NIEDERSCHRIFT

Gremium: Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 11

Sitzung am: Mittwoch, 13. Juli 2011

Sitzungsraum: Rathaus, Grofler Sitzungssaal
Sitzungsbeginn: 18:00 Uhr

Sitzungsende: 21:30 Uhr

Status: Offentliche Sitzung
Es folgte eine nichtoffentliche Sitzung.




Tagesordnung

Offentlicher Teil

Genehmigung der Niederschriften der letzten Bau- und
Werkausschusssitzungen vom 08.06.2011 und 29.06.2011

Entfernung von 4 kranken Eschen Wohnanlage Bussardstral3e /
Krenmoosstral3e - Antrag Hausverwaltung Rieger vom 19.05.11

Verkehrssicherung Pflasterflachen rund ums Biirgerhaus/ Betonpflaster vor
Haupteingang / Vorschldge zur Pflasterung

Erlass einer Auflenbereichssatzung fiir den Bereich Rothschwaige Siid, Alte
Miinchner Stral3e

- Behandlung der wéhrend des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Bekanntgaben und Anfragen



Bau- und Werkausschuss
13. Juli 2011

Nr. 118/2011

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschriften der letzten Bau- und Werkausschusssitzungen vom
08.06.2011 und 29.06.2011

Beschluss:
Die Niederschriften der Bau- und Werkausschusssitzungen vom 08.06.2011 und 29.06.2011
werden genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Bau- und Werkausschuss
13. Juli 2011

Nr. 119/2011

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Entfernung von 4 kranken Eschen Wohnanlage Bussardstrafle / Krenmoosstrafie -
Antrag Hausverwaltung Rieger vom 19.05.11

Sachverhalt:

Nachdem in der Eigentiimergemeinschaft Bussardstrale / Krenmoosstralle bei einigen Eschen
kahle Zweige auftraten, hat sich die Hausverwaltung an das Landratsamt Dachau gewandt.
Bei Ortsbesichtigungen am 13.05.11 und am 16.06.11 durch das Landratsamt wurde an 4
Eschen festgestellt, dass sie von einem Pilz befallen waren, der fiir das Eschentriebsterben
verantwortlich ist. Es wurde der Hausverwaltung geraten, die Badume im Herbst féllen zu
lassen. Die Bdume sind im Bebauungsplan 58d festgesetzt (siche Anlage). Aufgrund der
beengten Situation sollten nur 2 Bdume nachgepflanzt werden.



Beschluss:
Einer Féllung der 4 Eschen wird zugestimmt. Fiir 2 Eschen ist ein entsprechender Ersatz zu
gewihrleisten.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0



Bau- und Werkausschuss
13. Juli 2011

Nr. 120/2011

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Verkehrssicherung Pflasterflichen rund ums Biirgerhaus/ Betonpflaster vor
Haupteingang / Vorschlige zur Pflasterung

Sachverhalt:

Die Pflasterung der Wege und Pldtze weist durch Verwitterung des verbauten roten
Porphyrpflasters grole Schaden auf. Eine Reparatur der Pflasterflichen in kleinen Flichen
wurde schon versucht, bringt aber eben durch die weit fortgeschrittene Verwitterung des
Materials keinen Erfolg.

In der Sitzung des Bauausschuss vom 01.12.2010 wurden Moglichkeiten zur Sanierung
aufgezeigt. Auf Grundlage der damaligen Alternative 3 wurde bereits ein LV erstellt.

Es werden mehrere Vorschlige zum Material Betonpflaster gemacht.

Seitens des Gremiums wird darauf hingewiesen die Ausfiihrungsplanung des Radwege-

konzepts Kaulen zu beriicksichtigen und soweit moglich umzusetzen.
Lt. Gremium sollte das Pflaster bis zum Haupteingang gebaut werden.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Werkausschuss stimmt der Ausfiihrung der Mafinahme wie aufgezeigt zu.
Zur Ausfithrung kommt Pflastervariante Nr. 1 Betonpflaster rot.

Abstimmungsergebnis:
anwesend: 13
Ja-Stimmen: 11

Nein-Stimmen: 2



Bau- und Werkausschuss
13. Juli 2011

Nr. 121/2011

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Erlass einer Auflenbereichssatzung fiir den Bereich Rothschwaige Siid,

Alte Miinchner Strafle

- Behandlung der wihrend des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat in 6ffentlicher Sitzung am 20.05.2010
beschlossen fiir den Bereich der Rothschwaige Siid eine Au3enbereichssatzung aufzustellen
und gleichzeitig das weitere Verfahren auf den Bauausschuss delegiert.

Die Trager 6ffentlicher Belange sowie die betroffenen Eigentiimer wurden im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB in der Zeit vom 01.09. bis 08.10.2010 beteiligt. Mit Behandlung
der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Satzung in der Sitzung des Bauausschusses
vom 02.02.2011 gebilligt.

In der Zeit vom 11.04. bis 12.05.2011 wurde die 6ffentliche Auslegung gem. § 3Abs.2
BauGB durchgefiihrt und gleichzeitig die Triager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Anregungen und Bedenken wurden vorgebracht:

Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 29.04.2011

Landratsamt Dachau, Planerische Belange, Schreiben vom 28.04.2011
Landratsamt Dachau, Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 13.04.2011
Landratsamt Dachau, Rechtliche Belange, Schreiben vom 28.04.2011
Landratsamt Dachau, Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 29.04.2011
Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 11.05.2011

Karlsfelder Biirger, Schreiben vom 03.03.2011

1. Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 29,04.2011
Bereits mit Schreiben vom 05.10.2010 wurde Stellung genommen und keine grundsitzlichen
Bedenken gedulBert.

Es wird jedoch ausdriicklich bedauert, dass keinerlei Aussagen hinsichtlich energieeffizienter
Bauweisen bzw. der Gewinnung regenerativer Energien getroffen wurden, auf die EnEV
sowie das EEWidrmeG wird erneut hingewiesen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein besonderer Hinweis auf einen
sparsamen und rationellen Umgang mit Energie und einen iiber die gesetzlichen
Anforderungen hinausgehende Hinweis wird als nicht erforderlich betrachtet, da die
Beachtung der Anforderungen, dies sich aus den gesetzlichen Grundlagen (EneV 2009,
EnEG, EEG, EEWirmeG, KWK-Gesetz etc.) ergeben, ausreichend erscheinen. Unabhingig



davon bleibt es jedem Bauwerber iiberlassen, freiwillig iiber die gesetzlichen Anforderungen
hinaus MaBBnahmen, wie z.B. zusétzliche Dimmung, durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2. Landratsamt Dachau

- Fachbereich: Planerische Belange, Schreiben vom 28.04.2011

Gegen die Planung werden weiterhin Bedenken erhoben. Es wird nochmals darauf
hingewiesen, dass mit der Planung Baurecht suggeriert wird, das im Genehmigungsverfahren
gegebenenfalls (z.B. Immissonsschutzprobleme) nicht verwirklicht werden konnte.

Die Bedenken der Stellungnahme vom 12.10.2010 werden aufrecht erhalten.

Beschluss:

Grundsatzlich ist festzustellen, dass unabhédngig von der Darstellung im FNP das Plangebiet
der AuBlenbereichssatzung als ein im Auflenbereich liegender bebauter Bereich definiert
werden kann. Geméal § 35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde fiir diesen Bereich eine
sogenannte Aufenbereichssatzung aufstellen, sofern die entsprechenden Voraussetzungen
gemil § 35 Abs. 6 BauGB vorliegen.

Von dieser Mdglichkeit macht die Gemeinde mit Aufstellung der Satzung Gebrauch.

Im Bereich der Auenbereichssatzung werden einerseits die bestehenden Gebdude in der
Planung beriicksichtigt, andererseits vorhandene Bauliicken in aufgelockerter Bauweise
aufgefiillt. Die Grof3e der Baurdume orientiert sich an der Grundflache der vorhandenen
Bebauung und fiigt sich in Mafistab und Dimension in die vorhandene Baustruktur ein.
Grundsitzlich ist festzustellen, dass die AuBlenbereichssatzung unmittelbar kein Baurecht
begriindet. Sie fiihrt nur zu einer erleichterten Zulassung bestimmter Vorhaben, fiir die ein
Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren ist.

In der Begriindung zur Au3enbereichssatzung ist unter Pkt. 8. ,,.Sonstige Belange* auf die
Larmschutzproblematik insofern hingewiesen, dass die Belange des Schallschutzes im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzuarbeiten sind und die Planung entsprechend zu
erstellen ist.

Zudem wurden aufgrund der Stellungnahme des Techn. Umweltschutzes, LRA Dachau,
erginzende Festsetzungen und Hinweise in die Satzung aufgenommen.

Mit den aufgefiihrten Hinweisen wird sichergestellt, dass die Bauherren bzw.
Grundstiickseigentiimer Kenntnis von der Problematik haben und sich bei den konkreten
Planungen mit Hilfe von Fachleuten der Thematik annehmen kdnnen.

Abstimmungsergebnis:
anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13

Nein-Stimmen: 0



3. Landratsamt Dachau

- Fachbereich: Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 13.04.2011

Auf das Planungsgebiet wirkt Verkehrsldrm ein, den iiberwiegend der Kfz-Verkehr auf der B
304 verursacht. Anders als in den bisherigen Stellungnahmen genannt, betragen die
Larmpegel fiir die beiden der B 304 nichstgeplanten Wohnbauten wenigstens etwa 64 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts. Damit werden die fiir Au3enbereiche geltenden Orientierungswerte
von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts um etwa 4 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts
iberschritten. Gleichzeitig wiirde damit nachts ein Wert erreicht, der den Sanierungsfall nach
der 16. BIMSchV auslosen wiirde, ginge es bei der Planung um den Neubau oder die
wesentliche Anderung von dffentlichen Verkehrswegen.

Unabhingig sind diese Uberschreitungen insbesondere nachts so hoch, dass sie aus Sicht des
Immissionsschutzes zu erheblichen Bedenken Anlass geben.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass die bisher genannten Lirmpegel nicht fehlerhaft sind.
Sie treffen aber nur fiir die 3 nérdlich geplanten Wohnbauten zu, die einen grofleren Abstand
zur B 304 aufweisen als die librigen Wohngebaude.

Die Larmbelastungen sind so hoch, dass unsere Bedenken nur ausgerdumt sind, wenn zum
Schutz vor Verkehrsldrm langs der B 304 ein Larmschutzwall oder eine —-Wand errichtet wird.
Wir empfehlen hierzu diese aktive Lirmschutzmafinahme {iber eine Lénge von etwa 300 m
auszudehnen. Sie sollte jedenfalls die Einhaltung der Orientierungswerte fiir die genannte
Gebietsart gewédhrleisten. Hinzuweisen ist dabei auch, dass nicht nur die beiden der B 304
néchstgelegenen geplanten Wohnbauten von den geforderten aktiven LdrmschutzmaBBnahmen
profitieren, sondern auch die iibrigen vorhandenen und geplanten, allzu nah der B 304
gelegenen Hauser im Planungsgebiet. Es empfiehlt sich driiber hinaus der Anschluss an die
bereits vorhandenen Larmschutzmafnahmen 6stlich der B 304.

Beschluss:

In der Begriindung wird auf die Immissionsschutzproblematik verwiesen und ergénzend
erlidutert, dass eine bauliche Verbindung, wie z.B. eine Larmschutzwand oder
wintergartendhnliche Bauten zwischen den Gebduden auf F1.Nr. 385/16, 385/3 und 383/7
wiinschenswert wéren, um zumindest fiir die Erdgeschossfassaden, die nicht der B 304
zugewandt sind, eine Minderung der Larmpegel zu erreichen.

Die Grundstiickseigentiimer wurden im Rahmen des Verfahrens auf die bestehende
Larmbelastung und auf das Erfordernis hingewiesen im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens entsprechende Nachweise zu fiihren, dass in dem betroffenen Bereich gesundes
Wohnen moglich ist.

Von einer weitergehenden Festsetzung wird abgesehen und die bauliche Situation im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens geklért.

Aus stidtebaulichen Griinden kann die Gemeinde Karlsfeld hier der Errichtung einer
Larmschutzwand nicht zustimmen und sieht es daher als ausreichend an den Schutz des
Wohnens durch passive LarmschutzmalBBnahmen sicherzustellen.

Abstimmungsergebnis:
anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13

Nein-Stimmen: 0



4. Landratsamt Dachau
- Fachbereich: Rechtliche Belange, Schreiben vom 28.04.2011
Die Bedenken der Stellungnahme vom 14.10.2010 werden aufrechterhalten.

Beschluss:

Wie bereits mit Beschluss vom 02.02.2011 dargestellt, ist bei der Bewertung der bauliche
Zusammenhang mit dem nordlich angrenzenden, nicht im Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung enthaltenen bebauten Grundstiicken zu sehen. Unter Beriicksichtigung
des gesamten baulichen Siedlungsansatzes kann bei Miteinbeziehung der jeweils nordlich und
stidlich an das Grundstiick F1.Nr. 383/7 angrenzenden Grundstiicke mit bestehender
Wohnbebauung von einigem Gewicht eine BauliickenschlieBung angenommen werden.

Dies wurde in der Begriindung entsprechend Beschluss vom 02.02.2011 ausfiihrlich erléautert.
Nach Auffassung der Gemeinde Karlsfeld sind die Voraussetzungen zum Erlass einer
AuBenbereichssatzung damit gegeben.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

5. Landratsamt Dachau

- Fachbereich: Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 29.04.2011

Es wird gebeten zu iiberpriifen, ob der gem. Plan vorgesehene Erhalt der Baumgruppe auf
FL.Nr. 385/3 bei der Lage des derzeit vorgesehenen Baukorpers realistisch moglich ist. Die
Luftbildauswertung lésst befiirchten, dass der Baum so nah am kiinftigen Baukorper stehen
konnte, dass ein Baumerhalt nicht mdglich ist. Sollte dem so sein, wére der Baukorper
entsprechend zu verschieben, damit der Erhalt des ortsbildpragenden Baumbestands mit
seinen vielfiltigen dkologischen Funktionen gewahrleistet werden kann.

Beschluss:

Die Situierung der Baumgruppe wird genau tiberpriift und der Bauraum falls erforderlich
entsprechend verschoben

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

6. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 11.05.2011

Niederschlagswasser:

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind
der Niederschlagswasserverordnung NWFreiV und den dazugehorigen techn. Regeln —
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) und — TRENOG (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser) zu
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entnehmen. Die Priifung ob die NWFreiV Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt ist von den einzelnen Bauwerbern vorzunehmen. Die Genehmigung fiir
eine erlaubnispflichtige Benutzung erteilt das LRA Dachau.

Beschluss:

Soweit die Hinweise in der Begriindung noch nicht ausreichend aufgefiihrt sind wird eine
Erganzung vorgenommen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

7. Karlsfelder Biirger, Schreiben vom 03.03.2011

Auf folgende Schwierigkeiten wird hingewiesen:

Die Erschlieung des hinteren Grundstiicks mit der F1.Nr. 385/4 ist {iber meine private
Zufahrt vorgesehen, dies ist mir aber nicht recht.

Eine ErschlieBung wie bei F1.Nr. 383/7 von der Straf3e aus sollte mdglich sein, da es sich bei
diesem Stiick der Strafle nur noch um eine Sackgasse handelt.

Der Herr von topos hat auf den Abstand zwischen den beiden Baukdrpern hingewiesen, ob
man nicht evtl. beide Baukorper verbinden konnte. Aus dem Lageplan erkenne ich aber, dass
sich der Abstand auf 5,5m belaufen miisste.

In § 4 des Satzungsentwurfs steht aber, dass nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig
sein sollen. Wire dass nicht wieder eine FuBBangel.

Die gezeichneten Baugrenzen wurden exakt den bestehenden Abmessungen des Hauses
angepasst, die bereits genehmigte Terrasse incl. Larmschutz wurde nicht einbezogen. Laut § 4
wire dies ebenfalls nicht zuldssig.

Garagen, Stellplitze, tiberdachte Terrassen sind nach wie vor nicht vorgesehen.

Beschluss:

Soweit ein Geh- und Fahrrecht fiir F1.Nr. 385/4 im Grundbuch eingetragen ist, ist auch die
Zufahrt zu gewéhren, da ein rechtlicher Anspruch besteht. Ansonsten ist die Zufahrt zu

FL.Nr. 385/4 jederzeit tiber die Miinchner Strale moglich.

Der Hinweis auf die Verbindung der Baukdrper bezieht sich auf Maflnahmen fiir den
Larmschutz, wenn dies erforderlich wird, sind die Festsetzungen der Satzung dafiir kein
Hinderungsgrund. Die Satzung schafft wie bereits ausfiihrlich dargelegt nur die
grundsétzliche Moglichkeit einer Bebauung.

Fiir das Grundstiick F1. Nr. 385/3 wurden zusétzliche Flachen flir Garagen bzw. Stellpléatze
festgesetzt. Beziiglich der gewiinschten Festsetzung zum Mal3 der Nutzung wird darauf
verwiesen, dass es sich bei der Auflenbereichssatzung nicht um einen Bebauungsplan handelt,
die Satzung fiihrt nur zu einer erleichterten Zulassung der Vorhaben. Uber die Zuléssigkeit
der Vorhaben, die sich an der Umgebung orientiert, wird im Rahmen des Bauantrages vom
LRA Dachau im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden.

Da es sich bei den vorliegenden Bereich um Auflenbereich handelt, sowohl nach den
Darstellungen des giiltigen Flichennutzungsplanes als auch des neuen Fldchennutzungsplanes
kann auf Baurecht, das durch einen Bebauungsplan geschaffen wurde nicht Bezug genommen
werden.
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Bei einer Bebauung ist die ndhere Umgebung der pragende Faktor.

Abstimmungsergebnis:
anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
Beschluss:

Der Bauausschuss beschlie3t die Aulenbereichssatzung i.d.F. vom 13.07.2011 mit den
beschlossenen Anderungen als Satzung.

Abstimmungsergebnis:
anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13

Nein-Stimmen: 0



