnen. Wir fordem deshalb die Gemeinde auf,
ein entsprechendes Strallenerschlieungssystem bereitzustellen, damit den Landwir-
ten zukdinftig weiterhin eine gute Bewirfschaftung ermoglichf werden kann.

Sachlage und Behandlungsvorschiag:

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

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

Der Marktgemeinderat nimmt die Anregung dahingehend auf, dass der Vorentwurf des Be-

bauungsplans geandert wird. Die siidliche Verbindungsstrafte wird einen einheitlichen Stra-
Renraum von 6,5 Metern aufweisen. Dadurch reduziert sich die Gréie des Gewerbegebiets
GE1 von etwa 2.145 m? um rund 20 m? auf etwa 2.125 m2. Auflerdem muss das Emissions-
kontingent vom beauftragten Ingenieurbiiro fir Schallschutz neu berechnet werden.

Wir hoffen mit unseren Hinweisen zu lhrer Abwégung beigetragen zu haben und bit-
ten unsere Anregqungen zur Konfliktminimierung in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes aufzunehmen.



Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschiag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausflihrungen (Ver-
kehrsraumbreite, Gewerbegebietsgrole, Emissionskontingent, Zuordnung der Ausgieichsfl-
chen) gedndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1.6 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Untere Naturschutzbeh&rde, Formblatt
08.12.2025
Hinweise, die der Abwégqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechisgrundlagen
- In der Satzung sind nur zwei der drei zu erhaltenden B&ume dargestelft (vgl.
5.7.1. Begriindung)

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu der Zahl der zu erhaltend festgesetzten Baumen wird zur Kenntnis
genommen. Die offensichtliche Unrichtigkeit wird in der Begrindung redaktionell geéndert.

- Zur Abnahme der Okokontofidchen und Abbuchung der Ausgleichsfidchen sind
der uNB entsprechende Planunterlagen (Ausfiihrungsplan, Pflegekonzept o.a.)
vorzulegen.

Rechtsgrundlagen § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Grenzen der Abwégung § 1 Abs. 7 BauGB

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Abnahme der Okokontoflache wird zu Kenntnis genommen. Die Ab-
nahme der Okokontofldche ist nicht Bestandtei! 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, spa-
testens 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 unverdndert. 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 o.g. Be-
bauungsplans am siidlichen Ortsrand von Niederrroth die planerische Grundlage fiir
die beabsichtigte Standortveriagerung zweier ortsansassiger Unternehmen.
Es soll eine neue Produktionsstétte fiir eine Béckerei und eine Standorthiindelung ei-
nes aktuell auf verschieden Standorte verteilten Landschaftsbauuntemehmens er-
mdéglichf werden.
im Norden solf die Wohnbebauung an der Bachstral3e einzeilig abgerundet werden.
Zu diesem Zweck weist die Gemeinde eine Wohn-, Misch sowie eine Gewerbeflédche
aus, die in Summe 4 ha umfassen. Die Mischbaufidachen soll eine Gliederung erhal-
ten. Mit emissionsarmen Gewerbe in den Teilbereichen MI 1 bis 4 wie Biiros, Praxen
oder kleinere Einzelhandelsbetriebe, in den siidlichen Teilbereichen 5 und 6 und da-



mit zum Gewerbegebiet hin situiert soflen gewerbliche Nutzungen mit héheren Emis-
sionen angeordnel werden

Das Vorhaben der Markigemeinde, explizit auch Handwerksbelrieben in den neu ent-
stehenden Misch- und Gewerbebaufldchen eine Ansiedlung zu ermoglichen und da-
mit das lokale und/oder regionale Handwerk mit seinen spezifischen Standortansprii-
chen vor Ort zu férdern, ist ausdriicklich zu begriilen.

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern befiirwortef und begriifit eben-
so die planerischen Bemiihungen der Marktgemeinde Indersdorf, einem ortsanséssi-
gen Unfermehmen des Lebensmilttelhandwerks mit der Ausweisung einer Gewerbe-
flache die Mdglichkeit zur betrieblichen Weiterentwicklung -wenn auch im Zuge einer
Betriebsverlagerung- zu gewéhren.

Da aus dem vorliegenden Entwurf die dem Verlagerungsvorhaben zugeordnete Ge-
werbefldche nicht genau hervorgeht, mdchten wir sicherheitshalber darauf hinweisen
dass es wesentlich ist, bei der Dimensionierung der im Bebauungsplan zu treffenden
Festsetzungen zum Immissionsschutz darauf zu achten, dass sie fiir die geplanten
Nutzungen und evil. zukiinftige betriebliche Anpassungen die vor Ort notwendige
Flexibilitdt ermdglichen. Deswegen bitten wir, bei der Dimensionierung der Anforde-
rungen zum Schallschutz darauf zu achten, dass es unter Berlicksichtigung der be-
trieblichen Anforderungen und der Nutzung als Gewerbefléche nach § 8 BauNVO
entsprechend ausreichend hohe Emissionskontigente auf Basis der DIN 45691 fest-
gelegt werden. Auf diese Weise kann und soflfe eine Nufzung, wie sie dem Gebiets-
typ entsprechend fir ,nicht wesentlich stérende Betriebe” vorgesehen ist, im Gel-
tungsbereich etabliert werden kénnen und in einem gewissen Rahmen der Problema-
tik heranriickender, hinsichtlich der Immissionssituation sensiblerer Nutzungen, die
evtl. sogar einer der Ausitser fiir die Betriebsverfagerung war, durch planerische Vo-
raussicht am neuen Standort begegnet werden. Die vorliegende schalffechnische Un-
tersuchung 8669.1/2024-RK der Ingenieurbiro Kotfermair GmbH vom 13 August
2025 hat daher auch die Vergabe von Zusalzkontingenten vorgesehen, was positiv
ist.

Weiterhin ist der generelle Ausschiuss von Einzelhandel im Misch- und Gewerbege-
biet (mit Ausnahme von Handwerks- oder Gewerbebetrieben zu und dem eigentli-
chen Belriebszweck untergeordnetem Einzelhandel) von unserer Seite ausdriicklich
Zu begriifien. :

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Nahe zu schutzbediirften Nutzungen kénnen die Emissionskontingente nicht
erhéht werden.

Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftrage 1B Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und flihrt hierzu folgendes aus:

Die festgesetzten Emissionskontingente wurden auf Grundlage der schalltechnischen Unter-
suchung des Ingenieurbiiros Kottermair (Bericht Nr. 8669.1/2024-RK vom 13.08.2025) be-
stimmt und orientieren sich an den Anforderungen der DIN 45691. Ergédnzend wurden fiir die
konkret geplante Bédckerei bereils unternehmensbezogene Vorberechnungen durchgefiifirt,
in denen die zu erwartenden belrieblichen Emissionen den zuldssigen Emissionskontingen-
ten gegeniibergestelilt wurden. Dabei konnte nachgewiesen werden, dass die geplante Nul-
zung innerhalb der fesfgesetzten Konfingente realisierbar ist. Aufgrund der Néhe zu schutz-
beddrftigen Nutzungen (insbesondere Allgemeines Wohngebiet und Mischgebief) ist eine
Erhéhung der Emissionskontingente nicht méglich, da ansonsten unzuldssige Immissionsbhe-
lastungen entstehen wiirden. Die gewéhiten Kontingente gewéhrleisten somit sowoh! die
geplante belriebliche Nutzung als auch die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen.

Der Marktgemeinderat schlief3t sich den Ausfiihrungen 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

I8 Landratsamt Dachau: Fachbereich: Kreisbrandinspekti-
on/Brandschutzdienststelle, Formblatt vom 06.11.2025
Hinweise, die der Abwéqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und gaf. Rechtsqrundiagen
Punkt 4
Landratsamt Dachau, (Brandschutz) Schreiben 06.11.2025
zu oben bezeichnetemn Vorhaben baten Sie um Stellungnahme hinsichtfich der Be-
lange 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 Gemein-
den als Pflichtaufgabe, im eigenen Wirkungskreis dafilr zu sorgen, dass drohende
Brand- und Explosionsgefahren beseitigt und Brande wirksam bekdmpft werden (ab-
wehrender Brandschutz) sowie ausreichend technische Hilfe bei sonstigen Ungliicks-
fillen oder Notstanden im &ffentlichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfs-
dienst). Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erfilliung dieser Aufgaben in den
Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG)
aufzusteflen, auszuriisten und zu unterhalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Bayerischen Feuerwehrgesetz wird zur Kenntnis genommen. Die
Ausfiihrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhéngig der Festsetzungen eines
Bebauungsplans zu berlicksichtigen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Feuerwehr:

Die ndchstgelegene 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 Verfilgung. Die Ausrtistung der
Feuerwehr ist als ausreichend zu bewerten.

Hilfsfristen:
Die Hilfsfrist wird im betroffenen Bereich des Gemeindegebietes Niederroth durch die
o0.9. Einheiten in der Regel eingehalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

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

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Ldschwasser:

Durch die Gemeinde ist die notwendigen Léschwasserversorgung bereitzustellen und
zu unterhalten. Wird die Bereitstellung von Léschwasser an einen Zweckverband
{ibertragen, sind zudem Regelungen zur Bereitstellung von Léschwasser und deren
Entnahmeeinrichtungen (Hydranten) einschlieBlich deren Pflege vertraglich festzule-
gen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Entnahme von L8schwasser auch weiterhin



fir Einsétze und Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei
méglich sind.

Die zur Verfiigung zu stelfende Ldschwassermenge richtet sich nach der Art und
Groflle der Bebauung und ist dementsprechend zu ermittein.

Der Léschwasserbedarf fiir den Grundschutz ist in der Regel bei freistehender Be-
bauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m¥%h) tiber mindestens 2 h zu bemes-
sen.

Bei Gewerbebauten und Gebduden mit einer Grundflidchenzahl von 0,7 oder héher
ergibt sich der Léschwasserbedarf nach DVGW 405 mit 1600 M min (96 m¥h) tiber
mindesten 2 h.

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

Die Léschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung und
Rettung von Personen muss in einer Entfernung von max. 75 m Lauflinie bis zum Zu-
gang des Grundstiicks von der dffentlichen Verkehrsfldche aus und von max. 100 m
bis zur Haupteingangstiir sichergestellt sein. Die erste Léschwasserentnahmestelle
soll dabei eine Entnahme von mindestens 24 m¥%h ermdglichen. Dariiber hinaus kon-
nen weitere Entnahmestellen bis zu einer Entfernung von 300 m herangezogen wer-
den, wenn die gesamte Ldschwassermenge aus maximal zwei Entnahmestelfen si-
chergestelft werden kann.

Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzulegen. Sofern
die erforderliche Léschwassermenge (iber das Hydrantennetz nicht vollumfénglich zur
Verfligung gestellf werden kann, sind ergdnzend auch alternative Versorgungsmég-
lichkeiten denkbar. Léschwasserbrunnen, Ldschwasserteiche und unterirdische
Léschwasserbehélter sind den einschidgigen DIN-Normen entsprechend zu errichten
und zu unterhalten. Auf die dafiir notwendigen Fldchen fiir die Feuerwehr ist dabei zu
achten.

Die Festlegung (iber die Positionierung dieser Léschwasserversorgungseinrichtungen
ist im Vorfeld mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Anleiterbare Stelfen: .

Gebdude, deren zweiter Reftungsweg (iber Rettungsgeréte der Feuerwehr fihrt und
bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder
Stellen mehr als 8 m (iber Geldndeoberfldche liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr iiber die etforderfichen Reftungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge ver-
ftigt. Fiir den zweiten Flucht- und Rettungsweg fir Aufenthalisbereiche im Dachge-
schoss ist zu beachten, dass die Wege auf der Dachfldche vom Austrittbereich der
Aufenthaltsréume auf die Dachfidche bis zu einer méglichen Anleiterstelle fiir die
Feuerwehr hindernisfrei und ohne abschlieflbare Abtrennungen begehbar sein mis-
sen.

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

Der Transportweq fir fragbare Leitern der Feuerwehr, darf die Lauffédnge von 50 m

nicht iiberschreiten. Die Enffernung wird enfweder von der éffentlichen Verkehrsfla-
che aus gemessen oder von den dafiir vorgesehenen Bewegungsflachen im Sinne

der Richtlinien (iber Fldchen fiir die Feuerwehr.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Léschwasserversorgung wird zur Kenntnis genommen. Die Ausfiih-
rungen werden - unabhangig der Festsetzungen eines Bebauungsplans - in einem nachfol-
genden Verfahren (ErschlieBungsplanung, etc.) berlicksichtigt, die Léschwasserversorgung
soll durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Alto-Gruppe, Markt Indersdorf (Be-
grindung Ziffer 4.3) gesichert werden.

Die Stellungnahme wird an das mit der Erschliefungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro 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.

Grundsdétzlich wird durch die Feuerwehr als zweiter Flucht- und Rettungsweg die vier-

teilige Steckleiter bereitgestellf und verwendet. Bei einer Gesamtifdnge von 8,40 m

kann eine Rettung von Personen aus einer Héhe von max. 8,00 m (Anstellwinkel 65 -

75 Grad) bei geeigneten Festhaltemdglichkeiten wie beispielsweise Fensterrahmen

oder Balkongelander erméglicht werden. Dies entspricht i.d.R. einem dreigeschossi-

gen Gebdude (E + 2; Oberkante Fuboden 7,00 m + max. 1,00 m Bristungshoéhe).

Gebdude, deren zweiter Rettungsweg (ber Rettungsgeréte der Feuerwehr fihit und

bei denen die oben genannten Bedingungen fiir den Einsatz der vierteiligen Stecklei-

ter nicht gegeben sind, diirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr iiber die er-

forderlichen Rettungsgeréte wie Hubrettungsfahrzeuge verftigt.

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

zur Sicherung des zweiten Flucht- und Reftungswegs zu beachfen.

Bei der Befrachtung von (iber die Leitern der Feuerwehren zu reftenden Personen

geht man von folgenden Punkten aus, was sich auf die Personenzahl in Nutzungs-

einheiten auswirkt.

»  Bei Wohngebéuden je Nutzungseinheit 3-4 Personen

«  Grundsétzlich selbstandig handelnde und sich bewegende Menschen, Zeitansatz
ca. 3 min pro Person

+  Bei mehr als 10 Personen, die {iber Leitern der Feuerwehr zu retten sind, ist im
Allgemeinen nicht mehr von einer Rettung im Sinne einer korperlichen Unver-
sehrtheit auszugehen (Zeitbedarf ca. 30 min zuziiglich der Hilfsfrist von 10 min).

«  Handelt es sich bei den zu reftenden Personen um Kinder, éftere Personen, ver-
gleichbare Personengruppen mit eingeschrénkter Mobilitat und Selbstrettungsfa-
higkeit, vergréBert sich der Zeitansatz bzw. reduziert sich die Anzahl der tber die
Leitern der Feuerwehr zu rettenden Personen entsprechend.

In allen anderen Féllen ist eine Rettung durch die Feuerwehr iiber Leifern nichf anzu-

setzen. Der zweite Rettungsweg muss dann ggf. baulich durch weitere Treppen (not-

wendige Treppen oder Fluchttreppen) sichergestellt werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Fluch{- und Rettungswegen, inklusive tragbarer Leitern, wird zur
Kenntnis genommen. Die Ausfihrungen werden - unabhéngig der Festsetzungen eines Be-
bauungsplans - in einem nachfolgenden Verfahren (bauordnungsrechtliches Verfahren,
Hochbauplanung etc.) beriicksichtigt. Auf die Ausflihrungen zum vorsorgenden Brandschutz
der Begriindung (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 Gro3garagen

(7) Abschitisse zwischen Fahrgasse und Einsteilplétzen sind in Mittel- und Grofigara-
gen nur zuldssig, wenn wirksame Ldscharbeiten méglich bleiben. Wirksame Léschar-
beiten kénnen in diesem Zusammenhang nur angenommen werden, wenn die Gara-
ge entweder mit einer geeigneten selbsttatigen Léschanlage (z.B. Sprinkleraniage)
ausgestattet oder die Trennung lediglich mit Gittertoren ausgebildet ist. Die Ma-
schenweite eines Gitters muss mind. 9 cm betragen, um ein Durchdringen mit dem

L éschstrahl an den Brandherd zu ermdglichen. Die Be- und Entliiftung sowie der
Rauchabzug und die Wirksamkeit der Sprinklferaniage diirfen durch die Abtrennungen
nicht beeintrdchtigt werden.



; Maschenbreite mindestzns 3x 9 cm }

Auszug aus (8):

In Mittel- und Grol3garagen miissen sonstige Wénde, Tore und Einbauten, insbeson-
dere Einrichtungen fiir mechanische Parksysteme, aus nichtbrennbaren Baustoffen
bestehen. 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
Bauherrn bzw. Entwurfsverfasser nachzuweisen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Ladeséulen E-Fahrzegge

Sind Stellplatze fiir Elektrofahrzeuge geplant ist darauf zu achten, dass durch einen
etwaigen Brand tragende Gebéudeteile méglichst nicht mit Hitze beaufschiagt wer-
den.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Ladesédulen wird zur Kenntnis genommen und betrifft den Vollzug des
Bebauungsplans. Dies ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens durch den
Bauherrn 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 diesbeziiglich 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 ge-
nannte Punkte beachtet werden.



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

2.3  Beabsichtigte eigene Planungen und Maf3nahmen,
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 Abwagung nichf tiberwunden werden kénnen (z.B.
Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechts-
grundlage sowie Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Be-
freiungen).

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 StaatsstralSen gilt gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fir bauli-
che Anlagen (inkiusive Stellplatze, Aufschiittungen, ...) bis 20 m Abstand vom
duleren Rand der Fahrbahndecke Batverbot, Die entsprechende Anbauver-
botszone ist Bebauungsplan bereits richtig dargestellt.
Werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStriWG inner-
halb der Anbauverbotszone unzuldssig. AulRerhalb der Anbauverbotszone
sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht ge-
stort wird, (§ 33 StVO iV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Sachlage und Behandlungsvorschlaq:

Die Stellungnahme zur Anbauverbotszone wird zur Kenntnis genommen. Gemal Festset-
zungen Ziffer B 3.1, B 13.1 und B 13.2 sind Werbeanlagen in ihrer Lage, Art und GroRe be-
schrankt.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.4.2 Erschlielung

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 Stra3enbauverwal-
tung am 04. September 2023 wurde das Ingenieurbiiro WipflerPLAN mit der Erstel-
fung von Entwiirfen zur Knotenpunktgestaltung beauftragt, um die Verkehrssicherheit
und die Leistungsfahigkeit der Strafle zu wahren. Nach Priifung der Varianten wurde
mit E-Mail vom 12. November 2024 die Zustimmung zur Ausfihrung der Varianfe 3
erteilt.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan dargesteliten Planung fir die Linksabbiegespur
und den straflenbegleifenden Geh- und Radweg besteht Einversténdnis und keine
weiteren Bedenken. Die Strallenbauverwaltung weist darauf hin, dass fiir den Links-
abbiegestreifen in Anfehnung an die RAL eine Breite von 3,25 m vorzuseher ist.
Uber eine neue Zufahrt hat die Kommune vor Rechisverbindlichkeit des Bauleitplanes
den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt Freising - Servicestefle
Miinchen zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die Kostentra-
gung zu regein sind.

Die Kommune tibemimmt die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen in Zu-
sammenhang mit der neuen Anbindung zum Gewerbegebiet (Art. 32 Abs. 1 Ba-
yStrwG).

Die Kommune hat der StralRenbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs- und
Unterhalfungsmehrkosten zu ersetzen (Art. 32 Abs. 1 BaySirwG i V. m Art 33 Abs. 3
BayStriW/G).

Die Mehrkosten sind auf Grundiage der Abldsebetrdge-Berechnungsverordnung
(ABBV) abzuldsen.



Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Erschlieflung wird zur Kenntnis genommen. Nachweislich des aktuel-
len Lageplans StralRenbau ist flr den Linksabbiegestreifen eine Breite von 3,25 Metern vor-
gesehen.

Der Abschluss der Vereinbarung, wird unabhéngig des Bebauungsplans getroffen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend des aktuellen Lageplans Stralten-
bau angepasst, wobei sich marginale Verschiebungen der Anbauverbotszone und der stra-
Renseitigen Baugrenze im MI4 ergeben.

2.4.3 Naturschutzrechtliche Abkldrung:

Die Zustimmung zur Entfernung der bestehenden Griinstreifen, einschliefilich der
Gehdlze, wird nur erteilt, wenn die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde
(UNB) vorliegt.

Ersatz von Eigentumsschdden (Gehoblzwert):

Durch die Entfernung der Gehdize wird Eigenfum des Freistaates Bayerns gesché-
digt, welches zu ersetzen ist.

Der Gehodlzwert ist in der Regel nach der Methode Koch zu ermittein, welche den
Sachwert der Bdume berechnet, Dieser Betrag ist an das zustdndige Bauamt zu ent-
richten.

Falls eine Nachpflanzung von Gehdlzen an anderer geeigneter Stelfe moglich ist,
kann dies in Ricksprache mit der Landschaftsplanung erfolgen, um den Eigentums-
schaden auszugleichen.

in jedem Fall ist das Sachgebiet Landschaftsplanung des Staatlichen Bauamis Frei-
sing (Ansprechpartnet/in XXX) frithzeitig zu informieren und in die konkrete Ausfiih-
rungsplanung (z. B. Rodungsarbeiten) einzubinden. Begriinung neuer Seitenstreifen:
Solfte im Zuge der BaumaBlnahmen ein neuer Seitenstreifen entstehen, ist dieser
Zwingend wieder zu begriinen.

Sachlage und Behandlungsvorschlagq:

Die Stellungnahme zur Entfernung von Geholzen wird zur Kenntnis genommen. Die untere
Naturschutzbehérde im Landratsamt Dachau wurde im Rahmen des Verfahrens nach § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt. Die im Rahmen des Stralkenausbaus und der Neuanlage eines Geh-
und Radweges notwendige Entfernung der Gehdlze im bestehenden Griinstreifen ist im
Umweltbericht beschrieben und bei der Ermittlung des Eingriffes und der Berechnung des
Ausgleichsbedarfes entsprechend bericksichtigt. In Bezug auf die Eingriffs- und Ausgleich-
sermittlung wurde von der Unteren Naturschutzbehtrde kein Widerspruch geéufert, sodass
von einem Benehmen auszugehen ist.

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

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.4.4 Sichtffachen

Die Haltesicht ist in den Geltungsbereich des Bauleilplanes zu tibernehmen (Art. 26
BayStriWG i.V.m. Art. 29 BayStrWG, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs) unter
Berucksichtigung der RAL.

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

Jnnerhalb der gekennzeichneten Sichtfidchen diirfen aulier Zdunen neue Hochbau-
ten nicht errichtet werden; Wiélle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und
Zdune sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegen-
stande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (iber die Fahr-
bahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplétze errichtet und Gegenstinde gelagert oder hinter stefft werden,
die diese Hbéhe iiberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaum-
pflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwalfung abzu-
stimmen."”



Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Haltesicht wird zur Kenntnis genommen. Die Marktgemeinde geht
hier nicht von einer Haltesicht, sondern von einer Anfahrissicht aus. Dabei wird auf die Dar-
stellung der Anfahrtssicht nach RAL' mit einer Schenkelldnge von 110 m zur Staatstralte
verzichtet, da diese auf der 6ffentlichen Verkehrsflache beziehungsweise dem &ffenilichen
Strafienbegleitgriin zu liegen kommt und von der Anbauverbotszone liberlagert wird.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
Jeweils mit Begriindung und ggf. Rechisgrundfage

Die gesetzlichen Anbauverbolszonen geniigen voraussichtlich nicht zum Schutz der
geplanten Bebauung (Gemeinbedarfsfidche) vor Larm-, Staub- und Abgasimmissio-
nen.

Die fiir die Bemessung von immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind
iiber die Immissionsschutzbehérde zu ermitteln (Verkehrstarmschutzverordnung - 16.
BimSchV) Auf die von der StraSe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.
Eventuelle erforderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der
Staatsstraf3e tibernommen. (Verkehrsldrmschufzverordnung -16. BImSchV)

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

Der rechtsgtiltige Fldachennutzungsplan (einschlieBlich Satzung) ist dem Staatlichen
Bauamt Freising - Servicestelle Miinchen zu {ibersenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu den sonstigen Informationen und Empfehlungen wird zur Kenntnis
genommen.,

Die Verkehrsgerdusche wurden in der schalltechnischen Untersuchung des 1B Kottermair
untersucht und wurden durch die Festsetzung Ziffer B 11 beriicksichtigt. In Bezug auf Staub-
und Abgasemissionen ist aufgrund des Mehrverkehrs keine wesentliche Verschlechterung
erkennbar.

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

,Durch die kiinftige Nutzung des Gebietes werden insgesamt keine nennenswerten Belas-
tungen mit Luftschadstoffen erfolgen. Es sind keine erheblichen Staub- und Abgasemissio-
nen im Rahmen von Produktionsabléufen zu erwarten. Auch die Schadstoffemissionen infol-
ge des zu erwartenden Individualverkehrs im Gebiet werden sich aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens nicht nennenswert erhhen (Abschéatzung Mehrverkehr gem. Ziffer 6.4
der Begriindung: 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 Produktionsabldufen 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 Ausfiihrungen (Lage-
plan StraRenbau, Anbauverbotszone Baugrenze) gedndert. Der Umweltbericht wird entspre-
chend der obigen Ausfilhrungen konkretisiert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

1 RAL: Ferschungsgesellschaft filr Straften- und Verkehrswesen, Arbsitsgruppe Strallenentwurf: Richtlinien flir
die Anlage von Landstrafien, R1, Ausgabe 2012, Ziffer 6.6.3



.10  Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben 01.12.2025
die Telekom Deutschiand GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Nelzeigentii-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderiichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Pla-
nung nehmen wir wie folgt Stelfung:
Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nichf beriihrt. Bei
Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht bertihrt. An-
lass, 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
Verbindung zu trefen.
Soliten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepidne unserer Telekommunikations-
anhlagen bendétigen, kénnen diese angefordert werden bei:
E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de
Fax; +49 381 580213737 Telefon: +49 251 788777701
Die Verfegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur im und auflerhalb des Plangebiets bleibt einer Prii-
fung vorbehalten.
Damit eine koordinierte ErschiieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Infor-
mationen tiber den Ablauf aller Mafinahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich des-
halb so frith wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung
mit:
Deutsche Telekom Technik GmbH Technik Niederlassung Siid, PTI 23 Gablinger
Strafie 2 D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitten wir auch fir Anschreiben beziigiich Einladungen zu Spartenter-
minen zu verwenden.
Fiir die Beteiligung danken wir thnen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Telekom Deutschland GmbH verweist darauf, dass keine Planung vorgesehen ist. Diese
wird - unabhéngig der Festsetzungen eines Bebauungsplans - in einem nachfolgenden Ver-
fahren {Erschlieungsplanung, baucrdnungsrechtliches Verfahren, Hochbau, efc.} beriick-
sichtigt. Die Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen kann im 6ffentlichen Straften-
raum erfolgen. Dem mit der Erschlieffungsplanung beauftragten Ingenieurbiiro wird die Stel-
lungnahme mit der Bitte um Beachtung (insbesondere bei Spartengesprachen) weitergelei-
fet. : :

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

1l Folgende Behérden bzw. Triger offentlicher Belange haben Anregungen vorge-
tragen bzw. Forderungen erhoben, die einer ndheren Behandlung bediirfen:

.1 Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung, Schreiben vom 21.11.2025
die Regierung von Oberbayern als hhere Landesplanungshehdérde gibt folgende
Stellungnahme zur o.q. Bauleilplanung ab.

Sachverhall



Die Markigemeinde beabsichtigt mit 0.g. Planung die baurechtlichen Voraussetzun-
gen fiir gewerbliche Bebauung, Mischgebiets- und Wohnnutzung zu schaffen. Das
Piangebiet (ca. 4 ha) liegt am stidlichen Ortsrand von Niederroth und grenzt an den
sildlichen bebauten Siedlungsrand an. Von Nord nach Stid soll zundchst Wohnbau-
flache, dann iiberwiegend gemischte Baufldche und schiiefifich gewerbliche und ge-
mischte Baufldche ausgewiesen werden. Eine randliche Eingriinung ist zudem vorge-
sehen. Das Plangebiet soll inshesondere der Verlagerung und Konzentration zweier
ortsanséssiger Betriebe (Béckerei, Landschaftsbau) dienen. Dariiber hinaus verfolgf
die Markigemeinde das Ziel, die bisher verstreut liegenden Stand- und Lagerorte des
Landschaftsbaubetriebs an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufassen. Fer-
ner mochte die Marktgemeinde den Bauwiinschen der ortsanséssigen Bevilkerung
nachkommen, das Wohnquartier an der Bachstrafle abzurunden. Das Gebiet wird
derzeit tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt, eine Anderung des Fidchennutzungs-
planes wird laut Planunterlagen parallel verfolgt.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Hohere Landesplanung beschreibt den Sachverhali.
Es besteht kein Erfordemis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Erfordernisse und Bewertung

Wirtschaft allgemein

in allen Teilréumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten (vgl. LEP 1.1.1 Z). Hierfiir sollen u.a. ins-
besondere die Grundiagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplitzen, Wohnraum geschaffen oder erhalten werden (vgl. LEP 1.1.1 G).

Die réumiiche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns solf durch Schaffung bestmdoglicher
Standortqualitdten in wirtschaftficher, 6kologischer und sozialer Sichf in allen Teil-
réumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
kréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden, (vgl. LEP 1.4.1

G).

Die Region Miinchen solf weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. lhre Attraktivi-
tat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden (vgl. RP14
BIV 1.1 G). Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fiir eine zukunftsfahi-
ge Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden (vgl. RP14 BIV 1.3 G).

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

Dezentrale Wirtschaftsstrukturen

Der léndliche Raum solf u.a. so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funk-
tion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann und er seine eigenstidndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann (vgl. LEP 2.2.5 G).

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des ldndlichen Raums soll gestarkt und weiter-
entwickelt werden. Hierzu sollen u.a. gtinstige Standortbedingungen fiir die Enfwick-
fung, Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir
hochqualifizierte Arbeijts- und Ausbildungsplétze geschaffen werden (vgl. LEP 2.2.6
G).

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kieinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (vgl. LEP 5.1 G).
in allen Teifrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplétze erméglicht werden
(vgl. RP14 2.1 G).

Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit méglich
durch Ansiediung neuer Handwerksbetriebe gestérkt bzw. wieder hergestellt werden.
Dem Flachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe solf vorrangig
Rechnung gefragen werden (vgl. RP14BIV2.4G).

Der Ortsteil Niederroth liegt gem. Karte 1 ,Raumstruktur des Regionalplanes Miin-
chen im allgemeinen landfichen Raum. Der Bedarf der Neuausweisung von Gewerbe-




fldchen wird v.a. mit der Umsiediung zweier ortsanséssiger Unternehmen begriindet.
Durch die Ausweisung von Mischgebietsflachen sollen v.a. kleinere Handwerks- und
Dienstleitungsbetriebe die Mdglichkeit zur Ansiedlung bekommen. Dies entspricht
grundsétzlich den o.g. Grundsétzen und Zielen zur Stérkung der wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit im landfichen Raum.

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

Innenentwicklung und Fldchensparen

Bei der Inanspruchnahme von Fldchen sollen Mehrfachnufzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Fldchennutzung ermoglichen, verfolgt werden (vgl. LEP 1.1.3 G).
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwickiung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfiigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

Die Siedlungsentwickiung soll fléichensparend erfolgen (vgl. RP14 B Il 1.2 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fl&-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungs-
plan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen. Eine daritberhinausgehende Entwick-
lung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann.
{vgl. RP14 Bl 4.1 Z).

Zur Umsetzung der Planung soll eine Fldchenneuausweisung von ca. 2,5 ha erfolgen.
Die Planunteriagen legen dar, dass kein Bedarfsnachweis erforderfich sei, da die Fl&-
che bereits im Verfahren zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans behandelt wur-
de. Dem kann so nicht zugestimmt werden, da die 5. Anderung bisher nicht weiterver-
folgt wurde und damit nicht rechtskréftig ist. Im Flachennutzungsplan ist die Flédche
aktuell als landwirtschaftliche Flache dargestellt und damit als Neuausweisung zu
bewerten.

Die Regierung von Oberbayern hat als Hohere Landesplanungsbehérde im Rahmen
des Vorentwurfes zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans mit Schreiben vom
17.08.2023 Stellung genommen. In diesem Schreiben erlduterten wir, dass der Be-
darf fiir die Neudarsteflung durch die konkreten Vorhaben zweier ortsansassiger Un-
ternehmen gegeben sei. Dieser Aussage wird weiterhin zugestimmt.

In den vorliegenden Planungsunterlagen solfen nun alferdings auf ca. 1 ha weitere
Mischgebietsfldchen sowie eine Wohnbaufldche ausgewiesen werden. Die gesamte
Neuausweisung, wie in 0.g. Bauleilplanung dargestellt, umfasst damit ca. 2,5 ha.

Wir bitten, den Bedarf der gesamten vorliegenden Flachenneuausweisung zu aktuali-
sieren und in-den Planungsunterlagen zur vorliegenden Bauleitplanung zu ergénzen.
Die Neuausweisungen im Bereich der gemischien Bauffdchen sind z.B. durch den
zusdétzlichen Fldchenbedarf durch (weitere) ortsansdssige Unternehmen oder Neuan-
siedlungen zu begriinden.

Die hier vorgelegte Neuausweisung im Bereich Wohnen ist flachenméllig als gering
einzustufen. Wir mdchten jedoch darauf hinweisen, dass der Ortsteil Niederroth laut
Rauminformalionssystem Bayern (iber einige Wohnbaufldchenpotenziale verfiigt.
Hierbei sind v.a. die am nordlichen Ortsrand grof3zligiqg ausgewiesenen Wohnbauflé-
chen mit ca. 2 ha auffallig, welche im Flachennutzungsplan bereits dargestellt, jedoch
noch nicht bebaut sind. Weiterhin bestehen einige Baulilicken im Orisgebiel. Im ge-
samten Gebiet der Marktgemeinde Markt Indersdorf sind weitere Fldchenpotenziale
von ca. 11 ha erkennbar, sowie mehrere Baullicken unter 0,5 ha. Das gesamte Fl&-
chenpotenzial der Markigemeinde im Bereich der Wohnbaufidchen diirfte damit bei
15-20 ha liegen. Wir weisen darauf hin, dass dies den im Vorentwurf der 5. FNP An-
derung prognostizierten Fldchenbedarf von ca. 20,4 ha bis zum Jahr 2032 bereits
weitgehend decken wiirde und damit wenig Spielraum fir weitere Neuausweisungen
bleibt. Fiir Flachen die einer Entwicklung mittelfristiq nicht zur Verfigung stehen, re-
gen wir die Gemeinde deshalb an zu priifen, ob diese (anteilig) aus dem glltigen Fl&-



chennutzungsplan zuriickgenommen werden kénnen, um eine Ausweisung in ent-
sprechendem Umfang an anderer Stelle zu ermdglichen.

Sachlage und Behandiungsvorschlag:
Die Stellungnahme zur Innentwicklung und Fldchensparen wird zur Kenntnis genommen.

Diese ist jedoch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung umzuschichten, hier im Ver-
fahren der 5. Anderung des Flachennutzungsplans. Dies erfolgt in der geplanten parallelen
Auslegung des Flachennutzungs- und Bebauungsplans geméaR § 4 Absatz 2 BauGB.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Siedlungsentwicklung allgemein

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prin-
zip 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
Wohnangebots fiir einkommensschwéchere, weniger begiiterte Bevélkerungsgrup-
pen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Be-
vélkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden (vgl. LEP 1.2.2 G)

Die Ausweisung von Bauflédchen solf an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siediungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungs-
formen solfen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden (vgl. LEP 3.1.1 G).

Die Ausweisung grof3erer Siediungsfldachen soll iiberwiegend an Standorten eifolgen,
an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an éffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fufildufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird (vgl. LEP 3.1.1 G).

Die Ausweisung neuer Siediungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schitisse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.2 G). Ver-
kehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvorausselzung fiir die weitere
Siediungsentwickiung (vgl. RP14 B If 3.1 Z).

Grundsétziich stellt das hier vorgelegte Planungsgebiet eine harmonische Ortsabrun-
dung dar. Die verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere im OPNV, als Grundvoraus-
setzung fiir weitere Siedlungsentwickiung ist u.a. durch den nahegelegenen S-
Bahnhalt gegeben. Auf 0.g. Grundsétze zur Sichersteflung eines ausreichenden
Wohnangebotes fiir einkommensschwécheres, weniger begtiterte Bevilkerungsgrup-
pen 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 Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Das Planungsgebiet schiieBt direkt an den bebauten Ortsrand von Niederroth und
damit an eine geeignete Siedlungseinheit an. Im Hinblick auf die Lage am Orisrand
ist die im Bebauungsplan vorgesehene Orisrandeingrinung zu begriil3en.

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 erhal-
ten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flédchen soflen



nur in dem unbedingt nofwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden (vgl. LEP 5.4.1 G). Die Funktionsfdhigkeit der Land- und Forstwirt-
schaft soll gesichert werden (vgl. RP14 B IV 1.8 G)

Durch die Flachenneuausweisung werden ca. 3 ha der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen (das restliche Planungsgebief umfasst bereits versiegelte Straflenrdume).
Wir bitten o.g. Grundséatze zur Sicherung der Funklionsfdhigkeit der Landwirtschaft zu
berticksichtigen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Landwirtschaft wird zur Kenntnis genommen. Hier wird auf die Aus-
fihrungen in Ziffer 7.2 innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Hinweis
Der Héheren Landesplanungsbehdrde liegen noch keine Unterlagen zur paralfefen
FNP-Anderung vor.

Sachlage und Behandlungsvorschiag:

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

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

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

Benentwickiung gem. LEP 3.2 Z - nur dann nicht entgegen, wenn nachgewiesen wird,
dass eine Neuinanspruchnahme von Fldchen notwendig ist und bestehende Fld-
chenpotenziale im Gemeindegebiet nicht zur Verfiigung 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 diesbez{iglich unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.2 Landratsamt Dachau, Rechtliche Belange, Formblatt 05.11.2025
Hinweise, die der Abwégung zugénglich sind und sonstige fachliche informationen
und Empfehiungen aus der eigenen Zustidndigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechisgrundlagen

1. Prédambel
Die Préambel ist an die aktuelle Gesetzgebung anzupassen, das BauGB wurde zu-
letzt 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 gedndert.
Weitere Anderung erfolgte fiir die Gemeindeordnung und Bayerische Bauordnung.

Die Praambel wird redaktionell fortgeschrieben.

2. Festselzungen
- Wir empfehien, den Wortlaut ,Dieser Bebauungsplan verdréngt..." durch ,Dieser
Bebauungsplan ersetzt..." auszutauschen.



Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Der Begriff ,verdrangen” wird beibehalten, da
- wie in der (ibrigen Rechtsordnung - der gewohnheitsrechtlich anerkannte Rechtssatz gilt,
dass die spétere Norm die friihere verdrangt.

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 festgeselzt ist, jedoch geht aus der Planzeichnung fir das genannte MI3 her-
vor, dass keine Zahl der Vollgeschosse festgelegt ist. Wir empfehlen, hier die Plan-
zeichnung und den Festsetzungstext aneinander anzupassen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die offensichtliche Unrichtigkeit wird redaktionell geandert.

Das Planzeichen fiir die Schutz-/ Ortsrandeingriinung unter der Nr. 6 der Festsetzun-
gen konnte ich der Planzeichnung nicht gefunden werden. Wir empfehlen daher, dies
entsprechend 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 Bebauungspians.

Unter Nr. 2.3 der Festsetzungen ist angegeben, dass im WA1 und WA2 die Grundfi4-
chen hoéchstens bis zu einer GRZ von 0,60 tberschritten werden darfen. Es ist frag-
lich, ob dies - hinsichtlich der Tiefgarage - ausreichend ist. Wir empfehlen daher die
Festsetzung erneut zu prifen und ggf. anzupassen. Im Zuge dessen empfehlen wir
ebenfalls, zu priifen, ob fiir die Tiefgarage ggf. ein eigener Bauraum ausgewiesen
werden sofffe.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Erhdhung der Versiegelungszahl und Festsetzung von Flachen fur
die Tiefgaragen wird zur Kenntnis genommen. Eine Erhéhung der GRZ und Verortung von
méglichen Tiefgaragen wird stadtebaulich flr nicht erforderlich gesehen.

Es besteht kein Erfordemis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

3. Einzelhandelsausschiuss und Ausnahmeregelungen

Die in Ziffer B1.2.2 und B 1.3.1 der Satzung formulierten Ausnahmen fiir Einzelthan-
delsnutzungen ,in unmiftelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusamimenhang mit
Handwerks-/Gewerbebetrieben” sind zu unbestimmt. Diese Formulierung entspricht -
nicht dem Grundsatz der Normenklarheit. Der Begriff ,unmittelbarer réumlicher und
betrieblicher Zusammenhang" ist nicht hinreichend konkret definiert und kénnfe zu
Rechtsunsicherheit bei der Volizugspraxis fiihnren. Wir empfehlen daher eine konkrete
Definitiont der formulierten Ausnahmen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zum Einzelhandelsausschluss wird zur Kenntnis genommen.

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

Einzelhandelsnutzungen, wenn sie in unmittelbarem raumfichem und betrieblichem Zusam-
menhang mit Handwerks-/Gewerbebelrieben stehen, ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen,“

Das Erfordernis der raumiichen Zuordnung stellt — vergleichbar des ,Dienens® bei privilegier-
ten Betrieben im AuRenbereich — sicher, dass die Verkaufsstétte dem Betrieb auch dulerlich
erkennbar angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die betriebliche Zuordnung



ist dahin zu verstehen, dass die Produkte aus eigener Herstellung oder im Zusammenhang
mit den dort hergestellten Waren oder Dienstleistung beziehungsweise den angebotenen
gewerblichen Nutzungen (Produktion, Handwerk, Verarbeitung, Reparatur etc.) stehen.

Die Marktgemeinde ist der Auffassung, dass die Festsetzung stédtebaulich erforderlich (§ 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB), hinreichend bestimmt, von der Erméchtigungsgrundlage (§ 9a
BauGB) gedeckt und auch vollziehbar ist. Solite es dennoch Rechtsunsicherheit bei der Voll-
zugspraxis ergeben, kann der Norminhalt durch die klassische Auslegungsgrundsétze zwei-
felsfrei ermittelt werden.

Es besteht kein Erfordemis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4. Mobilfunkausschiuss

Der pauschale Ausschluss von Mobilfunk-Sende- und Empfangsaniagen als Haupt-
und Nebenanlagen (Ziffer B 1.1} ist bedenklich. Art. 87f GG i.V.m. § 1, §§ 78 ff. TKG
gewéhrieistet fldchendeckende Telekommunikationsdienstleistungen, ein generefler
Ausschluss; dessen kénnte unverhéltnismaflig sein. Wir empfehlen daher, nachzu-
weisen, dass eine ausreichende Versorgung im geplanten Gebiet gewéhrleistet ist.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Mobilfunkausschiuss wird zur Kenntnis genommen. Der Mobilfunk-
ausschluss bezieht sich nachweislich der Festsetzungen (Ziffer B 1.1 dritter Spiegelstrich)
nur auf das Allgemsine Wohngebiet, damit sind diese im restlichen Geltungsbereich, dem
Mischgebiet und dem Gewerbegebiet allgemein zulédssig. Damit ist nicht von einem pauscha-
len, 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 ru-
henden Verkehrs mit Ausnahme von finf Léngsparkern im Bereich der weslfichen
Ringstralle ausschiieB8lich auf den Baugrundstiicken erfolgt. Die angesprochenen
Parkplatze sind auf der Planzeichnung nicht zu finden. Wir empfehlen daher, dies
entsprechend zu ergénzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Verortung der dffentlichen Langsparker wird zur Kenntnis genom-
men. Hierbei handelt es sich um die Begriindung des verkehrlichen Konzeptes, die in der
Darstellung bzw. Festsetzung keinen Niederschlag finden muss. Siehe hierzu Ziffer 5.4 6f-
fentliche Verkehrsflache der Begriindung ,Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung
wird verzichtet, da dies durch die Stralendetailplanung erfolgt.” Eine Darstellung wird stéd-
tebaulich nicht fGr erforderlich gesehen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

— In Nr. 4.2 der Begriindung ist angegeben, dass eine Begriinung des Offentlichen
StralBenraumes aus Platzgriinden nicht méglich ist. Wir weisen dahingehend auf §
1 Abs. 5 BauGB hin und empfehlen, dies zu (berdenken und ggf. nochmals an-
Zupassen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Begriindung des Strallenraumes wird zur Kenntnis genommen. In
den relativ breiten 6ffentlichen Griinflichen im Westen, Stiden und Osten sind Pflanzgebote
fur heimische Baume und Straucher vorgegeben, welche sowohl eine gute Eingriinung des
gesamten Gebietes sicherstellen als auch neuen Lebensraum u.a. fiir Vigel darstellen wer-
den. Hier kénnen auch viele groRkronige Laubbidume gepflanzt werden, welche sich unge-
hindert entwickeln kénnen und nicht durch die Beeintrdchtigungen des Stralkenverkehrs
(Streusalz, Freischneiden des Lichtraumprofils, beengte Pflanzgruben, etc.} eingeschréankt
werden. Mit den GroRbaumen ergeben sich auch zusatzliche positive Effekte fir die Luft-
reinhaltung und den Klimaschutz. Zur zusatzlichen inneren Durchgriinung des Gebietes sind
die privaten Vorzonen entlang des Strallenraumes gemaf Punkt 5.4 der Begriindung vorge-
schlagen.




Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

— In Nr. 5.1.2.2 der Begriindung ist angegeben, dass die ausnahmsweise Zuldssig-
keit von Vergniigungsstitten fir nicht zuldssig erklért wird. Gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO sind jedoch Vergnligungsstétten gem. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den
Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, zu
ldssig. Wir empfehlen, den Wortlaut in der Begriindung hier entsprechend anzu-
passen und evtl. Vergnilgungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ebenfalls
auszuschlieflen. Im Zuge dessen weisen wir des Weiteren darauf hin, dass Bor-
delle und bordellartige Betriebe eine Unterart der ,Gewerbebetriebe" sind und in
Gewerbegebieten allgemein zuldssig sind. Sie sind bauplanungsrechtlich keine
Vergniigungsstétten (Erst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/Blechschmidt
BauNVO § 8 Rn. 25). Wir empfehlen daher, diese - sofern gewiinscht - ebenfalls
auszuschiiel3en.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Ausschluss von Bordellen efc. wird zur Kenntnis genommen. In
Bayern wird mit der Verordnung iiber das Verbot der Prostitution® grundsatzlich verboten, der
Prostitution in Gemeinden mit bis zu 30.000 Einwohnern nachzugehen. Damit ist lediglich in
rund 34 Gemeinden in Bayern die Prostitution zuldssig. Mit Zustimmung der Gemeinden
kénnen Gemeinden ganz oder teilweise von dem Verbot ausgenommen werden. Da die
Marktgemeinde zum 30.06.2025 Uber 11.099 Einwohner verfligt und der Planungshorizont
des Bebauungsplans ca. 10 bis 15 Jahre betragt, ist es nicht erforderlich eine Festsetzung
2u treffen.

Es besteht kein Erfordemis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

6. Hinweis zur Agglomerationswirkung

Bei der geplanten Einzelhandelsregelung ist die sog. Agglomerationswirkung zu be-
achten. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ist die Ansammiung von Ein-
zelhandelsgeschéften, die durch ihre réumliche Nahe eine erhdhte Anziehungskraft
als Einkaufsdestination entwickeln. Mehrere kleinflachige Betriebe konnen in der
Summe die gleichen stadtebaulichen Auswirkungen entfalfen wie ein gro8fféchiger
Einzethandelsbetrieb. Die Landes- und Regionalplanung versucht bestimmten Ag-
glomerationen entgegenzuwirken, insbesondere der Ansiedlung mehrerer Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten, die filr sich genommen nicht groffléchig sind, in
der Summe jedoch Auswirkungen wie gro8fldchige Einzelhandelsbetriebe haben
kénnen. (Nr. 5.3.1 LEP2023).

Neben Betrieben i S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger réumiicher Wir-
kungen auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in raum-
lich funktionalem Zusamimenhang, die érhéblich tiberdrtlich raumbedeutsam sind, als
Einzelhandelsgroprojekte erfasst (Zu 5.3.1 LEP2023). Wir empfehlen daher die Be-
riicksichtigung dieser Agglomerationseffekte bei der Planung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

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

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

7. Begriindung

Die Begriindung weist Dokumentationsméngel hinsichtlich einer detailfierten Alterna-
tivenpriifung beziiglich anderer Standorte und einer konkreten Bedarfsbegriindung fir
die geplanten Fldchengréfien auf. Wir bitten darum, dies entsprechend nachzuholen.

2 Verordnung (ber 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 Einwohnem ist es verboten, der Prostitution
nachzugehen



Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Alternativpriifungen wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der
Abschichtung von Flachennutzungsplan wird auf Ziffer 7.1 der Begriindung verwiesen. Die
auf die Ausfihrungen 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 Erforder-
lichkeit zu priifen und ggf. zu kiirzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag: )
Die Stellungnahme zu den Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerken wird zur

Kenntnis genommen. Sie kann nichi nachvollzogen werden, da diese sowohl dem Verstand-
nis der Planung als auch dem Vollzug — insbesondere aufgrund der Wiinsche/Anregungen
der Behorden und sonstiger Trager &ffentlicher 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 umweltschiitzenden Anforderungen, hier in Form der
Begrunung des Strafienraums, stellt diese aufgrund der Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB), der Sicherung und die Schaffung von Arbeitspléatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6

Nr. 8b BauGB), der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Anfor-
derungen 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) zuriick und halt an
der Planung fest. Mit der Festsetzung der offentlichen Grinflachen mit Pflanzmafinahmen
sieht die Marktgemeinde einen gerechten Kompromiss.

Der Bebauungsplan wird entsprechend den obigen Ausflhrungen (Praambel, Vollgeschoss
im MI3) redaktionell gedndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

L3 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Technischer Umweltschutz, Formblatt
09.12.2025
Hinweise, die der Abwégung zugdnglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.- Rechtsgrundiagen-
4.1 Verkehrstarm
Zum geplanten Baugebief, Ausweisung eines allg. Wohngebiets (WA), Mischgebiets
(Mi) sowie Gewerbegebiets (GE) wurde ein schalltechnisches Gutachten der Fa. Kot-
termair vom 13.08.2025, Nr. 8669.1/2024 - RK, erstelft. Dies besagt, dass auf das
geplante Gebiet Larm von der St 2050 sowie Bahnstrecke Dachau-Aftomiinster, die
beide dstl. des Gebiets verlaufen, einwirkt. Dabei werden folgende Larmpegel auftre-
ten:
- 62 dB(A) fags und 53 dB(A) nachls im Bereich der Baugrenzen im WA und
- 65 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts im Bereich der Baugrenzen im M/
Diese Pegel iiberschreiten die Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau™ fiir
WA von 55/45 dB(A) tags/nachts um 7/8 dB(A) und Mi von 60/50 dB(A) taqs/nachis
um 5/6 dB(A).
Die Werte der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) werden wie folgt iiber-
schritten:
WA von 59/49 dB(A) tags/nachts um 3/4 dB(A) und Ml von 64/54 dB(A) tags/nachis
um 172 dB(A).




Fiir das Heranriicken schutzbediirftiger Nutzungen an bestehende Verkehrswege
sind die Grenzwerte der 16. BimSchV zwar nicht rechtsverbindlich anzuwenden, sie
steffen aber insbesondere bei Uberschreitung der Grenzwerte fiir Mischgebiete ein
gewichtiges Indiz fiir das Vorliegen schédlicher Umwelteinwirkungen bzw. ungesun-
der Wohnverhéltnisse dar (siehe Rechtsprechung des BVerwG Az. 4 C 40/87 und 4 A
18/04). Diese betragen 64/54 dB(A) tags/nachts und werden hier, wie oben ange-
merkf, an den Baugrenzen tiberschritten.

Bei dieser Planung stellt sich aus fachficher Sicht zuallererst die Frage, warum die
farmsensiblen Nutzungen WA und Mi direkt an die St 2050 herangeplant wurden und
das durch den Ausschluss von Wohnungen im Gebiet larmtechnisch nicht mehr sen-
sible GE in den hinteren Bereich des Plangebiets verlegt wurde. Weiter ist nicht er-
sichtfich, dass Planungsalfernativen, also Verschiebungen der verschiedenen Ge-
bietskategorien innerhalb des Plangebiets, so dass ldrmsensible Nutzungen nicht
mehr an der lauten Staatsstralle angrenzen, geprtift worden sind. Auch ohne interne
Umplanung sind zumindest aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Gebiete
zuerst mit in die Planung einzustellen und zu priifen. Ohne diese grundsétzlichen
Priifungen kann aus fachlicher Sicht keine sachgerechte Abwégung durchgefihrt
werden. Ziel der Planungen sollte sein, den Charakter des WA bzw. Ml an der jewei-
ligen Gebietsgrenze sicherzustellen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Stelen
nach dem zur DIN zugehdrigen Beiblatt 1 Gebietswerte dar, die tagsiiber bereits am
Anfang der Gebietsgrenzen erreicht werden solfen. Es reicht aus fachlicher Sicht
nicht aus, nur durch Festsetzungen ruhige Innenwohnbereiche zu planen.

Erst nach Darstellung der Ergebnisse und der gemeindlichen Abwégung dariiber
kann eine weitere Stellungnahme zur Planung abgegeben werden, da sich durch die
verschiedenen moéglichen Mafinahmen ldrmtechnisch groe Anderungen ergeben
wiirden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Steliungnahme zu den Verkehrsgerdauschen wird zur Kenntnis genommen.

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

Die Anordnung der Baugebiete erfolgt unter Beriicksichtigung einer immissionsschutzfach-
fich sinnvollen Staffelung entsprechend der jeweiligen Schutzbediirftigkelt sowie der zu er-
wartenden Emissionen. Ziel ist es, den gewerblichen Nutzungen eine ausreichende Enfwick-
fung zu ermoglichen und gleichzeitig die Einhaltung der mafigeblichen Anforderungen des
Immissionsschutzes sicherzustelfen. Hierfiir ist ein ausreichender Abstand zu bestehenden
und geplanten schutzbediirftigen Nutzungen erforderlich. Eine Verlagerung gewerblicher
Baufidchen in straBennahe Bereiche entlang der St 2050 bei gleichzeitiger riickwértiger An-
ordnung von Wohn- und Mischgebieten wiirde zu einer deutlich stérkeren Einschrénkung
gewerblicher Nutzungen fiihren. In der Folge kénnten erforderliche Emissionskontingente
nicht hinreichend vergeben werden, sodass die Ansiedlung der vorgesehenen Betriebe —
insbesondere des Béckereibetriebs mit néchtlichen Betriebszeiten — in der geplanten Form
nicht gewahrleistet wére. Vor diesem Hintergrund wurde der Béckereibetrieb an der von
schutzbediirftigen Nutzungen am weitesten entfernte Stelle im Stidwesten des Plangebiets
(GE 3) verortet.

Zur stadtebaulichen Gestaltung eines angemessenen Ortseingangs der dérflich geprégten
Ortschaft Niederroth ist im Ubergangsbereich eine gemischte Nutzung vorgesehen. Durch
die Ausweisung von Mischgebieten (MI 3, MI 5 und M! 8) soll ein qualitativ gegliedertes und
mafistébliches Ortsbild entstehen und die Ausbifdung groffléchiger, ungegliederter Gewer-
bestrukturen vermieden werden.

Entlang der St 2050 ist unter Berticksichtigung der vorhandenen pragenden Wohnbebauung
{Bachstrafie Hausnummern 12 bis 16) weiterhin die Ausweisung eines Alfgemeinen Wohn-
gebiets (WA 2) vorgesehen. Die damit verbundenen immissionsschutzfachlichen Anforde-
rungen werden im Rahmen der weiteren Planung sowie der nachgelagerten Genehmigungs-




verfahren berticksichtigt und sichergestellt.

Die gewéhite Gebietsslruktur stellf insgesamt einen sachgerechten Abwégungsausgleich
zwischen den Anforderungen des Immissionsschutzes, der Sicherstellung gewerblicher Ent-
wicklungsmaglichkeiten sowie den stadtebaulichen Zielsetzungen dar.

Der Marktgemeinderats schiieft sich den Ausfiihrungen an:
Die schalltechnische Untersuchung wird entsprechend angepasst und fortgeschrieben.

Anderungen, die unabhéngqig von den Umplanungen sind_werden im Folgenden mit-
gefeilt:

Schalftechnisches Gutachten, Begriindung und Umweltbericht

Die Grundiage der Verkehrsldarmberechnung auf S. 40, Ziffer 7.3, ist nach dem Quel-
lenverzeichnis eine BAYSIS-Verkehrszéhlung. Herangezogen wurde daraus der Wert
aus dem Jahr 2021 mit 7339 Kfz/24h. Diese Daten im Jahr 2025 noch heranzuzie-
hen, halten wir fiir nicht korrekt. Der DTV von 2024. der unserer Ansicht nach heran-
zuziehen ist, liegt mit 8756 Kfz/24h auch deutlich héher und wird zu anderen, héhe-
ren 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 fiihrt hierzu folgendes aus:

Die schalltechnische Untersuchung wird auf Grundlage der aktuelien Verkehrsdalen (iberar-
beitet und die Ergebnisse entsprechend fortgeschrieben. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die grundsétzliche immissionsschutzrechtliche Bewertung sowie die bereits dargestell-
ten Konfliktbewéltigungsmalnahmen durch die Aktualisierung der Verkehrsdaten voraus-
sichtlich nicht in ihrer grundsétziichen Aussage verédndert werden, da bereits im bisherigen
Gutachten Uberschreitungen der Orientierungswerte beriicksichtigt und abgewogen wurden.

Der Marktgemeinderat schliefdt sich den Ausflhrungen 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 erdffnet, festzusetzen, dass bestimmte Ge-
rduschemissionskontingente nicht Uberschritten werden dirfen, was in dieser Pla-
nung relevant wird. Die Ausfihrungen zu unterschiedlichen Emissionskontingenten
im Plangebiet sowie gebietsiibergreifende Gebietsgliederungen sind u.E. dadurch
nicht mehr erforderlich und kénnen aus dem Gutachten sowie aus der Planung bzw.
Begriindung/Umweltbericht entfernf 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 genom-

men. 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 Gerauschemissionskontingentie-
rung eingefihrt. Damit bestehen nun zwei Rechtsgrundlagen zur Verfligung, wobei fir die
erste Moglichkeit bereits umfangreiche Rechtsprechungen vorhanden sind und mit der zwei-
ten Moglichkeit juristischen Neuland betreten wird. Der Anregung kann jedoch gefolgt wetr-
den.

Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beauftrage |B Kottermair fuhrt hierzu ergdn-
zend folgendes aus: :

Auf Grundfage der bereits gefiihrten Abstimmungen und Vorgesprdche mit der Gemeinde
sowie der zustdndigen Fachbehérde (Technischen Umweltschutz, LRA Dachau) wurde die
Thematik im schalltechnischen Gutachtfen entsprechend berticksichtigt und angepasst. Die

Planunterlagen sowie die schalltechnische Untersuchung werden diesbezliglich tiberarbeitet.



Zusammenfassung der Vorbesprechung mit Frau XXX vom Technischen Umwelfschutz
(LRA Dachau)

Die berechneten Emissionskontingente der geplanten Mi-Fléchen des BP Nr. 94 werden
entfernt. Die GE-Fldchen bleiben unverdndert. Sofern sich im MI eine gewerbliche Nutzung
ansiedeln méchte, wird im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens durch den
Technischen Umweltschutz gepriift, ob eine schalitechnische Untersuchung vorzulegen ist.
Die Beurteilung erfolgt dabei nicht mehr auf Basis von Emissionskontingenfen, sondem im
Zusammenhang mit der TA Larm. Fir dieses Vorgehen ist, wie besprochen, das Freistel-
lungsverfahren im Bebauungsplan auszuschlieen. Fiir den Bebauungsplan werden wir im
Zuge der Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung zur zweiten Auslegung einen
entsprechenden Textvorschiag formulieren. Damit solften die beiden Vorhaben WEA und
Bebauungsplan schalftechnisch miteinander vereinbar sein.

Der Marktgemeinderats schlief3t sich den Ausflihrungen an, in den Festsetzungen des Vor-
entwurfs des Bebauungsplanes entfallen die Emissionskontingente in den Mischgebietsteil-
flachen wobei im Gegenzug der Ausschluss des Freistellungsverfahrens in den Mischge-
bietsteilflachen erganzt wird:

Anwendung der Genehmigungsfreistellung

Die Anwendung des Art. 58 Abs. 1 Satz 1 BayBO im M1, Mi2, Mi3, Mi4, MI5 und MI6 ist fir
geréduschemittierenden handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben ausgeschlossen.

Die Festsetzungen und Begriindung werden entsprechend lberarbeitet.

Bel der Berechnung der Emissionskontingente Lex plus Zusatzkontingente Lex, zus,
steht auf S. 44 des Gutachtens die Anmerkung, dass diese aufgrund der innerhalb
des Plangebiets vorhandenen allg. Wohngebietsparzellen praktisch nicht ausge-
schépft werden kénnen. Unseres Erachtens ist es nicht sinnvoll, diese dann in der
angegebenen Héhe zu vergeben.

Eine Anpassung auf den liberhaupt mdglichen Wert bzw. ein Weglassen der Zusatz-
kontingente, wo nicht nutzbar, erscheint aus fachlicher Sicht richtig, da der Plan sonst
nur eine mégliche EmissionserhGhung vorspiegeln wiirde. Auch die Vergabe von
zweimal 0 dB(A) als Zusatzkontingent in angrenzenden Sektoren ist u.E. nicht sinn-
voll, 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 1B Kottermair wurde hierzu um eine

Stellungnahme gebeten und fihrt hierzu folgendes aus:

Unter Bezugnahme auf die abgestimmte Vorgehensweise mit dem Technischen Umwelt-
schutz wird auf die Emissionskontingente fiir die MI-Fléchen verzichtet. Die im Gutachten
aufgezeigten 0 dB(A)-Sektoren werden fachgerecht angepasst bzw. zusammengefasst.
Der Marktgemeinderats schlie3t sich den Ausflhrungen an:

Die schalltechnische Untersuchung wird diesbeziiglich fortgeschrieben und aktualisiert und
entsprechend im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Auf S. 9, Ziffer 2.8 Energieatlas der Begriindung misste es im letzten Absalz ,lber"
dem Anteil im Regierungsbezirk ... anstatt ,unter” heiflen.

Auf S. 22 wird innerhalb der Begriindungsvorschidge aus dem schalltechnischen
Gutachten zweimal auf die falsche Fassung des Gutachtens verwiesen. Bifte anpas-
sen und die evtl. gednderte neue Fassung einarbeiten.

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

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die offensichtlichen Unrichtigkeiten werden redaktionel! berichtigt.




Stdrfallrecht

Wir bitten auch, folgenden Hinweis in die Begrindung aufzunehmen:

im Umkreis zum Plangebiet ist kein Befriebsbereich gemall § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind geméaf § 50 BimSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Befriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte geméll § 3 Abs. 5d BimSchG
nicht zu erwarten.

Rechisgrundiage

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

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu, Stérfallrecht wird zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung wird hierzu ergéanzt.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Behandlungsvorschlé-
gen (Einarbeitung der Fortschreibung und Aktualisierung der schalltechnischen Vertraglich-
keitsuntersuchung, Entfall der Emissionskontingente im MI, Ausschluss des Genehmigungs-
freistellungsverfahrens im Ml etc.) erganzt bzw. geéndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.4 Wasserwirtschaftsamt Miinchen, eMail vom 05.11.2025 (11.53)
zu genannfem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Trager
Gffentlicher Belange wie folgt Stellung.
Niederschiagswasser
Fiir das Baugebiet ist ein Konzept zur Niederschlagwasserbeseitigung vorhanden.
Details sind im Wasserrechtlichen Verfahren zu kidren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Ausfilhrung 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 unter-
halb eines Griindaches zur Anwendung kommen, Herbizide wie Mecoprop (MCPP-
Methylchiorphenoxypropionsdure) als organischen Wurzelschutz zur 1dngeren Halt-
barkeit enthalten. Derzeit steht kein standardisiertes Verfahren zur Verftigung, wel-
ches die Herbizide sicher aus dem Niederschlagswasser wieder entfernt. Daher solite
bei der Auswahl der Dach- und Dichtungsbahnen auf Materialien mit einer reduzier-
ten stofflichen Belastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU
224) oder Produktdatenblétter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belas-
tung, kein Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfiillen) zuriickgegriffen werden. Solften
im Datenblatt keine derartige stoffliche Belastung beschrieben sein, so bestehen un-
seres Erachtens zunéchst keine Anhaltspunkte fiir eine besondere wasserwirtschaft-
liche Besorgnis.

Hinweise zum BP:

Fiir Dach- und Dichtungsbahnen sind Materialien mit einer reduzierten stofflichen Be-
lastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder Pro-
dukfdatenblatter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein
Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfilllen) zu verwenden.

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen
Bedenken, wenn obige Ausfiihrungen beriicksichtigt werden.




Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfilhrung zur Dachbegriinung wird zur Kenntnis genommen. Allerdings weisen die
Ausflihrungen zu den Anforderungen an Dach- und Dichtungsbahnen keinen bodenrechili-
chen Bezug auf, sodass keine Rechtsgrundiage flir eine Festsetzung erkennbar ist.

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

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, eMail 28.11.2025 (14:35)

unsere bisherige Stelfungnahme vom 05.11.2025 ergénzen wir. Nachfolgend unsere
aktualisierte [sic] Stellungnahme:

Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Tréger
offentlicher Belange wie folgt Steffung.

Niederschiagswasser

Filr das Baugebiet ist ein Konzept zur Niederschlagwasserbeseitigung vorhanden. Im
Konzept ist noch ergdnzend darzulegen, dass der bestehende Durchiass unter der
Bahnstrecke ausreicht, um den zusétzlichen Abfluss aus dem Baugebiet aufzuneh-
men. Die Bewertung der hydraulischen Leistungsféhigkeit des Durchlasses kann
nach DWA-A 118 erfolgen. Waitere Details sind im Wasserrechtfichen Verfahren zu
kldren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Ausfilhrung zur Niederschlagswasserbeseitigung wird zur Kenntnis genommen. Die

Bahnstrecke und damit auch die Durchfliisse befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Die GréRe der Durchldsse sind im Vollzug des Bebauungs-
plans, hier im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens zu kléren. So wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung die hydraulische Leistungsfahigkeit des Durchlasses unter der Bahn-
strecke gepriift. Die Nachweisfiihrung wird mit dem Wasserwirtschafisamt Minchen abge-
stimmt.

Es besteht kein Erfordemnis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zu 7.10 Dachbegriinung

Nach neueren Erkenninissen kénnen die Dach- und Dichtungsbahnen, welche unter-
halb eines Griindaches zur Anwendung kommen, Herbizide wie Mecoprop (MCPP-
Methylchlorphenioxypropionséure) als organischen Wurzelschutz zur léngeren Halt-
barkeit enthaften. Derzeit steht kein standardisiertes Verfahren zur Verfilgung, wel-
ches die Herbizide sicher aus dem Niederschiagswasser wieder entfernt. Daher solfte
bei der Auswah! der Dach- und Dichtungsbahnen auf Materialien mit einer reduzier-
ten stofflichen Belastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU
224) oder Produktdatenblatter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belas-
tung, kein Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfillen) zuriickgegriffen werden. Solften
im Datenblatt keine derartige stoffliche Belastung beschrieben sein, so bestehen un-
seres Erachtens zunéchst keine Anhaltspunkle fiir eine besondere wasserwirtschaft-
liche Besorgnis.

Hinweise zum BP:

Fiir Dach- und Dichtungsbahnen sind Materialien mit einer reduzierten stofflichen Be-
lastung (z.B. Blaue Engel fiir Dach- und Dichfungsbhahnen (DE-ZU 224) oder Pro-
duktdatenblitter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein
Mecoprop (MCPP) und Biozide, erfilllen) zu verwenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Ausfiihrung zur Dachbegrinung wird zur Kenntnis genommen. Allerdings weisen die
Ausfiihrungen zu den Anforderungen an Dach- und Dichtungsbahnen keinen bodenrechtli-
chen Bezug auf, sodass keine Rechtsgrundlage fiir eine Festsetzung erkennbar ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Flir den Bau-
herren kann eine entsprechende Empfehlung ergénzt werden.




Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen
Bedenken, wenn obige Ausfiihrungen insb. zur Hydraulik des Durchlasses beriick-
sichtigt werden.

Bitte schicken Sie Ihre Antwort ausschliel3lich wieder an poststelle@wwa-
m.bayern.de <maifto:poststelle@wwa-m.bayern.de>. So kénnen wir thre 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 Abwéqung zugénglich sind und sonstige fachliche Informationen
und Empfehlungen aus der eigenen Zustédndigkeif zu dem o.q. Plan, gegliedert hach
Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und qgf. Rechisgrundlagen
Bodenschufzrecht

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am
siidlichen Ortsrand von Niederroth, indem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet
entstehen soll. Zwei ortsanséssige Betriebe in Niederroth méchten ihre Betriebs-
standorte dorthin verlagern, um zum Einen die Produktionsstéfte zu erweitern (Bécke-
rei) und zum Anderen bisher verteilfe Stand- und Lagerorte an einem neuen Be-
triebsstandort zusammenzufiihren (Landschaftshbaubetrieb).

Der Geltungshereich des Plangebietes weist eine Gesamigrof3e von ca. 4,0 ha auf.
Davon soffen ca. 2,4 ha als Baugebiete ausgewiesen werden: ca. 0,4 ha als Allge-
meines Wohngebiet, ca. 1,0 ha als Mischgebiet und ca. 1,0 ha als Gewerbegebiet.
Als &ffentliche Verkehrsfldchen mit Strallenbegleitgriin werden insgesamt ca. 1,1 ha
festgesetzt. Offentliche Griinflachen sind mit ca. 0,3 ha vorgesehen, Fléchen fiir die
Regenrtickhaltung mit ca. 0,2 ha. Die Umgriffsfldche belauft sich auf insgesamt
40.280 m>

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 Nieder-
roth sind im Alflastenkataster nicht erfasst.

Sachlage und Behandlungsvorschiag:

Die Stellungnahme mit der Beschreibung des Planungsziels wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Das Wasserwirtschaftsamt Minchen, das Gesundheitsamt Dachau sowie das Amt fir
Eméhrung, 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 bodenschutzfachliche Stelfungnahme abzugeben, mit folgenden Ergebnissen:

Wirkungspfad Boden - Grundwasser
Laut den Untersuchungsberichten wurden Schadstoffe festgestellt. Diese beschrén-
ken sich aber ausschliefllich auf Verkehrsfldchen, die auch im Planzustand genutzt
werden sollen. Konkret sind das folgende Untersuchungspunkte:
- KRB 2 0,0-0,16 m [Fl.-Nr. 128, Weqg 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 Falf von KRB 2 schon entsprechend Ersatz-




baustoffverordnung (ErsatzbaustoffV} eingebaut bzw. im Falf von KRB 9 und KRB 12
tiberdeckt sind.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird keine bauliche Verénderung erwartet, da bisher
und zukiinftig dieselbe Nufzung vorliegt. Falls das Material ausgebaut wird, gelten die
einschidgigen abfalirechifichen 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 Sachversténdigenbiiros (Bericht Nr. 13166-02, Punkt
4.1) ist das Oberbodenmaterial der Baugrundschicht 1a als ausgepragt setzungsemp-
findfich einzustufen. Zur Vermeidung von Setzungen ist der Oberboden im Bereich
der fastabtragenden Bauteile sowie der Verkehrsfldchen volistandig abzutragen.

Gemdl 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 Verfilll-Leitfaden eingestuft sind.

Das abzutragende Bodenmaterial ist innerhalb des Baugebiets zwischenzulagemn und
auf mogliche schédliche Verunreinigungen zu priifen.

Fine organoleptische Beurteilung ist vorzunehmen; bei auffélligen Proben sind analy-
tische Untersuchungen zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufiihren.

Die Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials hat nach Ma3gabe der Er-
satzbaustoffverordnung (EBV) und den einschidgigen gesetzlichen Vorgaben ord-
nungsgemall zu erfolgen.

Fiir weitergehende Bodenuntersuchungen ist ein fachkundiges und zugelassenes
Sachversténdigenbliro zu beauftragen.

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

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die geplante Erschlieung des
Bebauungsplans Nr. 94 Niederroth — Richtung Kreut" keine Einwénde, sofern die
oben genannten Anforderungen zu Untersuchung, Deklaration und Verwertung des
Bodenmaterials beachtet und nachgewiesen werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Wirkungspfad Boden — Mensch wird zur Kenntnis genommen und
betreffen 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
siidlichen Ortsrand von Niederroth (4 ha) mit 2,4 ha Wohngebiet, 1,0 ha Mischgebiet
und 1,1 ha Gewerbegebiet.

Es wird mit aufgefihrt, dass ein Landschaftshaubetrieb seine verteiften Stand- und
Lagerorte dort an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufithren will. Die Fldchen
sind derzeit groBtenteils unbebaut und werden landwirtschaftlich intensiv (Acker) ge-
nutzt. Die Flachen des geplanten Bebauungsplanes sind nicht im Alflastenkataster er-
fasst und laut Begriindung zum Bebauungsplan vom 22.10.2025 liegen ,keine Unter-
fagen und Erkenntnisse bzgl. Altlasten oder Altstandorte” vor. Neben einer Bau-
grunduntersuchung wurde fir die Abschétzung der bei der Bauausfiihrung zu erwar-
tenden abfallrechtlichen Belastungsklassen auch eine orientierende Schadstoffunter-
suchung durchgefiihrt (Bericht vom 17.05.2024 Nickol & Partnier AG).




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

Da keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altstandorte vorliegen, ist der Wirkungspfad
Boden-Nutzpflanze nach aktuellem Stand nicht betroffen. Es sind hierftir keine Mal3-
nahmen notwendig.

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

Da in der Aufforderung zur Stellungnahme explizit ein Landschaftsbaubetrieb erwdhnt
wurde, weifdt die Fachbehdrde ergdnzend darauf hin, dass aufgrund fehiender Pflan-
zenproduktion 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 Erschlielungsplanung beauf-
tragten Ingenieurbiro wird die Stellungnahme mit der Bitte um Beachtung weitergelsitet.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zusammenfassung:
Es ist sicherzustellen, dass die bodenschutzrechtlichen Belange der geplanten bauli-

chen Nutzungen nicht entgegenstehen. Bei dem geplanten Vorhaben sind die boden-
schutzrechffichen Vorgaben der Fachbehérden fiir die jeweifigen Wirkunqspfade zu
beachten und mit diesen abzustimmen. Das Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61 -
Bodenschutz ist hieriiber zu informieren. Auch die einschldgigen abfallrechtiichen
Bestimmungen sind zu beachten.

Die Einzetheiten kénnen den beigefiigten Schreiben der jeweifigen Fachbehérden
entnommen werden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und betreffen den Vollzug des Bebauungs-
plans. Die Ausflihrungen zu den gesetzlichen Regelungen sind unabhéngig der Festsetzun-

gen eines Bebauungsplans auf den nachfolgenden Ebenen vom Bauherrn, Unternehmer zu

beriicksichtigen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Voreniwurfs des Bebauungsplans.

Wasserrecht

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

Fldchen fiir die Versickerung von Niederschiagswasser und Hochwasserschutz Um-
grenzung von Flachen fir die Regelung zum Wasserabfluss Zweckbestimmung: Nie-
derschiagswasserriickhaltung bzw. -versickerung

Dies stimmt inhaltlich nicht mit dem Hinweis 3.8 (berein

3.8 Ver- und Entsorgung

Die Grundstlicksentwésserungsanlfage muss nach den anerkannten Regein der
Technik (DIN 1986 ff} erstellt werden. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch
den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist eine Versickerung des gesammel-
ten Niederschlagswassers nicht mdglich.

Der Zusalz 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 fiir die langfristige Standsicherheit des Damms zu verbessern. Folg-




lich kann der Zusatz ,~versickerung® in der Umgrenzung von ,Fléchen fur die Regelung zum
Wasserabfluss® mit der ,Zweckbestimmung Niederschlagswasserriickhaltung” gestrichen
werden. Im Zuge dessen muss das Niederschlagswasserriickhaltebecken als Eingriff gewer-
tet werden und die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich entsprechend erhodht werden.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfiihrungen geandert.

Die Aussage im Umweltbericht unter Nr. 2.3.

Die beschriebenen Bodentypen sind weit verbreitet (nicht selften oder geféhrdet) und
haben keine gesonderte kulturhistorische Bedeutung. Der Grofteil der Bdden im
Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung zwar anthropogen veran-
dert aber zumindest weitestgehend unversiegelt, daher erbringen sie im Bestand eine
hohe Versickerungsleistung fiir Niederschiagswasser.

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

Sachlage und Behandlungsvorschiag:

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

Damit ist nicht die Versickerungsfahigkeit der Boden fiir gesammeltes und zugeleitetes Re-
genwasser aus anderen versiegelten Flachen gemeint.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2. Der Planung liegt das Niederschiagswasserkonzept des Bilros WipflerPlan vom
31.05.2024 zugrunde.

Dies ist auch im Hinweis 3.8. dargestelit:

Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist eine Versickerung des gesammel-
ten Niederschiagswassers nicht méglich. So erfolgt die Entwésserung des gesammel-
ten Niederschlagswassers zentral liber einen neuen Regenwasserkanal. Dieser leitet
das Wasser in das Niederschiagsbecken wo es gesammelt und dann gedrosseft in
den Roth eingeleitet wird.

Die geplante Leitung schlie3t an einen Durchlass DN 400 unter der Bahnlinie Dachau
Altomiinster stidlich des Bahniibergangs an. Diese Leitung unterquert anschiieBend
die Staatsstrafle 2050 und miindet in den Roth.

Es ist derzeit nicht kiar, zu welchem Zeitpunkt der Durchlass unter der Bahn mit Lei-
tung 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 kfdren, wer die Unterhaltungsiast fiir die Leitung und die Einleitungsstefle in
die Roth hat. Wir bitten um Ruckmeldung, ob ggf. bereits entsprechende Vereinba-
rungen bestehen oder getroffen werden sollen.

Das Niederschlagswasserkonzept beriicksichtigt nur die Einleitmengen aus dem
neuen Baugebiet. Mit dem Wasserwirtschaftsamt Mtinchen ist die Leistungsfahigkeit
des Durchlasses und der Leitung unter Beriicksichtigung aller Einzugsgebiete zu kl&-
ren.

Da die Niederschlagswasserbeseitigung Teil der ErschiieBung ist, ist die Erschiie-
Bung bis zur Kldrung der o.g. Fragestellungen unseres Erachtens nicht gesichert.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Niederschlagswasserkonzept wird zur Kenntnis genommen. Die
angesprochenen Durchlasse und die Einleitstelle liegen auBerhalb des Geltungsbereichs
und betreffen den Vollzug des Bebauungsplans. So liegt der Planung eine ErschlieRungs-
konzeption zugrunde, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so besei-
tigt werden kann. Dies bedeutet jedoch grundséatzlich nicht, dass zum Zeitpunkt des Be-
schlusses des Bebauungsplans bereits alle Details der Niederschlagswasserbessitigung
feststehen oder gar im Bebauungsplan selbst festgesetzt sein missen.




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

So sind die Angaben dem eigensténdigen wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten.

Die Stellungnahme wird an das mit der Erschliefungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro mit
der Bitte um Beachtung weitergegeben. So wird der Nachweis, dass das Niederschlagswas- -
ser ohne Schaden (insbesondere Uberstau auf die Bahnlinie) beseitigt werden kann, im
wasserrechtlichen 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 Gewdssername ,Roth" (Bezeichnung im Grundbuch und in
vorliegenden Wasserverbandsakten).

Wir bitten um Prifung und ggf. Klarstellung.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zum Namen des Rothbachs wird zur Kenntnis genommen. Im Gewas-

serverzeichnis Bayern, Flussgebiet 1sar wurde die Gebietskennzahl 16484 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Rothbach” vom LfU kartiert. Ebenso bietet der Kartendienst des LfU (Umwelt-
Atlas.bayern.de) in der Themenkarte ,|FlieRgewdasser' einen Eintrag zum Rothbach, der unter
der Gewésserkennzahl 16484 gefiihrt wird. Da die Bezeichnung Rothbach klar ist, nicht in-
nerhalb des Geltungsbereichs liegt, bedarf es keiner weiteren Uberpriifung.

Es besteht kein Erfordemnis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausflihrungen (Nieder-
schlagswasserriickhaltung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) geéndert, im Ubrigen bleibt er
unverandert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

L6 Landratsamt Dachau, Fachbereich: Gesundheitsamt, Internes Schreiben an das
Landratsamt 13.11.2025
das Gesundheitsamt Dachau wurde mit Schreiben des Landratsamtes Dachau,
Sachgebiet 61, vom 07.11.2025 im Rahmen des Vollzugs der Bodenschulzgeselze
nach dem BundesBodenschutzgeselz (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden -
Mensch zum o. g. Bebauungsplan beteiligt.
Der Markt Indersdorf plant die ErschlieSung des Baugebiets Nr. 94 ,Niederroth —
Richtung Kreut” im Ortsteil Niederroth.
Das Sachversténdigenbiiro 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 Durchfilhrung einer orientierenden Schadstoffunter-
suchung und einer Nachuntersuchung der Untergrundverhélinisse beauftragt.
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst Fldchen, die kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet, Mischgebietf und Gewerbegebiet ausgewiesen werden soffen. Die be-
troffenen Flurstiicke (Nrm.. 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 Altlastenka-
taster des Landkreises Dachau nichf erfasst.
Beurteilung aus bodenschutzrechtlicher Sicht:
Nach den Feststellungen des Sachverstdndigenbltiros (Bericht Nr. 13166-02, Punkt
4.1) ist das Oberbodenmaterial der Baugrundschicht 1a als ausgeprégt setzungsemp-
findlich einzustufen.




Zur Vermeidung von Setzungen ist der Oberboden im Bereich der lastabfragenden
Bauteile sowie der Verkehrsflachen vollsténdig abzutragen.

Gemafl 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 Verfiil-Leitfaden eingestuft sind.

Das abzufragende Bodenmaterial ist innerhalb des Baugebiets zwischenzulagern und
auf mogliche schéadliche Verunreinigungen zu priifen.

Eine organoleptische Beurteilung ist vorzunehmen, bei auffilligen Proben sind analy-
tische Untersuchungen zur abfallrechtlichen Deklaration durchzufiihren. Die Verwer-
tung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials hat nach Mafligabe der Ersalzbau-
stoffverordnung (EBV) und den einschldgigen gesetzlichen Vorgaben ordnungsge-
méf zu erfolgen.

Fiir weitergehende Bodenuntersuchungen ist ein fachkundiges und zugelassenes
Sachverstédndigenbiiro zu beauftragten.

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

Aus bodenschutzrechtficher Sichf bestehen gegen die geplante Erschlielung des
Bebauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" keine Einwénde, sofern die
oben genannten Anforderungen zu Unfersuchung, Deklaration und Verwertung des
Bodenmaterials beachtet und nachgewiesen werden.

Sachlage und Behandlungsvorschiaq:
Die Stellungnahme des Gesundheitsamtes wird zur Kenntnis genommen und auf die Ausflh-

rungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu Il1.5 verwiesen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

.7

Amt fiir Erndhrung Landwirtschaft und Forsten, Augsburg, Internes Schreiben
an das Landratsamt 26.11.2025

bezugnehmend auf thre E-Mail-Anfrage vom 07.11.2025 nimmt das Amt fiir Eméah-
rung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg zum oben genannten Fall aus Sicht des
Wirkungspfades Boden-Nutzpflanzen fir gartnerische Kulturen und Gérten wie folgt
Stellung.

Sachverhalt

Die Markigemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am
siidichen Ortsrand von Niederroth (4 ha) mit 2,4 ha Wohngebiet, 1,0 ha Mischgebiet
und 1,1 ha Gewerbegebiet. Es wird mit aufgefihrt, dass ein Landschaftsbaubetrieb
seine verteiften Stand- und Lagerorte dort an einem neuen Betriebsstandort zusam-
menzuftthren will. Die Fldchen sind derzeit grétenteils unbebaut und werden land-
wirtschattlich intensiv (Acker) genutzt.

Die Fldchen des geplanten Bebauungsplanes sind nicht im Altlastenkataster erfasst
und faut Begriindung zum Bebauungsplan vom 22.10.2025 liegen ,keine Unterlagen
und Erkenntnisse bzgl. Altlasten oder Altstandorte" vor.

Neben einer Baugrunduntersuchung wurde fir die Abschélzung der bei der Bauaus-
fiihrung zu erwartenden abfallrechtlichen Belastungsklassen auch eine otientierende
Schadstoffuntersuchung durchgeftihrt (Bericht vom 17.05.2024 Nickol & Partner AG).
Auch wenn diese Untersuchungen keine abschiieende Gefdhrdungsabschétzung fiir
den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ausreichen, so ergeben sich durch die Einstu-
fung des beprobten Oberbodenmaterials als Z0-Material keine Hinweise auf eine
schédliche Bodenbelastung.

Bewertung

Da keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altstandorte vorliegen, ist der Wirkungspfad
Boden-Nutzpflanze nach aktuellem Stand nicht betroffen. Es sind hierfiir keine Ma@3-
nahmen notwendig.

Soliten 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 Bewerlung
notwendig wire.

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

Bei Fragen kénnen Sie sich gerne an uns wenden.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung Landwirtschaft und Forsten wird zur Kenntnis
genommen und auf die Ausfiihrungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu
I11.5 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 ftir das Telefonat.
Zusammenfassend kénnen wir festhalten, dass Schadstoffe festgestellt wurden. Dies
beschrénkt sich aber ausschiieflich auf bestehende Verkehrsfldchen, die auch im
Planzustand als Verkehrsfldchen genutzf werden sollen.
Konkret sind das folgende Untersuchungspunkte:
- KRB20,0-016m
- 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 Falf von KRB 2 schon entsprechend Ersatzbaustoffverordnung (Ersatzbau-
stoffV) eingebaut bzw. im Fall von KRB 9 und KRB 12 iiberdeckt ist.
Wir erwarten keine bauliche Verdnderung, da bisher und zukiinftiq die selbe Nutzung
vorliegt. Falls das Material ausgebaut wird, gelten die einschidgigen 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 Kleinramm-
bohrungen (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 punkiweise durchgefiihrten Aufschilissen zum Teil Schadstoffe festge-
stelft:

- KRBZ200-0,16m

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

Diese Punkle liegen ja in der Fahrbahn (bzw. unter). Fir die KRB 9 und 12 sehe ich
da kein Problem, solange das Material nicht ausgebaut wird, weil es iberdeckt ist.
Bei der KRB 2 sagt der Bericht das RC-1 Material vorliegt. Dieses kann nach Ersatz-
baustoffverordnung

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

Ich habe noch nicht verstanden, ob an diesen Punkten lberhaupt bauliche Verédnde-
rungen stattfinden.

Vielleicht kénnen wir uns dazu noch austauschen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die nochmalige Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen

und auf die Ausfiihrungen, Sachlage, Behandlungsvorschlag und Beschluss zu Il1.5 verwie-
sen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Voreniwurfs des Bebauungsplans.



Sammel-Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag I1l.6 bis 111.8 werden zur Kenntnis ge-
nommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziiglich unverédndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

.9 BUND Naturschutz Ortsgruppe Indersdorf, Schreiben ohne Datum

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

Obwoh! im Ortskern des Ortsteils Niederroth noch mehrere Flachen unbebaut sind,

wird am Ortsrand eine neue Bebauung geplant. Sinnvoll wére es zun&chst Bauliicken

zu schiieflen. Durch die Bebauung am Orisrand wird sich das Verkehrsaufkommen in

Néhe der Bahnschranke erhthen.

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

chenbaume der zuktnftigen Ansiediung vollstandig zum Opfer fallen solfen. Der Be-

stand alter Bdaume ist im Ortsteif sehr gering, deshalb ist die Notwendigkeit der Fé&l-
lung zu hinterfragen. Auch weitere Bdume und Gehélize solfen gefélit werden, dies ist
fiir Insekten. Fledermduse und Végel ein Verlust ihres Lebensraumes.

Aus Naturschutzsicht ergeben sich folgende Forderungen:

- Vorhandene Béume solfen weitgehend erhalfen bleiben in der Strafle nach Kreuth
sowie der StaatsstralRe ST 2050. diese sind ortsbildprégend und ein wichtiger
Auftrag zum Naturschutz.

- Geringe Bodenversiegelung durch Einsatz wasserdurchldssiger Belege.

- Verbot von Scholterfldchen

- Photovoltaikanlagen auf den Ddchem der Gebéude oder eine entsprechende Be-
grinung.

- Schaffung von Ausgleichsfidchen fir die versiegelten Fldchen (Geb&ude).

- Entlang der Gebietsgrenze Pflanzung eines grinfidchigen Ubergangs zum Orts-
rand mit heimischen Gehdlzen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme des BUND Naturschutzes wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des

stadtebaulichen Entwurfs und der Erschliebungsplanung wurden verschiedene Varianten der
Erschliefung von der Staatsstrafie ST 2050 gepriift, beispielsweise die Beibehaltung der
Anbindung des Feld- und Waldweges oder Verbreiterung der Staatsstrale nach Osten.
Mussten aber aufgrund der Nahe zum beschrankten Bahniibergang bzw. Eingriff in die dstli-
che Bdschung verworfen werden.

Ein teilweiser Erhalt des Gehdlzbestandes auf der Westbdschung (insbesondere die 3 Ei-
chen) wiére leider nur durch einen StraRenausbau der St2050 in dstlicher statt westlicher
Richtung und durch ein zusétzliches deutliches Verschieben der Héhe der Einmiindung mag-
lich gewesen. Aufgrund der erforderlichen Absténde zum Bahniibergang und der fehlenden
Flachenverfiigbarkeit im Osten schied dies jedoch aus. Auch bei einem Straflenausbau nach
Osten wire zudem teilweise alter Baumbestand auf der dstlichen StraRenbdschung verloren
gegangen.

Die Begrenzung der Bodenversiegelung wurde in Festsetzung Ziffer B 7.13, das Verbot von
reinen Schotterflichen in Festsetzung B 7.7.1 Satz 2 und die Dachgestaltung (PV-Anlagen
und Griindach) in der Festsetzung B 7.10 berlicksichtigt.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf fiir die Versiegelung und fir den Gehdlzverlust wird durch
zwei externe Okokontoflachen erbracht, welche dem Bebauungsplan zugeordnet sind (D 5).
Die beiden gemeindeeigenen Flachen liegen in den Gemarkungen Glonn und Pipinsried.
Fiir die Bepflanzungen an den Réndern des Gebietes (B 6: dffentliche Grinflachen am Orts-
rand sowie B.4.3: StraRenbegleitgriin) sind ausschlieflich 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
Schaffung von Arbeitsplétzen 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), 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) zuriick
und hélt an der Planung fest. Mit der Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung, der &f-
fentlichen Grinflachen mit Pflanzmafnahmen sieht die Markigemeinde einen gerechten
Kompromiss.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbeziglich unverdndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0

Iv. Stellungnahmen und Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit {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 landwirischaftlicher Ackerbaubetrieb
und landwirtschaftliches Lohnunternehmen etwa 760 Meter Entfernung stdwestlich liegt.
Dieser Betrieb wird {ber den 6ffentlichen Feld- und Waldweg ,Weg nach Kreut an der ST
2050* (F1.-Nr. 123) sowie den ,Weg von Niederroth nach Kreut® (FI.-Nr. 128) an die Staats-
stralle ST 2050 angeschlossen. Durch den Bebauungsplan bleibt die Wegebeziehung ,Weg
von Niederroth nach Kreut” (FI.-Nr. 128) erhalten. Die jetzige Wegebeziehung, die eine as-
phaltierte Bereite von bis zu 3,2 Meter aufweist, wird zurlickgebaut und durch eine weiter
nordlich gelegene ErschlieBungsstralte des Misch- bzw. Gewerbegebietes mit Fahrbahnbrei-
ten von 6,5 Meter beziehungsweise 6,0 Metern ersetzt. Zusatzlich wird an der StaatsstralRe
eine hdhengieiche Einmiindung mit Linksabbiegespur geschaffen.

wir zeigen die Vertretung von Herrn XXX, 856229 Markt Indersdorf, an. Ordnungsge-
méfle Bevoliméchtigung wird anwailtlich versichert.

Namens und im Auftrag unserer Mitglieder machen wir hiermit im Rahmen der Offent-
lichkeitsheteiligung zu 0.g. Bebauungsplanverfahren folgende Einwendungen geltend:
Nach § 1 Absatz VIl BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
Das Abwégungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwégung {iberhaupt nicht stattfindet
oder in die Abwdagung an Belangen nicht eingestelff wird, was nach Lage der Dinge in
sie eingestellt werden muss, oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung
beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtig-
keit einzelner Belange auller Vierhéltnis steht (BVerwGE 34, S. 301). In der Recht-
sprechung ist ferner geklért, dass jeder Bebauungsplan grundsétzlich die von ihm
selbst geschaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte zu 1dsen hat, indem die
von der Planung bertihrten Belange zu einem gerechfen Ausgleich gebracht werden.
Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen wer-
den, zu Lasten Belroffener letztlich ungel6st bleiben (BVerwGE 147, S. 379). Lést der
Bebauungsplan von ihm aufgeworfene Konflikte nicht, obwohi ein Konflikliésungs-
transfer unzuldssig ist, so fihrt dies zur Fehlerhaftigkeit der Abwégungsentscheidung
(BVerwG, NVwZ 2014, S. 69). Ldsst sich die planerische Ldsung der Gemeinde unter
keinem denkbaren Gesichtspunkt begriinden, fehit es mithin an der Begriindbarkeit
der gemeindlichen Planung, dann fihrt dies zudem zu einem Fehler (auch) im Abwé-
gungsergebnis. Denn ein solcher Fehler ist dann anzunehmen, wenn eine fehlerfreie
Nachholung der erforderlichen Abwéagungsentscheidung schlechterdings nicht zum
selben Ergebnis fiihren konnte, weil andernfalls der Ausgleich zwischen den von der
Planung beriihrten &ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wiirde, der
zur objektiven Gewichtigkeit einzeiner Belange auller Verhéltnis steht, mithin die



Grenzen der planetischen Gestaltungsfreiheit liberschritten wiirden (BVerwG NVwZ
2011, S. 438). Anders als Méangel im Abwégungsvorgang ist ein Mangel im Abwé-
gungsergebnis stets beachtlich; er fihrt unabhéngig vom Vorliegen weiterer Méngel
der Abwéagung zur (Teil-)Unwirksamkeit des Bebauungsplans (BVerwG, NVwZ 2010,
S. 12486).

Die ErschiieBung des Baugebiets soll (iber eine Abzweigung von der ST 2050 iiber
die sog. ,Ringstralie" erfolgen: " Die verkehrliche ErschiieBung erfolgt fir das Misch-
und Gewerbegebiet direkt iiber eine Abbiegespur in das Plangebiet und erschiiefit in-
tern anhand einer Ringstraf3e die jeweiligen Grundstiicke. Im Hinblick auf den land-
wirtschaftlichen Verkehr werden im Westen die bestehenden Wegebeziehungen bei-
behalten. Im Stiden erfolgt durch die Verléngerung der Ringstrale nach Westen die
Verlagerung der Verbindung nach Kreut Im Osten wird der bestehende Feldweg
feicht verschoben und erhéft als Geh- und Radweg entlang der Staatstrale ST 2050
eine zusiétzliche Funktion."

Das Grundstiick unseres Mitglieds, XXX, Gemarkung Niederroth, liegt siidwestlich
des Plangebiets. Unser Mitglied unterhalt auf diesem Grundstiick einen landwirt-
schaftlichen Ackerbaubetrieb und ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen. Die ein-
gesetzten Fahrzeuge, wie Mahdrescher, Maishacksler, Radlader efc. weisen durch-
weq eine Breite von ca. 3,60 m auf und sind somit tberbreit. Die einzige Zufahrt zu
dem Betriebsgrundstiick erfolgt bistang tber den geteerten Weg, der bislang sudlich
des kilnftigen Geltungsbereichs des B-Plans Nr. Nr. 94 ,Niederroth-Richtung Kreut"
verléuft; das Grundsttick unseres Mitglieds wird einzig iiber diesen Feldweg erschlos-
sen. Nach dem Planentwurf entfélft diese Anbindung und das Grundstlick unseres
Mitglieds wird von jeglicher ErschiieBung abgeschnitten, soweit kein Halte- u. Park-
verbot fiir die ,Ringstrale” festgesetzt wird. Ohne eine solche verkehrsbeschréinken-
de Mafinahme geht die landwirtschaftliche u. gewerbliche Nulzbarkelt des Grund-
stiicks unseres Mitglieds verloren, weil eine Zu-/Abfahrt dann nicht mehr méglich wé-
re. Es entsttinde eine nicht nutzbare ,Insel”, weil dem Grundstiick die zur ordnungs-
gemdaBen Benutzung notwendige Verbindung mit einem &ffentlichen Weg fehit. Eine
sofche Planung ist mit einer geordneten stéddtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar;
sie vernachlassigt in nicht zu vertretender Weise die durch Art. 14 GG geschlitzten
Eigentiimerinteressen unseres Mitglieds., tiberschreitet mithin die Grenzen der plane-
rischen Gestaltungsfreiheit.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zur Erschliefung wird zur Kenntnis genommen. Der postulierte Enfzug

der Erschlieung kann nicht nachvollzogen werden, da durch die 6,0 Meter bis 6,5 Meter
breite ErschlieBungsstralRe mit verbesserter Einmindung in die Staatsstrate ST 2050 ein
besserer Ersatz geschaffen wird. Dem gegenuber steht ein befestigter, bis 3,2 Meter breiter
asphaltiere Feldweg, der groRtenteils auf der 5,5 Meter breiten FI.-Nr. 123 verlduft. Auch die
Staatsstrafle ST 2050 weist im Bereich der bisherigen Einmiindung des Feldweges lediglich
Breiten von 5,65 Metern (sidlich) bzw. 5,93 Metern (ndrdlich) auf. Im Bereich der Ortsdurch-
fahrt betragt die Bereite etwa 6,44 Meter, zuziiglich beidseitiger Gehwege.

Die Strafienverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO) sieht in § 32 flr die Abmessungen von
Fahrzeugen und Fahrzeugkombinationen eine hchstzuléssige Breite von 2,55 Metern vor,
und fiir land- und forstwirtschaftliche Arbeitsgeréte von bis zu 3,0 Meter. So sieht die Uberar-
beitete ErschlieRungsplanung vor, die ErschlieBungsstraite von der Staatssirale ST 2050
zum Wirtschaftsweg auf Fl.-Nr. 128 Gemarkung Niederroth mit einer einheitlichen Breite von
6,5 m auszufiihren. Dies gewéhrieistet den Begegnungsverkehr LKW-LKW gemal der guilti-
gen Richtlinie zur Anlage von Stadtstraen aus dem Jahr 2006 (RASt 06).

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

Der Marktgemeinderat nimmt die Anregung dahingehend auf, dass der Vorentwurf des Be-
bauungsplans geéndert wird. Die siidliche Verbindungsstrale wird einen einheitlichen Stra-
Renraum von 6,5 Metern aufweisen. Dadurch reduziert sich die GrolRe des Gewerbegebiets



GE1 von etwa 2.145 m? um rund 20 m? auf etwa 2.125 m2 Aullerdem muss das Emissions-
kontingent vom beauftragten ingenieurblro fir Schallschutz neu berechnet werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfiihrungen (Ver-
kehrsraumbreite, GewerbegebietsgréRe, Emissionskontingent, Zuordnung der Ausgleichsfla-
chen) geéndert.

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 Béckereivor-
habens im GE3, dass von Norden von der neuen Erschlisflungsstralle angebunden wird.

in Absprache mit Herrn Reimann,

bitte ich es formell aufzunehmen, das die Hohenverldufe der Straf3e (hinauf zur B&-
ckerei) in den Sffentlich-ausgelegten Pidnen noch nicht auf dem aktuellen, ausgear-
beiteten Stand dargestellt waren und sind. Diese miissen noch geéndert werden, an-
sonsten funktioniert Backstubenanfahtt nicht! Danke fiirs zur Kenntnis nehmen und
die Verfolgung der notwendigen Anderungen durch den Planer Wipfler!

Diese Anderung der Koten soll im Januar stattfinden. Laut Frank Reimann

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahem zu den notwendigen Einfahrtshdhen der Backerei wird zur Kenntnis ge-
nommen und betrifft die Erschliefungsplanung. Die Stellungnahme wird an das mit der Er-
schlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro mit der Bitte um Vorlage der abgestimmten
Straftenhdhen weitergegeben.

Der Vorentwurf wird dann entsprechend redaktionell iiberarbeitet.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Im Vorentwurf des Bebauungsplans werden die geplanten StraRenhdhen als Hinweise liber-
arbeitet.

Abstimmungsergebnis: 22 : O

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

Beim Einwender 3 handelf es sich um den Eigentiimer des siidlich des Plangebietes gelege-
nen landwirtschaftlichen Grundstiicks, das als Acker genutzt wird. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans entfallt der nérdlich des Ackers gelegene Feld- und Waldweg (Weg nach
Kreut an der ST 2050), wahrend der westlich gelegene Feld- und Waldweg (Weg von Nie- -
derroth nach Kreut) fiir die Bewirtschaftung erhalten bleibt.

Im Bezug auf dass neue Baugebiet Nr. 94 Niederroth Richtung Kreut beziehe ich
Stellung.

Die Planungen der Wasserriickhalfung beziehungsweise der éritlichen Versickerung
sehe ich sehr kritisch aus diesem Grund mdchfe ich dies anmerken. Da ich kein Pla-
ner bin und auch keine weitern Informationen zur Versickerung bekommen habe bzw.
wo dass (berschiissige Oberflachenwasser abgeleitet wird (auch nicht aus dem &f-
fentlichen 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 Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers zentral
{iber einen neuen Regenwasserkanal. Dieser beginnt in der sidlichen Bachstralle und fiihrt
{iber den ErschlieBungsring in ein ca. 800 m?® groes Regenriickhaltebecken, das am topo-
grafisch tiefsten Punkt des Baugebietes liegt. Von dort wird das Niederschiagswasser ge-
drosselt in den von Siiden nach Norden flieRenden Rothbach (Gewdsser 3. Ordnung, Ge-
wasserkennzahl 16484} eingeleitet.” So sieht der aktuelle Stand der Erschlielfungsplanung
vor, die Sohle des Beckens dicht auszubilden, sodass mit keinem Sicker- oder Schichten-
wasser aus dem Becken zu rechnen ist.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

fch bin der Eigentiimer der Flurnummer 129, somit habe ich Bedenken, dass mein
Grundstiick sich nicht mehr in der jetzigen Eigenschaft bewirtschaften ldsst und ich
somit finazielfe Nachteile erfeide oder entstehen kdnnen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Bewirtschaftung der Ackerflache auf FI1.-Nr. 129 wird zur Kenntnis
genommen,.

Nachdem die Ackerfliche nach wie vor von Westen angebunden ist, ist ein Nachteil der Be-
wirtschaftung nicht erkennbar.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Des Weiteren ldsst sich eine Eingriinung des neuen Bebauungsplans bzw. Gebiets
erkennen hierzu mochte ich auf die Gesefzlichen Abstédnde hinweisen. Die &ffentliche
Sitzung lasst nicht erkennen ob die Gemeinde oder dann die neuen Grundstiicksei-
gentiimer fiir die pflege bzw. den Zuschnitt der Eingriinung verantwortlich sind. Dies
wére sehr aufmerksam mir mitzuteilen wer dann fiir dies veranfwortfich ist.

Sachlage und Behandiungsvorschiag:

Die Stellungnahme zur Bepflanzung wird zur Kenntnis genommen. Zum Acker FI.-Nr. 129
wird eine 8 Meter tiefe éffentliche Griinfliche festgesetzt, die sich im Bereich des Regen-
riickhaltebeckens auf 2,5 Meter verjingt. Da es sich um eine &ffentliche Flache handelt liegt
die Pflege in der Zusténdigkeit der Marktgemeinde.

Uberlagert wird dies von einem 6 Meter tiefen Pflanzgebot fur eine frei wachsende, dreireihi-
gen Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern entlang von 70% der Lénge. Die-
se Hecke wird mit Laubbaumen Uberstellt. Im Bereich des Regenriickhaltebeckens ist statt-
dessen eine frei wachsende, einreihigen Hecke aus standortgerechten, heimischen Striu-
chern vorgesehen. Dadurch kénnen im Vollzug des Bebauungsplans die gesetzlichen
Grenzabstand von Gehdlzen (Art. 47 bzw. Art. 48 AGBGB) eingehalten werden. Im Ubrigen
befindet sich die Fléche nordlich des genannten Ackers, sodass eine Uibermafige Verschat-
tung auszuschliel®en ist.

Es besteht kein Erfordemis 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

IV.4 Einwender 4, XXX, Schreiben 11.12.2025

Beim Einwender 4 handelt es sich um die Bevoliméchtigie Kanzlei, die den Bauherm bezie-
hungswiese Betreiber der zukiinftigen drei Windkraftanlagen westlich in ca. 1,8 Kilometern
Entfernung vertritt.



hiermit zeigen wir die Vertretung der XXX an; ordnungsgeméfle Bevollméchtigung
wird anwaltlich versichert. Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir mit
vorfiegendem Schreiben im Rahmen der frithzeitigen 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 gegenstandliche Bauleitplanung die im Regio-
nalplan des Regionalplanungsverbandes Miinchen vorgesehene Ausweisung des
Vorranggebietes WE 11, Schwabhausen/Markt indersdorf, M bzw. die dort konkret ge-
planten Windenergieanlage unserer Mandantin nicht in ausreichendem Mal3e. Im
Sinne des planerischen Gebotes der Konfliktbewéltigung (§ 1 Abs. 7 BauGB), solfte
absehbaren Konflikten bereits auf Ebene gegensténdiichen Bauleitplanung begegnet
bzw. vorgebeugt werden.

Néhere Erlauterung:

Der Regionale Planungsverband Miinchen schreibt derzeit seinen Regionalplan fort
(26. Anderung des Regionalpians: Anderung des Kapitels BIV 7 Energieerzeugung
mit Neufassung des Teilkapitels B IV 7.2 Windenergie). Ziel dieser Fortschreibung ist
die Ausweisung einer den geselzlichen Anforderungen des Windenergiefldchenbe-
darfsgesetzes (WindBG) entsprechenden Ausweisung von Fldchen fur die Windener-
gie. Zu diesem Zwecke sieht der aktuelle Entwurf der Regionalplanidnderung die
Ausweisung einer Reihe von Windvorranggebieten vor. Hierzu zéhit auch das Vor-
ranggebiet WE 1 Schwabhausen/Markt Indersdorf, M, welches sich etwa 1.000 Meter
westlich des Plangebiets des gegensténdlichen Bebauungsplans befindet. Derzeit
14uft das zweite Beteiligungsverfahren der 26. Anderung des Regionalplans. Das Vor-
ranggebiet WE 11 ist sowoh! im Entwurf vom 21.11.2024 als auch im aktuellen Ent-
wurf vom 02.12.2025 unveréndert enthalten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zur Anderung des Regionalplanes wird zur Kenntnis genommen.

Der Planungsausschuss des Regionalen Planungsverbandes Munchen (Region RP 14) be-
schloss am 19.09.2023 die 26. Teilfortschreibung des Regionalplans zur Steuerung der
Windenergienutzung. Das Fortschreibungsverfahren soll bis Ende 2026 abgeschlossen wer-
den.

In seiner Sitzung am 11.01.2024 entschied der Regionale Planungsverband Miinchen, das
informelie Beteiligungsverfahren zum Vorabentwurf des Steuerungskonzepts Windenergie im
Rahmen der entsprechenden Teilfortschreibung des Regionalplans Miinchen einzuleiten.
Die Marktgemeinde Markt Indersdorf erhielt mit Schreiben vom 20.03.2024 die Méglichkeit,
bis zum 31.05.2024 eine friihzeitige Stellungnahme zum Vorabentwurf der Teilfortschreibung
des Regionalplans Minchen — Steuerungskonzept Windenergie — abzugeben. Diese Stel-
lungnahme wurde am 24.04.2024 im Marktgemeinderat unter Tagesordnungspunkt O5 be-
handeli.

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

Der Ortsteil Weyhern wurde bereits mitfels Innenbereichssatzung zum Innenbereich erkfart,
der FNP des Marktes wird in naher Zukunit entsprechend angepasst. Die geplanten Abstén-
de werden hier nicht eingehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Richtung Kreut" sowie der Fldchennutzungs-
plan im siidlichen Niederroth wird derzeit aufgestellt bzw. gedndert. Die geplanten Ab-
stande werden hier ebenfalls nicht eingehalten.

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

In der Auswertungstabelle vom 13.11.2025 flir die Sitzung des Planungsausschusses am
02.12.2025
aulerte sich der Regionale Planungsverband wie folgt:



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

Im Rahmen des zweiten Beteiligungsverfahren lehnte die Marktgemeinde in seiner 63. Sit-
zung unter Tagesordnungspunkt O7 einstimmig folgende Stellungnahme ab: ,Der Marktge-
meinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und erteilt sein Einvernehmen zur Fort-
schreibung und der 26. Anderung des Regionalplans Miinchen (RP 14).”.

Stattdessen wurde dem Regionalen Planungsverband mitgeteilt: ,Durch die parallele Pla-
nungshoheit von Markt und Regionalem Planungsverband kommt es zu ungewollfen Kompii-
kationen u. a. der Emissionskontingente, da beide Planungen diese bendtigen und mit die-
sen kalkulieren.

Insbesondere wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth - Richfung Kreut" sowie der
Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren im siidlichen Niederroth aufgestellt bzw. geéndert.
Die Abstande scheinen hier bereits abgewogen worden zu sein, allerdings ist selbsterkigrend
u. a. von Emissionskontingenten fiir das Gewerbegebiet ausgegangen worden, welche nun
auch von méglichen Windenergieanlagen im Vorranggebiet WE11b benétigt werden. Beide
Planungen lassen sich augenscheintich nicht realisieren.

Ebenso wurde fiir den Ortsteil Weyhern bereits eine Innenbereichssatzung erfassen, der
FNP wird in ndherer Zukunft entsprechend angepasst. Die geplante Entfernung wird hier
nicht eingehalten.”

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

Aufgrund der Darstellungsschirfe des Regionalplans (Maf3stab 1:100.000}, insbesondere
der Darstellungsschwelle, Generalisierung und der raumordnerischen Bedeutung, ist die
Ermittlung einer Vorbelastung dem Regionalplan wesensfremd und kann auf der raumordne-
rischen Ebene nicht erfolgen. Immissionsschutzrechtliche Belange sind somit der Ebene des
Genehmigungsverfahrens vorbehalten.

Mit der vorgesehenen Darstellung des Regionalplans als Vorranggebiet sind andere raum-
bedeutsame 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
Betriebszeiten zuldssig ist. Dariiber entscheidet das immissionsschutzrechtliche Genehmi-
gungsverfahren (§ 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 Belrieb von insge-
samt drei Windenergieanlagen im kiinftigen Vorranggebiet WE 1.

Eine der drei Windenergieanlagen {nachfolgend ,WEA:") ist Teil eines Antrags auf Er-
teilung der fir Errichtung und Betrieb erforderlichen immissionsrechtiichen Genehmi-
gung nach § 4 BimSchG, der am 30.06.2025 beim Landratsamt Dachau als zusténdi-
ger Genehmigungsbehérde (nachfolgend auch ,LRA Dachau") gestellt wurde. Die An-
fragsunterfagen sind unseren Informationen nach vollstandig und das LRA Dachau
bereits den Bescheid derzeit vor. Wir rechnen in Kiirze mit einer positiven Verbe-
scheidung des Antrags.

Fir die anderen beiden Windenergieanlagen (nachfolgend ,WEA ;" und ,WEA 3")
wurde zundchst ein Antrag auf Vorbescheid nach § 9 BImSchG gestelit. Vor dem
01.07.2025 wurde zudem der Antrag auf Erteilung der immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung nach § 4 BImSchG gestellt. Dies geschah zundchst zur nur bis zum
30.06.2025 moglichen Sicherung der Anwendbarkeit des § 6 WindBG, der bestimmte
Erleichterung fir das betreffende Verfahren mit sich bringt. Beide Verfahren sind der-
zeit ruhend gestelit. Unsere Mandantin hat diese Zeit genutzt und die erforderlichen



Antragsunterlagen fiir das immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfahren er-
stelfen lassen. Die Vervollsténdigung der Unterfagen und deren Einreichung beim
LRA Dachau als zustéandiger Genehmigungsbehérde sowie die hieran ankniipfende
Fortfiihrung des Verfahrens stehen unmittelbar bevor.

Die gegenstdndiiche Bauleitplanung gerat mit den Windenergieanlagen unserer Man-
dantin insofern in Konflikt, als sie Festsetzungen dber Larmkontingente (Emissions-
kontingente) fiir Betriebe in den geplanten Misch- und Gewerbegebieten enthélt. Es
soll festgesetzt werden, welche Larmbelastung von zukiinftigen Vorhaben (Betriebe,
Anlagen) ausgehen darf. Die Belastung der umliegenden Wohngebiete mit Larm ist
auch fir die Windenergievorhaben unserer Mandantin von Bedeutung, da auch von
den Windenergieanlagen Schallemissionen ausgehen. So wie die Kontingentierung in
der aktuellen Planung fiir das Plangebiet vorgesehen ist, wiirde eine dementspre-
chende spétere tatsdchliche Nutzung keinen Raum mehr fiir einen wirtschaftlichen
Betrieb der Windenergieanlagen WEA », und WEA ; belassen. Die Anlagen wéren al-
ler Voraussicht nach zur Nachtzeit génzlich abzuschalten, was selbstversténdlich er-
hebliche Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit hat.

Um diesen sich bei der spéteren Realisierung beider Nutzungen (Windenergieania-
gen und Vorhaben im Plangebiel) zwangslaufig ergebenden Konflikten und Streftig-
keiten um verftighbare Schallkontingente sowie zu beriicksichfigende Vorbelastungen
vorzubetigen, solite die Bauleitplanung bereits im jetzigen Zeitpunkt dahingehend an-
gepasst werden, dass das Vorranggebiet WE 11 auch tatséchlich durch Windenergie-
anfagen genutzt werden kann und nicht durch die Umsetzung der geplanten Nutzung
derart stark eingeschrankt wird. Im schiimmsten Fall wilrden andernfalls das vom
kiinftigen Regionalplan vorgegebene Ziel der Nufzung des Vorranggebietes durch
Windenergieanlagen und somit letztendlich die zur Erreichung der Energiewende bei-
tragende Ausweisung der Vorranggebiete gefdhrdet. im Rahmen der gegensténdii-
chen Bauleitplanung ist somit zu beachten, dass zum einen fir die Windenergieanfa-
gen ausreichend Schallkontingente verbleiben, sodass das Vorranggebiet auch sinn-
voll 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 Vorbe-
lastungen berticksichtigen miissen. Die in beide Richtungen bestehende Konfliktlage
gilt es planerisch aufzulésen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Genehmigungsstand der Windenergieanlage(n) wird zur Kenntnis
genommen.

Mit Datum vom 31.03.2026 (AZ 61/170-2/2 — DAH — 14, 15, 16, 17, 18) erfolgte die Geneh-
migung fir die Errichtung und Betreib von fiinf Anlagen zur Nutzung von Windenergie
(WEA). Dabei handelt es sich bei der WEA1um die nun genehmigte Anlage DAH-18 (KALO1
auf FI.-Nr. 553, Gmkg. und Gmd. Schwabhausen), die eine Gesamthdhe von 262 m bezogen
auf den Fuftpunkt mit 501 m {i.NN aufweist und etwa 1.875 Meter westlich des Geltungsbe-
reichs 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 sinem Rotor-
durchmesser von jeweils 175 Metern und einer Nennleistung von jeweils 7 MW. Die Standor-
te WEA: = KALO2 (FI.-Nm. 876 bzw. 800, Gmkg. Niederroth) befindet sich etwa 1.170 Meter
und der Standort WEAs = KALO3 (FI.-Nr. 850, Gmkg. Niederroth befindet sich ungefahr
1.050 Meter jewsils westlich des Geltungsbereichs.

Der Antrag auf Vorbescheid soll sich ausschliefilich auf Genehmigungsvoraussetzungen wie
Richtfunk, die zivile und militdrische Luftfahrtsicherung (Radar, LV-Anlagen®, Tiefflugzonen
D/ VOR* Navigationsaniagen) sowie die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung beziehen. Dadurch sollen Kosten, insbesondere fiir Gut-
achten zur Schall- und Schattenbelastung, vermieden werden.

# Landesverteidigungs-Aniagen
*VHF (Very High Fequency)-Omnidirektionale-Funkfeuer



In der 55. Sitzung 30.04.2025 fasste der Marktgemeinde, mit einer Gegenstimme, folgenden

Beschluss:
,Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalf zur Kenntnis und erteilt sein Einver-
nehmen zum Antrag auf Vorbescheid nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zur
Errichtung und dem Betrieb von zwei Windenergieaniagen.
Der Ortsteil Weyhern wurde bereits mittels Innenberaichssatzung zum Innenbereich
erklart, der FNP des Marktes wird in naher Zukunft entsprechend angepasst. Die ge-
planten Absténde werden hier nicht eingehalten. Auch der Regionale Planungsver-
band Miinchen hat eine entsprechende Stellungnahme erhalten. Der Markt geht da-
von 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 aufgestelit bzw. geéndert. Die geplanten
Absténde werden hier ebenfalls nicht eingehalten. Auch hierzu hat der Regionale
Planungsverband 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.”

Dieser Antrag auf Vorbescheid wurde durch den Antragsteller zurlickgenommen®.

Der vom Einwender 1 angefiihrte Antrag auf immissionsschutzrechtliche Genehmigung wur-
de beim Landratsamt Dachau am 26./27.06.2025 eingereicht. Dieser Antrag, vermutlich in-
klusive 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 Béckerei und der Ziel-
setzung des Bebauungsplans eine Reduzierung des Emissionskontingents zugunsten der
Windenergieanlage nicht méoglich ist.

Das mit der Schalltechnischen Untersuchung beaufirage B Kottermair wurde hierzu um eine
Stellungnahme gebeten und filhrt hierzu folgendes aus:

Die schalltechnische Kontingentierung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Niederroth — Richfung
Kreut" wurde unter Berticksichtigung des mafigeblichen Immissionsortes (WR Bachstrafle)
sowie konkreter gewerblicher Nutzungsabsichten — einschlielfich Nachtbetrieb — vorgenom-
men und stellt eine sachgerechte planerische Ldsung dar.

Zwischenzeitlich wurde eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung fiir eine Windener-
gieaniage erteilt. Der Genehmigungsbescheid liegt jedoch nicht vor. Eine abschlieende
schalltechnische Bewertung der Wechselwirkungen ist daher aktuell nicht méglich. Vorbe-
rechnungen wurden bereits durchgefihrt. Die Finalisierung dieser Berechnungen erfolgt,
sobald uns der giiltige Genehmigungsbescheid mit den immissionsschutzfachlichen Neben-
bestimmungen vorliegt.

Der Marktgemeinderats schliefdt sich den Ausfihrungen an:

Die schalltechnische Untersuchung wird diesbeziglich fortgeschrieben und aktualisiert und

entsprechend im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Fiir Riickfragen stehen wir jederzeit zur Verfugung.
Beschluss:
Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschlag werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausfuhrungen (Emissi-
onskontingent) gedndert.

Abstimmungsergebnis: 22 : 0
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IV.6 Einwender 5, XXX, eMail 10.12.2025 (13:39)

Einwender 5 bewohnt ein Wohnhaus, das im Bebauungspian Nr. 33 ,Birkenstrafle” i.d.F. von
03-1985 als Reines Wohngebiet festgesetzt wurde. Der vorhandene Gebdudebestand wird
durch die geb&udebezogenen Baugrenzen bestimmt. Das Mal der baulichen Nutzung wird
Uber den Bauraum (iiberbaubare Grundstlicksflichen) und der Zahl der Voligeschosse (1+D)
bestimmt.

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans grenzt unmittelbar an
die siidliche Grundstlicksgrenze an. Durch den Bebauungsplan wird die bestehende Bach-
stralte auf eine Tiefe von 5,9 Meter als dffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sudlich daran
schlief3t sich ein 22 Meter tiefes Allgemeines Wohngebiet (WA1) an, das im Abstand von 3
Meter zur BachstralRe ein 13 Meter tiefes Bebauungsband durch Baugrenzen festsetzt. Wei-
ter slidlich anschlieflend schlielt ein Mischgebiet (MI1) an, und dariiber hinaus, getrennt
durch eine 8,5 Meter breite ErschlieBungsstraie ein Gewerbegebiet (GE2).

vielen Dank fir den aufschlussreichen heutigen Termin mit Ihnen.

Wie bereits besprochen, bitten wir Farn. Schénheit als direkter Anwohner der Bach-
stralle und in dessen Zuge auch fiir Herrn Geyer (Befreuer von Herrn Georg Prum-
mer), um eine Fristverlidngerung der Stellungnahme "Bebauungsplan Nr. 94" bis ein-
schlieflich zum 11.01.2026.

Ich bifte um Bestéatigung der genannlen Fristverldngerung.

wir haben fhre Anfrage zur Fristverldngerung fiir das Beteifigungsverfahren geméall §
3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplans Nr. 94 "Niederroth-Richtung Kreut" erhalten
und kénnen Ihnen mitteilen, dass wir thnen diese bis zum 11.01.2026 gewéhren. Bei
Fragen kénnen Sie mich gerne kontaktieren.

XXX, 825229 Markt Indersdorf, Schreiben 07.01.2026

hiermit reiche ich meine Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Niederroth -
Richtung Kreut” ein. Nach Durchsicht der Planunterlagen und Bewertung der Auswir-
kungen spreche ich mich in der vorliegenden Form gegen das Bauvorhaben aus. Die
nachfolgenden Punkte begriinden unsere Einwendungen.

1. UnverhéltnisméRige Gebédudehbhen an bestehenden Wohnhéusern
Die vorgesehenen héheren Neubauten unmittelbar an bestehenden Grundstiicken
verursachen Verschattung, vermindern die Privatsphére und beeinfrachtigen die

. Wohnqualitédt der jetzigen Anlieger. Eine solche Héhenentwicklung ist nicht kormpati-
bel mit der vorhandenen, niedrigeren gehaltenen Bebauungsstruktur zumal die Neu-
bauten am hdchsten Punk mit der Sichtseite zur Sonne gerichtet sind und gebaut
werden sollen. _
Mit der Begriindung, welcher jeder einen Stock auf sein Gebéude aufbauen darf, be-
griindet nicht automatisch, dass die Neubauten von vornherein héher Gebaut wer-
den. Die Wahrscheinlichkelf, dass jemand sein Eigentum noch erhht ist unrealistisch
und somif wird die Hbhe der Neubatuten sich stark auf unsere Privatsphére und Be-
schattung auswirken. Zudem sind wegen dem Wohnungsbaumangel bereits noch
nicht alle Neubauten in Markt Indersdorf bewohnt und verkauft da bestehen noch
Kapazitdten einen geeigneten Wohnraum zu finden.
Eine niedrigere Hohe der Neubauten ist gefordert, sowie Mehrparteienhéuser welcher
nicht ins Wohnbild passen sind nicht gewollf.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Gebaudehdhen wird zur Kenntnis genommen. Im WA1 wird die Ho-
henentwicklung mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die traufseitige Auenwandhéhe be-
tragt 6,5 Meter, die Firsthohe liegt bei 10 Metern tGiber dem Bezugspunkt 489,8 m U.NHN.
Dabei fallt die vorhandene Verkehrsflache von West (489,43 m (.NHN) nach Ost (488,87 m
U.NHN}. Somit sind Traufhéhen von 496,3 m .NHN und Firsthdhen von 499,8 m (.NHN
zulassig.

Die zuldssige Wohnbebauung im WA1 Oberragt das Wohngebéaude des Einwenders 4 um
etwa ein Obergeschoss. '




Ein Bauvorhaben verletzt das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es sich
durch seine Héhe und sein Volumen um einen Ubergroen Baukdrper handelt, der in gerin-
gem Abstand zum benachbarten Wohngebaude steht. Im vorliegenden Fall trifft dies nicht
zu, da die gemeindlichen Abstandsflachen eingehalten werden und die Bachstralte eine zu-
satzliche Distanz schafft.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

2 UberméBige Fldcheninanspruchnahme und Eingriff in den Au3enbereich

Die geplante Bebauung von (iber 40.000 m? fiihrt zu einer massiven Neuversiegelung
wertvoller Freifldéchen im Ortsrandbereich. Das Vorhaben widerspricht dem Grundsatz
der flachensparenden Innenentwicklung und greift tief in bisher unbebaute Land-
schaftsrdume 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
erforderlich macht. Beim iberwiegenden Teil der neu zu bebauenden Flachen handelt es
sich allerdings um intensiv genutztes Ackerland, welches als Bereich mit nur geringer Bedeu-
tung fiir Natur und Landschaft eingestuft wird. Auch fiir die Naherholung sind diese Freirau-
me nur von untergeordneter Bedeutung. Durch die Lage am Siedlungsrand und an der Stra-
Re ergibt sich keine Zerschneidung oder Zersiedelung von bislang unzerschnittenen Land-
schaftsrdumen.

Die geplante Bebauung ist im erforderlichen Flachenumfang als Innenentwicklung in Nieder-
roth nicht moglich (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. Erhéhung des Verkehrsautkommens und der Lédrmbelastung

Durch neue Wohn-, Misch- und Gewerbefldchen sind deutliche Zunahmen im Indivi-
dual-, Liefer- und Schwerlastverkehr zu erwarten. Dies fihrt zu erheblichen Mehrbe-
lastungen fiir die Anwohner, insbesondere:




. steigender Grundfdrmpegel,
. erhéhte Verkehrsgefahr,
. zusélzliche Belastungen zu Randzeiten durch gewerbliche Tatigkeiten.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Verkehrsaufkommen und Gerduschen wird zur Kenntnis genom-
men. Wie in der Begriindung unter Ziffer 6.4 Abschatzung des Verkehrsaufkommens aufge-
flhrt, wird fiir die Bachstrale ein zuséatzlicher Verkehr von etwa. 13 bis 55 Fahrten am Tag
prognostiziert, das fiir die Spitzenstunden zwei Fahrzeugbewegungen bedeutet. Dieser
Mehrverkehr wird als nicht erheblich und damit als Bagatelle eingestuft.

Bezliglich der Geréusche durch die gewerbliche Nutzung wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt und entsprechende Emissionskontingente festgelegt. Dadurch wird
sichergestellt, dass gesunde Wohnverhiltnisse eingehalten werden.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

4. Zerstdrung des Landschaffs- 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 oristypische Charak-
ter. Die geplante Bebauung wirkt stadtebaulich Gberdimensioniert 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 Strafle. Auch die Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung
sagt in lhrer Stellungnahme vom 21.11.2025, dass die Ausweisung grundsatzlich eine har-
monische Ortsabrundung darstellt.

Die vorhandene Bebauung an der Bachstrahe ist von Westen und Siiden nur wenig einge-
griint, ein harmonischer Ubergang in die freie Natur wird hier im Bestand nicht gesehen.
Markant und ortsbildprégend ist allerdings der Baumbestand auf den StraRenb&schungen
der St2050. Diese Gehdlze stellen bislang eine gute Eingriinung des Ortseinganges dar.
Fir die kinftige Einbindung des neuen Baugebietes und Orisrandes wird mit der Neuanlage
und Bepflanzung von &ffentlichen Griinflachen zum einen eine neue Ortsrandeingriinung im
Westen und Siiden und zum anderen ein Ersatz fiir den Gehdlzverlust im Osten entlang der
Staatsstraile erfolgen. Fir eine raumwirksame und gut gestaffelte Ortsrandeingrinung mit
heimischen Baumen und Strduchern wurden daher fir das gut einsehbare Plangebiet aus-
reichend breite Grinflichen geplant.

Wichtige Blickachsen/Blickbeziehungen zu markanten Punkten sind nicht vorhanden bzw.
werden mit der Bebauung nicht unterbrochen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

5. Geruchsbeldstiqgung durch geplante Gewerbebelriebe

Eine Béckerei sowie ein LKW- und Maschinenbetrieb eines Landschaftsgértners er-
zeugen potenzielle Geruchsquellen:

- Back- und Abzugsgeriiche,

- Diesel- und Abgasemissionen,

- Geriiche durch Griinmaterial und Maschinenbelrieb.

Diese Immissionen sind in der Ndhe von Wohnbebauung besonders belastend.
Weitere Gewebetreibende, die bis zu diesem Zeifpunk{t] noch nicht bekannt sind,
kbnnen dieses noch vermehren.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Geruchsbelastigungen wird zur Kenntnis genommen.

Das |B Kottermair wurde hierzu um eine Stellungnahme gebeten und flihrt hierzu folgendes
aus:

Potenzielle Geruchsquellen, beispielsweise durch Back- und Abzugsgeriiche, Diesel- und




Abgasemissionen sowie Gertiche aus Grtinmaterial oder dem Betrieb von Maschinen, kin-
nen grundséitzlich nicht ausgeschiossen werden. Konkrete MaBnahmen zur Minimierung
bzw. Vermeidung von Geruchsemissionen (z. B. Ablufireinigungsanlagen, angepasste Ka-
minhdhen und Ableitbedingungen sowie Optimierungen von Betriebs- und Produktionsabléu-
fen) sind im jeweiligen Bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu
priifen und bei Bedarf festzulegen.

Eine belastbare Prognose der Geruchsimmissionen ist auf Ebene des Bebauungsplanes
aufgrund fehlender konkreter Vorhabendaten derzeit nur eingeschrénkt méglich.

Der Marktgemeinderat schlieit sich den Ausfiihrungen an, sodass sich kein Erfordernis auf
Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans ergibt.

6. Wertminderung des bestehenden Wohneigentums

Durch erhohte Verkehrs-, Larm- und Geruchsbelastungen sowie durch Verschattung
und Verlust von Privatsphére kommt es nachweislich zu einer Abwertung der be-
troffenen Immobilien. Auch die Verédnderung des Ortsbildes und der Umgebung fihrt
zu einer deutfichen Minderung der Wohn- und Lagequalitét.

Sachlage und Behandiungsvorschiaq:

Die Stellungnahme zu Wertminderung wird zur Kenntnis genommen. Eine Wertminderung
der Immobilie ist nicht erkennbar. Dass ein Gebaude Schatten auf das Nachbargrundstiick
wirft, ist in der Regel zumutbar, da dies in bebauten Gebieten der Normalfall ist. Ebenso ist
es in Wohngebieten grundsétzlich hinnehmbar, dass Nachbargrundstiicke baulich genutzt
werden und es dadurch zu Einsichtnahmen kommt, etwa wenn von dort ein Blick in den Ru-
hebereich des Nachbargrundstiicks mdglich ist. Das Gebot der Riicksichtnahme verlangt
nicht, dass alle Fenster eines Hauses beziehungsweise das gesamte Grundstiick das ganze
Jahr Uber optimal besonnt oder belichtet sind.

Wie zu Ziffer 3 ausgefihrt, wird die zusétzlich ermittelte Verkehrsbelastung im Quartier
BachstraRe als Bagatelle betrachtet.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

7. Unvertréglichkeit von Mehirparteienhdusern und Gewerbe mit dem Ortsbild
Der Ortsteil Niederroth ist geprégt durch allein oder Doppethaushéiften Wohnbebau-
ung mit viel Griinanteil. Mehrparteienhéuser und gréBere Gewerbebauten fiigen sich
weder architektonisch noch in ihrem Nutzungsprofil in das bestehende Ortsbild ein.
Dadurch entsteht ein stédtebaulicher Bruch, der den Charakter des Dorfes nachhaltig
verdndert.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zu Mehrfamilienhdusern und Gewerbe wird zur Kenntnis genommen.
Das Wohnen in einem Mehrfamilienwohnhaus stellt im bauplanungsrechtlichen Sinne keine
relevante (Unter-)art der baulichen Nutzung dar als das Wohnen in einem Einfamilienwohn-
haus, 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 ErschlieRung an der Bachstralte) erachtet die Markigemeinde eine Beschrankung
der Zah! der Wohnungen in Wohngeb&uden fiir stadtebaulich nicht erforderlich.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Voreniwurfs des Bebauungsplans.

9. [8. Fenhlt sic] Unklare Gesamidauer der Bauphase - Gefahr jahrelahger
Larm- und Staubbelastungq

Zur Bauzeit des gesamten Gebietes gibt es keine veridsslichen Angaben. Aufgrund
der Grée des Projekts ist jedoch mit einer mehrjéhrigen Bauphase zu rechnen. Dies
bedeutet:

. fanganhaltenden Baulérm durch Maschinen, LKW und Erschlieungsarbeiten,
Staub- und Schmutzbelastung,

anhaltende Einschrinkungen fiir Anwohner,

erhéhte Erschiitterungen und Vibrationen,

téaglich wechselnde Verkehrsbehinderungen.

Diese dauerhaft belastenden Bedingungen sind filr die Bevoikerung 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, gehéren aufgrund ihrer zeitlichen Be-
grenzung regelmanig nicht zu den Konflikten, die ein Bebauungsplan selbst i6sen muss.
Bauldrm und Staub sind unvermeidliche Begleiterscheinungen bei Bauarbeiten. Betroffene
Nachbarn haben jedoch das Recht, dass Baustellenbetreiber in Zusammenarbeit mit den
Bauaufsichtsbehdrden den entstehenden Larm auf ein Mindestmal beschranken und die
Ablaufe auf der Baustelle entsprechend planen. Der Gesetzgeber hat hierfir im Jahr 1970
die Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVwV Baularm) erlassen.
Demnach missen Anwohner hinnehmen, dass auf einer Baustelle von 7 Uhr morgens bis 20
Uhr abends gearbeitet wird, wobei eine Mittagsruhe nicht zwingend einzuhalten ist. Es ist
davon auszugehen, dass sich Bauunternehmer und ausfiihrende Baufirmen an diese Vorga-
ben halten. .

Es besteht kein Erfordemis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

10. Zweifel an der Fairness der Abwéqung - Planung wirkt einseitig zugunsten
grofier Vorhabentrdger

Aus Sicht vieler Anwohner ist derzeit nicht nachvoliziehbar, ob die dffentlichen und
privaten Belange in der Abwégung gleichgewichtig beriicksichtigt wurden. Es entsteht
der Eindruck, dass die Planung in erster Linie den Interessen gréf3erer Gewerbelrei-
bender dient, wéhrend die erheblichen Nachteile fiir die bestehende Wohnbevilke-
rung nicht ausreichend gewichtet wurden. Eine transparente und ausgewogene Ab-
wéagung ist jedoch zwingend erforderlich, um die Akzeptanz des Vorhabens sicherzu-
stellen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahme zu Abwéagung wird zur Kenntnis genommen. Auf die vorherigen Ausfiih-
rungen wird verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Anmerkung Stralenbau im Gebiet:

Ein neu geplante Siralle welche von der Hauptstrafie zur Bachstral3e fiihren soll,
stellt auf dem Bebauungsplan eine sehr geringe Breite da. Eine Durchfahrt fiir die be-
reits bestehenden Anwohner (auswérts Richtung Dachau), sowie Rettungswégen elc.
muss gegeben sein.

Die Kiesstralle in der Bachstrafle wird laut Ihrer Aussage geteert, welche Kosten
nicht auf die Anwohner zuriick falfen. Diese muss mit mehrere Kanéle (Gullis) verse-
hen sein, da sonst die Gefahr besteht, dass Wasser in die bereits besfehenden
Grundstiicke lauft. Dies ist bei starken Unwetttern bereits zu erkennen, da die Strafle
um einiges hdher liegen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Strafenbau wird zur Kenntnis genommen. Die Bachstralle soll auf-
grund ihrer Verkehrsbedeuiung einen dorflichen Stralenraum als Wohnweg {(nach RASt06
Nr. 5.2.1) Seitenstreifen ausgebaut werden. Der aktuelle Stand der Erschlieungsplanung
sieht hier einen versiegelten Straflenbreite von 3,50 m und fiir den Seitenstreifen eine Breite
von ca. 2,45 m vor.

Ein Heranziehen der aulerhalb des Bebauungsplans Nr. 94 gelegenen Altanlieger an den
Kosten der Bachstrale ist seitens der Marktgemeinde beziehungsweise des Erschliefiungs-
trdgers 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 Nutzungen sprechen eindeutig gegen das Vorhaben in der vorliegenden
Form.

Ich bitte daher, den Bebauungsplan in dieser Gestalt nicht weiterzuverfolgen und al-
ternative, maf3vollere 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
stadtebaulichen 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 WohnbedUrfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Anforderun-
gen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) zuriick und halt an der
Planung fest. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art und Maf der baulichen Nutzung,
den Uberbaubaren Grundstiicksflichen und der Beibehaltung der gemeindlichen Abstands-
flachenreglung sieht die Marktgemeinde einen gerechten Kompromiss.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezlglich unveréndert.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Reichimair)

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 Stelfungnahme zum o.g. Bebauungsplan ein. Nach einge-
hender Durchsicht der Planungsunterfagen haben wir uns gegen diesen Bebauungs-
plan in dieser Form entschieden.

Auch ohne unmittelbare Anwohnerschaft haben wir einige Griinde gegen das Bau-
vorhaben. Die Familie unseres Sohnes hat auf der bereits bebauten Gegenseite ein
Wohnhaus mit Grundstiick. Diese Interessen dieser Familien, die bereits schon jahre-
lang in der Bachstrasse wohnen werden absolut nicht berticksichtigt.

Begriindung:

unverhaltnisméBige Gebédudehdhen der Neubauten

Die héheren Neubauten in unmittelbarer Ndhe an bereits bebauten Grundstiicken
beeintrichtigt die Wohnqualitét der jetzigen Anlieger. Dadurch kommt es nicht nur
zum Verlust der Privatsphére, sondern auch nachweislich zu einer Abwertung der be-
troffenen Immobilien. Fiir die Neubauten fordern wir eine niedrigere Héhe sowie keine
Mehrfamilienhduser. Diese passen nicht in das bestehende Ortsbild.

Auf die Belange der Anwohner wird keine Riicksicht genommen.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum Gebédudehdhen wird zur Kenntnis genommen und auf die Ausflih-
rungen unter V.5 verwiesen.

Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

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 einge-

_ kauft haben? Im nahen Markt Indersdorf besteht bereits ein groBeres Gewerbegebiet
mit Freiflichen. Hallen die zum Verkauf stehen. Sogar eine komplette Béckerei steht
zum Verkauf.

Angesichts der angespannten Wohnraumsituation und des hohen Bedarfs an bezahl-
barem Wohnraum wiére eine Ausweitung als Wohngebiet deutlich sinnvoller. Zudem
wiirde eine Wohnbebauung angepasst an das bereits bestehende Wohngebiet das
Ortsbild abrunden.




~ Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zum den weiteren Punkten wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen
und Behandlungsvorschldge zu [V.5 verwiesen.

Beziiglich des vorhandenen Béckereigebdudes ist festzustellen, dass es mit einer gewissen
RegelmaRigkeit in Internetportalen auftaucht.

Das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 72/45 (Gewerbestrafie HsNr. XX) liegt im Gewerbegebiet
Ermweiterung Greut" im Ortsteil Karpfhofen. Der Bebauungsplan Nr. 39ai.d.F. vom
10.05.2000 setzt unter anderem ein Gewerbegebiet (GE D1), eine maximal zuldssige Grund-
flachenzahl (GRZ 0,6) sowie einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (Lwa* mit tags 55 dB(A)Ym? und nachts mit 40 dB{A)/m?) fest.

Das vorhandene ein- bis zweigeschossige Gebaude als Backerei, Konditorei und Bistro ver-
fligt Gber etwa 22 Stellpldtzen. Das Grundstiick hat eine Flachengrifie von etwa 2.260 m?
(etwa 52 Meter mal 44,5 Meter) und ist mit einem Geb&dudekomplex von 585 m? (ungefahr 32
Meter mal 23 Meter) bebaut.

Vor der Auslegung des Bebauungsplans wurde durch die Eigentiimer des Backereibetriebs,
die vorhandenen Rahmenbedingungen der FI.-Nr. 72/45 gepriift. So scheidet das Grund-
stlck aufgrund seiner zu kleinen Gréle (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 Emissions-
kontingenten {erforderlich sind tags 64 dB(AYm? 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 Begrindung verwiesen.

Es bestent kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Weitere Punkte gegen das Baugebiet:

Verkehrs- und Larmbelastigung durch Liefer- und Schwerlastverkehr durch Gewerbe-
gebiet;

zusélzliche Stérungen an Randzeiten durch gewerbliche Tétigkeiten;

Zerstdrung des Landschafts- und des Ortbildes

Geruchsbeldstigung

Unvertraglichkeit von Mehrparteienhédusern und Gewerbe mit dem bestehenden
Ortshild Dazu kommt noch die Gesamitdauer der Bauphase, die Gefahr von jahrelan-
gem Larm- und Staubbildung, langanhaltenden Bauldrm. Staub und Schmutzbildung;
Erschiitterungen, anhaltende Einschrankungen der Anwohner usw.

Aus Sieht der Anwohner kann nicht nachvolizogen werden, ob die dffentlichen und
privaten Belange gleichermalien beriicksichtigft wurden. Es entsteht der Eindruck,
dass die Bauplanung in erster Linie den Interessen grélerer Gewerbetreibender dient
und nur Nachteile fiir die bestehenden Anwohner hat.

Dariiber hinaus soliten Umwelt- und Klimaschutzaspekte. insbesondere Versiegelung
und der Erhalt von Griinfldchen, angemessen berticksichtigt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 94 Niederroth - Richtung Kreut" weist erhebliche Méangel auf.
Das Landschafts- und das Ortsbild werden zerstért.

Wir legen deshalb Einspruch ein und bitten um Uberarbeitung auch zum Wohle der
bestehenden Wohn- und Hauseigenentiimer.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:.
Die Stellungnahme zu den weiteren Punkten wird auf die entsprechenden Ausfihrungen und

Behandlungsvorschlage zu IV.5 verwiesen.
Es besteht kein Erfordernis auf Ebene des Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Beschluss:
Die Stellungnahme und der Behandiungsvorschlag werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bleibt diesbezliglich unverdndert.

Abstimmungsergebnis: 21 : 0 (ohne MGR Reichimair)



IV.7 Einwender 7, XXX, eMail vom 20.07.2026 (16:03) verspitet
Der Einwender 7 ist einer der beiden Betriebe, die die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans angestolen haben, und verfligt iber Grundbesitz innerhalb des Bebau-
ungsplans. Fiir die Ansiedlung seines Landschaftsbaubetriebs sind im Mischgebiet
die Teilflachen MI5 und MI6 vorgesehen.

Begriindung fiir die erforderliche Gebdudeh6he [11,5 Meter statt 11,0 Meter] und
Nutzung

Fur eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung des Gebéudes ist eine ausreichende lich-
te Innenh6he zwingend erforderlich. Die geplanten Tore mit einer Héhe von ca. 5,00
m bedingen bereits konstruktiv und funktional eine entsprechende Gebéudehohe. Un-
ter Berticksichtigung der erforderlichen Tragkonstruktion, Installationen, Beleuchtung
sowie technischer und brandschutzrechtiicher Anforderungen ergibt sich daraus eine
notwendige Innenhéhe von ca. 8,50 m.

Diese Gebaudehohe ermdglicht eine flexible und zukunftsféhige Nutzung, insbeson-
dere fiir gewerbliche, handwerkliche, logistische oder sonstige Nutzungen, bei denen
gréfRere Torhohen und ausreichende Raumhdhen erforderlich sind. Eine geringere
Gebéudehdhe wiirde die Nutzungsmoglichkeiten erheblich einschrénken und die
langfristige Anpassungsféhigkeif des Gebédudes reduzieren.

Uber der gewerblich bzw. funktional erforderlichen Gebédudehdhe ist eine Wohnbe-
bauung vorgesehen. Fiir diese ist eine zeitgemae Raumhéhe von ca. 2,80 m erfor-
derlich. Zusatzlich sind die erforderlichen Decken- und Bodenaufbauten sowie der
Dachaufbau einschliefllich D&mmung, Abdichtung und gegebenenfalls technischer
Instaltationen zu berticksichtigen.

Die Gesamtgebéaudehdhe von ca. 11,60 m ergibt sich somit aus den funktionalen An-
forderungen der unteren Nutzung mit den erforderlichen ca. 8,50 m sowie dem dar-
iiberliegenden Wohnbereich einschlieBlich der notwendigen konstruktiven und tech-
nischen Aufbauten. Die Gebaudehdhe ist daher nicht (berdimensioniert, sondern
ergibt sich unmittelbar aus der beabsichtigten, wirtschaftlich sinnvollen, zeitgeméfien
und nachhaltigen Nutzung des Gebéudes.

Sachlage und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme zur Geb&udehdhe des Landschaftsbaus (MI5 und MIB) bezuglich der
gewlinschten Hohenentwicklung wird zur Kenntnis genommen. Demnach soll die zulassige
Gebaudehdhe von 11 Metern (bezogen auf die Bezugspunkte 482,5/483,5 m i.NHN) auf
11,5 Meter erhiht werden. Da die Hdhenentwicklung:in:einem Bebauungépiahnicht einzel-
grundstlicksbezogen betrachtet werden kann, insbeégohdere mangels stadtebaulicher Griin-
de dafiir, muss die Gebsudehshe in den Gewerbegébieten (GE1 bis GE4) sowie den gewer-
benahen Mischgebieten (MI3 bis MI6) einheitlich angehoben werden. Um einer Nutzungsin-
tensivierung in den gewerbenahen Mischgebieten (M13 bis MI6) entgegenzuwirken, wird hier
die Zahl der Vollgeschosse auf drei als Hochstmaf begrenzt.

Aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes sieht der Marktgemeinderat die Notwendigkeit,
den Vorentwurf des Bebauungsplans entsprechend zu &ndern.

Beschluss:

Die Stellungnahme und der Behandlungsvorschiag werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wird entsprechend den obigen Ausflihrungen (Erho-
hung der zuldssigen Gebaudehdhe von 11,0 m auf 11,5 m, Zahl der Vollgeschosse) geén-
dert.

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 Erginzungen werden in den Bebauungsplan Nr.
94 ,Niederroth - Richtung Kreut* eingearbeitet, sodass der Marktgemeinderat die Planung
unter Einarbeitung der Anderungen und Erganzungen billigt.

Anschliellend ist das Verfahren geman § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.
Nach Durchflhrung des Verfahrens sind die Unterlagen dem Marktgemeinderat zur erneuten
Beschlussfassung vorzulegen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat hat die im Verfahren gemat § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich Anderungen in der
Planung gegenuber der Planfassung vom 22.10.2025.

Die Planer werden beauftragt, die heute beschlossenen Anderungen und Ergénzungen in die
Planfassung einzuarbeiten. Die Begriindung 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 Ergdnzungen gebilligt und erhdlt das Datum
29.07.2026. )
Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Of-
fentlichkeit gem. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

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

Abstimmungsergebnis: 22 : 0




