Gemeinde Vierkirchen P Beschlussbuchauszug

/

Sitzung des Gemeinderates am 23.04.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal} geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraBe und der Barth-/Rita-
Mayr-Stralte"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Beschluss zur Billigung und erneuten oOffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Tréager 6ffentlicher Belange

3.1. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraRe und der Barth-/Rita-Mayr-
Stralie"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Offentlichkeit Nr. 1 - vertreten durch RA Hoffmann, Schreiben vom 11.06.2025

1. Stellungnahme

Im Schreiben des Anwalts werden die Festsetzungen die die Flurnummer 211 betreffen
gerugt (siehe Anlage).

2. Stellungnahme

Der Bebauungsplan ist auch sonst in weiten Teilen rechtlich fehlerhaft. Wir weisen
insbesondere auf Folgendes hin:

1) In den Planbereichen 4 und 5 werden die Hohen der Aufschittungen nicht geman
Planziffer 9.4 festgesetzt.

2) Die textliche Festsetzung in Ziffer 13.1, schutzbediirftige RGume ,mdglichst so
anzuordnen, dass sie Uber Fenster in Aullenfassaden belliftet werden, an denen die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind", ist nicht hinreichend
bestimmt, sie lasst offen, welche Maltnahmen konkret erforderlich sind, um die
Vorgabe zu erfillen.

3) Die Gemeinde verschiebt in Abs. 4 der Ziffer 13.1 den gebotenen Schallschutz nach
DIN 4109-1:2018-01 in das Baugenehmigungsverfahren bzw. lasst die Anforderungen
teilweise sogar von den Bauherren eigenverantwortlich umsetzen, obwohl sie diesen
Konflikt auf Ebene der Bauleitplanung durch zu konkretisierende Schutzmalnahmen
und durch entsprechende Festsetzungen I6sen musste. Es ist im Bebauungsplan
sicherzustellen, dass die Maltgaben der DIN-Vorschrift eingehalten werden.



4) Die textliche Festsetzung in Ziffer 13.3., Wohnungen auf einem Betriebsgelénde ,in
schalltechnisch glinstigen Lagen zu positionieren®, ist unbestimmt und verlagert den
Konflikt auf die jeweiligen Genehmigungsverfahren.

5) Die Ermittlung der Geruchsimmissionswerte im Bereich der Planungsabschnitte 4 und
6 des Blros Richter & Rockle (iMA) ist unzureichend in Bezug auf die von der
Gemeinde vorgeschobene Ausweisung kiinftiger reiner Wohnnutzungen (s.o. zur
fehlenden Erforderlichkeit eines MD — ,Etikettenschwindel“). Im Norden der
Planungsabschnitte 4 und 6 werden bereits heute an drei bestehenden
Wohngebauden die Immissionsgrenzwerte nach TA Luft Uberschritten. Eine
ausreichende planerische Konfliktbewaltigung in Bezug auf den vorhandenen
Bestands-Rinderstall unseres Mandanten ist nicht ersichtlich. Vielmehr ist unter dem
Blickwinkel des Riicksichtnahmegebots zu beflirchten, dass es aufgrund
heranriickender Wohnbebauung zu kiinftigen betrieblichen Einschrankungen aufgrund
nachbarlicher Abwehranspriiche inshesondere nach §§ 1004, 906 BGB kommen wird.
Véllig unzureichend ist dabei der textliche Hinweis geman Ziffer 12.2 der ausliegenden
Planunterlagen.

6) Inden textlichen Hinweisen in Ziffer 9.2 wird ausgefihrt, Oberflachenwasser wiirde im
Bestand aus dem Aulieneinzugsgebiet ungehindert auf das Grundstiick unseres
Mandanten FI.Nr. 211 flieRen. Um die Situation zu verbessern, wiirde s(idlich des
Planungsabschnitts 6 (Baugebiet Mitte) eine Mulde fiir die Ableitung von
Oberflachenwasser aus dem Aulleneinzugsgebiet in den neu geplanten
Regenwasserkanal angeordnet. Auch insoweit liegt offensichtlich ein Emmittlungsdefizit
vor. Die Gemeinde hatte im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens die
behauptete Ableitung des Oberflachenwassers und die damit verbundenen
Versickerungsmdglichkeiten aufkldren mussen. Eine Verlagerung in ein nachfolgendes
Genehmigungsverfahren ist unzureichend, entsprechende Festsetzungen zur
Ableitung und Versickerung von Oberflichenwasser fiir die jeweiligen Grundstlicke
insbesondere in den kiinftigen Wohngebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fehlen.
Auch die behauptete Anordnung einer Mulde ist in der Planzeichnung nicht enthalten.

1. Beschluss:

In einer intensiven Erdrterung mit dem Grundeigentiimer und seinem Anwalt wurde eine
sinvernehmliche Einigung erzielt und in einer stadtebaulichen Vereinbarung verbindlich
vereinbart. Diese beinhaltet, dass im Bereich der Hofstelle die Festsetzung eines
Dorfgebietes nach Stden erweitert wird und das Bauverbot fiir die verbleibende
landwirtschaftliche Flache aufgehoben wird (siehe Planzeichnung).

Analog wird die Planzeichnung auf Flurnummer 212 geandert.

2. Beschluss

Zu 1)



Die Hohen der Aufschattungen sind durch die Festsetzung der maximalen Strallen und
Gelandehohen klar bestimmt. Die Zwischenwerte der Hohen ergeben sich aus der
Angleichung an das Bestandsgelande.

Zu 2) bis 3)

Die DIN 41009 ist als technische Baubestimmung eingefihrt und ist damit im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Aus ihr 1&sst sich eindeutig bestimmen, welche
MalRnahmen zu beachten sind; die Verschiebung in das Baugenehmigungsverfahren ist
hier zulassig, da die Beachtung der technischen Baubestimmungen (auch ohne
Genehmigungsverfahren) bei Errichtung und Anderung von Vorhaben zwingend ist.

4)

Die Festsetzungen und die Begriundung werden geéndert (siehe Beschluss Technischer
Umweltschutz).

Zu 5)

Das Gutachten ist sachgerecht und nachvollziehbar, die Gemeinde hat keinen Grund an
der Richtigkeit der Ausfihrungen zu zweifeln und folgt den Ausflihrungen des Gutachtens.

Die Begrundung wird entsprechend der Beschlussfassung zu den Anregungen des
Landratsamtes Dachau — Technischer Umweltschutz gedndert.

Zu 6)

Bezlglich des Umgangs mit dem Oberflachenwasser bleibt es beim Beschluss vom
10.04.25 zur Stellungnahme des Landratsamtes Dachau — Umweltrecht.

Die Bewaltigung des Oberflachenwassers auf dem eigenen Grundstick und das
Verhindern einer Ableitung auf Nachbargrundstucke liegt in der Verantwortung des
Grundstlickseigners.

Bauliche Ausfuhrungen mussen in einem Bebauungsplan nicht dargestellt werden.

Einstimmig beschlossen
Ja 17 Nein 0 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Vierkirchen, 06.05.2026

arald
Erster
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Sitzung des Gemeinderates am 23.04.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraBe und der Barth-/Rita-
Mayr-Straflte"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Beschluss zur Billigung und erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Trager &ffentlicher Belange

3.2. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der Kreisstralle und der Barth-/Rita-Mayr-
Stralie"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Offentlichkeit Nr. 2, Schreiben vom 08.06.2025

Als Eigentlimerin des Flurstlickes 213/4 und direkte Anliegerin des Bauvorhabens lege ich
hiermit im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fristgerecht Widerspruch
gegen lhre am 07.05.2025 verdffentliche Fassung des Bebauungsplanes ,Pasenbach
zwischen der Kreisstrafe und der Barth-/Rita-Mayr-Straflie" ein.

1 Strallenbaume

Zunachst mochte ich mich fir die am 10.04.2025 beschlossenen Anderungen des
urspringlichen Planes bedanken.

Entgegen lhres mir zugesicherten Verzichtes auf die Pflanzung von Stralenbdumen
entlang meiner westlichen Grundstlcksgrenze, ist in der neuen Planzeichnung nach wie
vor einer der vier Bdume eingezeichnet, die urspringlich gepflanzt werden sollten, namlich
an meiner nordwestlichen Grundstlcksecke.

Daher bitte ich Sie, wie mir zugesichert, den Plan, entsprechend der Beschlussfassung
vom 10.04.2025, auch an dieser Stelle abzuéndern.

Die Begrindung fur meine Ablehnung samtlicher StraRenbdume entlang meiner
westlichen Grundsticksgrenze und meinen Widerspruch vom 02.09.2024 diesbezlglich
maochte ich hiermit erneut bekraftigen.

2 Privatsphare/ Larm/ Licht/ Beschattung/ Entwasserung etc.

Ich bleibe bei der Ansicht, dass der Wohnwert meines Anwesens durch das Bauprojekt in
vielfacher Hinsicht nicht nur anders sein wird, sondern durch die Kombination der
Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstlick erheblich und weit Gber die Grenzen der
Zumutbarkeit hinaus beeintrachtigt werden wird. Weder im Gemeindebereich, noch
andernorts in vergleichbarem Umfeld, kenne ich ein neues Baugebiet vergleichbarer
Dimension und keines, welches die Anlieger im Bestand mit so vielen negativen Faktoren



belastet, wie dieses. Es handelt sich auch keineswegs um eine ,Nachverdichtung®,
sondern groftenteils um eine grofdflichige NeuerschlieBung, fir die der
Flachennutzungsplan geandert und Grinland und Ackerflache am. Ortsrand zu Bauland
gemacht werden. Die von SUden her durch das Garagengebaude begrenzte, bestehende
Einsehbarkeit meines Grundstlckes mit der kiinftigen zu vergleichen, ist vollig haltlos. Die
geplante, dichte Wohnbebauung mit ihren vielen Baukdrpern und dem direkt neben
meinem Haus geplanten Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen und Flachdach, dem
insgesamt 13 Stellpldtze zugeordnet sind, und das in mehrfacher Hinsicht kein
vergleichbares Gebaude in der aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit Sattelddchern und
einem Walmdach bestehenden Umgebungsbebauung hétte, wird alleine schon eine
immense Storung meiner Privatsphére darstellen.

Die zusétzlich dazwischen geplante 6ffentliche Strafle entlang der gesamten Westgrenze
meines Grundstlickes, die noch dazu nicht nur als Zufahrt, sondern als Durchgangsstralle
gebaut werden soll, bleibt von Jhnen vollig unerwéhnt. In meinem ganzen Garten wird es
kein Fleckchen mehr geben, das nicht nur von zahllosen Nachbarn, sondern Uberdies von
efner unkontrollierbaren Anzahl vollig fremder Personen, die diese Strafle nutzen werden,
einsehbar sein wird! Aufgrund meiner. unabanderlich beengten Verhéltnisse werde ich
bzw. mein ganzes Grundstiick und bisher vor fremden Blicken geschitzte Fenster, Tiiren
und Garagentore diesen dann praktisch schutzlos ausgeliefert sein, was mit dem totalen
Verlust jeglicher Privatsphére und allen damit verbundenen negativen Auswirkungen und
potentiellen Gefahren flr mich einhergehen wird.

Darliber hinaus wird wegen der Strafle und den funf Stellplatzen direkt an meiner
Grundstucksgrenze von erheblicher Larm- und néchtlicher Lichtbelastung (Scheinwerfer
und Strallenbeleuchtung) auszugehen sein. Niemals hatten wir ein Haus in so einer
exponierten Ecklage wie dieser, in die Sie die bisher ruhige und geschiitzte Lage meines
Grundstucks zu verwandeln gedenken, gekauft.

Des Weiteren wird aufgrund des niedrigeren Sonnenstandes in den Nachmittag- und
Abendstunden von Westen, trotz des Abstandes, eine deutliche Beeintrachtigung der
Belichtung, wenn nicht sogar vollkommene Verschattung meines Hauses durch das
nebenan geplante, hohe Mehrfamilienhaus erfolgen.

Trotz aller Berechnungen wird durch die geplanten Rigolen unter dem Stralenkérper und
andere der Versickerung dienliche Einrichtungen mehr Wasser in tiefere Erdschichten
eingebracht werden und die Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke hangabwarts,
nicht zuletzt wegen des auftretenden Schichtwassers, nur schwer genau vorhersehbar
sein. Die Kapazitat der bestehenden Kanalisation wird nicht mitwachsen und jeder
einzelne zuséatzliche Liter Wasser, der abflielt, wird bei Starkregenereignissen das
Potential fiir eine Uberastung und Riickstau erhdhen. Mit fatalen Auswirkungen fiir dltere
Gebéude, die tiefer liegen und nicht nach modernen Standards gebaut worden sind.

Und letztendlich werde ich iber einen langen Zeitraum mit Bauldrm, Staub und
Erderschitterungen zu rechnen haben, die mir nach wie vor besonders auch in
Zusammenhang mit dem Straflenbau grofle Angst bezlglich moglicherweise an meinen
Gebauden entstehender Schaden bereiten.

Aus all diesen schwerwiegenden Griinden und den davon ausgehenden erheblichen
Beeintrachtigungen halte ich eine Bebauung im geplanten Umfang in zunehmendem
Malfe fur unzulassig.

3 Geplante Groflle und Bauart des Mehrfamilienhauses mit 13 Stellplatzen nebenan

Dem geplanten Mehrfamilienhaus auf dem mittlerweile im Eigentum der Gemeinde
befindlichen Grundstlick direkt neben meinem Wohnhaus sind insgesamt 13 Stellplatze
zugeordnet, was Rickschllisse auf die zu erwartende GrolRke und Anzahl der
Wohneinheiten zulasst.



Das Gebaude soll wahrscheinlich mit drei Vollgeschossen und leicht geneigtem Flachdach
gebaut werden und Wohnraum fur finanziell benachteiligte Personen bieten.

Im Gegensatz zu den anderen Grundstiicken im Planungsgebiet 4 soll dieses Grundst{ick
nach §34 BauGB bebaut werden.

Wirde das Gebaude tatsachlich so gebaut, wirde es sich in mehrfacher Hinsicht nicht in
die ausschlieBlich aus niedrigeren Ein- und Zweifamilienhdusern mit Satteldachern bzw.
einem Walmdach bestehende Wohnbebauung entlang der Rita-Mayr-StralRe einfligen und
den Charakter des Gebietes drastisch veréndern, was Griinde flir eine Unzuldssigkeit
dieser Art der Bebauung sind. Ihr Argument, dass es sich bei drei Vollgeschossen ,um
eine in Pasenbach bereits vorhandene Geschossigkeit” handelt, diirfte aufgrund der
grofien Entfernung und teilweise anderen Nutzung dieser Gebaude am anderen Ende der
Ortschaft, in absolut nicht vergleichbarer Lage unweit der erhdhten Bahngleise und im
Industriegebiet, irrelevant sein.

Wesentlich naher, namlich sogar im Sichtbereich, steht dagegen die denkmalgeschitzte
St. Leonhardkirche. Darauf sollte, wie bei der Bebauung entlang der BarthstraBe, wo
Satteldacher verbindlich beschlossen wurden, in gleicher Weise auch an dieser Stelle
Ricksicht genommen werden.

Ein alles Uberragender, dreigeschossiger Kastenbau wiirde nicht nur mein relativ kleines
Haus erdriicken, sondern die stark von der wunderschonen, alten Kirche und dem
Friedhof gepragte bauertich dorfliche Idylle dieses Ortsteiles entlang der Rita-Mayr-Strafle,
die regelmafig von zahllosen Kirch- und Friedhofbesuchern und Spaziergdngern genutzt
wird, unwiederbringlich zerstoren.

Daher bitte ich Sie, dieses Geb&ude hinsichtlich seiner Gréle, Héhe, Bauart und Nutzung,
wie gesetzlich vorgeschrieben, der naheren Umgebungsbebauung anzupassen und
diesbeziglich eine verbindliche Beschlussfassung vorzunehmen.

Beschluss:

Zu 1.

Der Straf’enbaum an der Einmiindung zur Rita-Mayr-Stralie dient der Verbesserung des
Mikroklimas und der Gestaltung des Stral3enraums. Die stra3enbegleitenden Baume sind
hier ortshildpragend.

Eine Beeintrachtigung durch eine Beschattung ist aufgrund der Lage nicht gegeben.

Ebenso ist die befurchtete Beschattung des Grundstiickes durch die geplanten
Wohngebaude nicht gegeben. Der Abstand ist ausreichend grol}.

Zu?2.:

Der Wunsch nach Beibehalt des Ist-Zustandes ist verstandlich. Aber zur Sicherstellung
einer guten Versorgung der gesamten Bevélkerung mit Wohnraum und der Erhalt der
Landwirtschaft in Pasenbach sind Anderungen erforderlich (auch die damalige Bebauung
des Grundstiicks der Einwender war fiir die damaligen Nachbarn eine Anderung). Das
Grundstlick bleibt in der bestehenden Form und Nutzung unangetastet und die
hinzutretende Bebauung halt die Abstandsflachen ein, es ist keine angrenzende
Bebauung vorgesehen. Die in der Umgebung des einwenderischen Grundstiickes durch
den Bebauungsplan erméglichte Veranderung ist damit als zumutbar einzustufen.



Die Bebauung im Siiden ist eine Ubernahme eines rechtskraftigen Bebauungsplans mit
bestehenden Rechten des Grundeigentimers. Eine Bebauung dort ware also schon heute
zulassig.

Bei den festgesetzten Stellplatzen handelt es sich um bauordnungsrechtlich erforderliche
Stellplatze. Belastigungen, die aus solchen Stellplatzen entstehen, sind als sozial adaquat
hinzunehmen, auch wenn die Gemeinde erkennt, dass damit Einwirkungen einhergehen
kdnnen, denen das einwenderische Grundstiick bisher nicht ausgesetzt war.

Die Kanalisation und die Strallenentwéasserung wird nach dem Stand der Technik und den
einschlagigen Regelwerken erstellt. Eine Uberflutung angrenzender Grundstlicke ist nicht
zu befurchten.

Fragen zivilrechtlicher Art sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

Baumalinahmen sind zur Umsetzung der Baurechte erforderlich, auch das
einwenderische Gebaude musste mittels Bauarbeiten errichtet werden. Auswirkungen von
Baumafinahmen sind durch Gesetze und Verordnungen geregelt, mit denen unzumutbare
und unzulassige Auswirkungen vermieden werden.

Zu 3.

Das angesprochene Gebaude an der Rita-Mayr-Strafe wird nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans gebaut und nicht nach § 34 BauGB.

Die Hohe des Gebaudes mit Il + | D entspricht Gebauden in der naheren Umgebung. Eine
erdrickende Wirkung auf Gebaude in der Nachbarschaft ist nicht ersichtlich, u.a. weil die
gesetzlichen Abstandsflachen eingehalten werden und kein unmafRstablicher Baukorper
entstehen wird.

Eine Beeintrachtigung der Kirche als Denkmal liegt nicht vor. Das Landesamt flir
Denkmalpflege hat keine Einwande gegen die Bebauung.

Einstimmig beschlossen
Ja 17 Nein 0 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Vierkirchen, 06.05.2026

Erster Burgermeister



Gemeinde Vierkirchen Beschlussbuchauszug

Sitzung des Gemeinderates am 23.04.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraBe und der Barth-/Rita-
Mayr-Strale"
- Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Beschluss zur Billigung und erneuten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange

3.3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der Kreisstrale und der Barth-/Rita-Mayr-
Stralie"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Offentlichkeit Nr. 3 - Protokoll vom 29.05.2025

Wie bereits mit unserem Blrgermeister Herrn Dirlenbach und Frau Dietmayr besprochen
bitten wir im Planungsabschnitt 1 die zwei bezeichneten landwirtschaftlichen Flachen
wieder wie im ersten ausgelegten Bebauungsplanentwurf ohne diese "Umgrenzung von
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind" auszuweisen und zu andern. Diese Flachen
sind fur die zuklnftige landwirtschaftliche Weiterentwicklung als freie landwirtschaftliche
Flachen unabdingbar.

Beschluss:
Stadtebauliches Ziel ist in diesem Bereich die Erhaltung der Flachen fur die
Landwirtschaft, eine Freihaltung von Bebauung ist hier aus stddtebaulicher Sicht nicht

zwingend, so dass dem Einwand entsprochen werden kann.

Einstimmig beschlossen
Ja 17 Nein 0 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Vierkirchen, 06.05.2026

Harald Ditlenbac
Erster Blufgermeister




Gemeinde Vierkirchen Beschlussbuchauszug

Sitzung des Gemeinderates am 23.04.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal} geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraBe und der Barth-/Rita-
Mayr-Strale"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Beschluss zur Billigung und erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange

3.4. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der Kreisstralle und der Barth-/Rita-Mayr-
Stralte"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
-Offentlichkeit Nr. 4, Ortstermin vom 14.05.2025

Anlass des Ortstermins ist der aktuell 6ffentlich ausgelegte Entwurf des Bebauungsplans
.Pasenbach zwischen der Kreisstralle und der Barth-/ Rita-Mayr-Strafte". Die
Grundstuckseigentiumer beanstanden, die im Bebauungsplan festgesetzte, private
Grunflache auf den Flurstiicken 198 und 198/3, Gemarkung Pasenbach. Die Flache wurde
von Herrn Dipl.-Ing. Klaus Burbach (Landschaftsokologe) im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Vorabschatzung als Flache mit einer flr den Artenschutz
besonders relevanten Gehdlzstruktur definiert. Auf dieser Grundlage wurde der Bereich
als private Grunflache im Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Auf dieser Flache ist die
Errichtung von Nebenanlagen untersagt.

Nach langer Beratung und Begutachtung der Baume und Straucher auf den beiden
Grundsticken haben sich die Anwesenden geeinigt, die festgesetzte private Griinflache
wie in beiliegender Abbildung dargestellt, zu verkleinern. Alle Teilnehmer des Ortstermins
erklaren sich mit dem dargestellten Vorschlag einverstanden.



Beschluss:

Die Festsetzungen durch Planzeichen werden entsprechend der Vereinbarung geéndert..

Einstimmig beschlossen
Ja 17 Nein 0 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Vierkirchen, 06.05.2026

Erster Bdrgermeister



Gemeinde Vierkirchen Beschlussbuchauszug

Sitzung des Gemeinderates am 23.04.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal} geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstraBe und der Barth-/Rita-
Mayr-Strale"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Beschluss zur Billigung und erneuten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange

3.5. Bebauungsplan "Pasenbach zwischen der KreisstralRe und der Barth-/Rita-Mayr-
Stralie"
- Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
- Offentlichkeit Nr. 5 - vertreten durch RA Kern, Schreiben vom 09.07.2025 und
02.12.2025

09.07.2025

Das Anwesen unseres Mandanten, Flurnummer 212, ist vom Umgriff des
Bebauungsplanes umfasst und dessen sidlicher Teil als Landwirtschaftsflache
vorgesehen.

Wir beantragen die Aufnahme des sutdlichen Flurstlicks 212 (siehe Anlage) in die
Bebauungsflache als Dorfgebiet gern. § 5 BauNVO.

Nach den Ausfuhrungen im aktuellen Bebauungsplanentwurf liegt Flurstlick 212 in
Planungsabschnitt 5, der einen einfachen Bebauungsplan i.S.v. § 30 Abs. 3 BauGB
darstellt. Bei Vorliegen eines einfachen Bebauungsplanes richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit nach§ 34 BauGB, also der Umgebungsbebauung.

Der sudliche Teil des Flurstlicks 212 ist aber als landwirtschaftliche Flache vorgesehen.
Dies spie gelt sich so ebenfalls im Flachennutzungsplan, aktueller Entwurf, wider und ist
auch dort anzupassen.

Letztendlich macht die Festlegung des stidlichen Teils von Flurstiick 212 als
landwirtschaftliche Flache jegliche Bebauung faktisch unmdglich. Die Festlegung als
landwirtschaftliche Flache ist aber weder sinnvoll noch erforderlich:

- Der landwirtschaftliche Betrieb unseres Mandanten ist im Ganzen verpachtet und die
betroffene Flache wird nicht aktiv landwirtschaftlich genutzt. Die Festschreibung der
Nutzung als Landwirtschaftsflache entspricht daher weder der tatsachlichen Nutzung
noch ist sie erforderlich.



- Die Festlegung als landwirtschaftliche Flache schlielt die Genehmigung eines
Bauvorhabens nach § 34 BauGB -obwohl dies nach den Festsetzungen und
Erlduterungen so vorgesehen ist -faktisch aus.

- Durch das Vorsehen der Flache unseres Mandanten als Landwirtschaftsflache entsteht
eine Baullcke. Diese ist im Hinblick auf die vorgesehene Bebauung nicht sinnvoll und
nicht von unserem Mandanten gewiinscht.

- Es ist ausweislich der Ausfihrungen in der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs
Ziel der Bauleitplanung, eine Erweiterung des Wohnungsangebots unter Erhaltung und
Weiter-entwicklung der gewachsenen Struktur und des dorflichen Charakters zu
erreichen. Die Vorsehung des sldlichen Teils des Flurstiicks 212 als
Landwirtschaftsflache steht der Verwirklichung dieses Ziels gerade entgegen.

- Die Aufnahme im jetzigen Verfahren dient auRerdem der Vermeidung spéter ggf.
erforderlicher Anderungen des Bebauungsplanes. Dies ware unékonomisch und wiirde
einen unnodtigen zusatzlichen Planungsaufwand seitens der Gemeinde auslosen.

Darlber hinaus ist auch die Ausschlielung unseres Mandanten -gegen seinen Willen -von
der fUr fast sdmtliche Nachbargrundstiicke vorgesehenen Bebauungsméglichkeit
verfassungsrechtlich.

bedenklich. Neben der Einschrankung der Eigentumsfreiheit, Art 14 Grundgesetz, wiirde
zudem eine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung vorliegen und somit ein VerstoR das
allgemeine Gleichbehandlungsgebot, Art 3 Abs. 1 Grundgesetz, Art. 118 Bayerische
Verfassung, vorliegen.

Allein durch Vorsehung als Dorfgebiet -entsprechend der Oberwiegenden, vom
Bebauungsplan umfassten Flursticke -kénnen ungerechtfertigte Nachteile fiir unseren
Mandanten verhindert wer-den.

Dem steht im Ubrigen auch der auf dem siidlichen Flurstiick 212 vorhandene
Baumbestand nicht entgegen. Die artenschutzrechtlichen Vorgaben sind im Rahmen eines
konkreten Bauantrages gesondert zu priifen, stehen aber nicht der grundsétzlichen
Einordnung als Dorfgebiet entgegen. Auf dem siidlichen Flurstiick findet sich im Ubrigen
kein in der Festsetzung festgeschriebener Alt- und Biotopbaum (entsprechend des
Grundsatzbeschlusses vom 10.04.2025).

Wir stehen, zusammen mit unserem Mandanten, auch kurzfristig fir Besprechungen zur
zeitnahen Umsetzung der vorstehenden Ausfiihrungen zur Verfligung.



Bbauunges'an
| GTwerdageniat an

02.12.2025

In vorbezeichneter Angelegenheit kommen wir zurlick auf den gemeinsamen
Besprechungstermin vom 29.07.2025.

Auf Grundlage des diesseitigen Schreibens vom 09.07.2025 war ein Kompromiss in der
Weise erarbeitet worden, dass die Gemeinde dazu bereit ist, das gegenstéandliche
Grundstlck unseres Mandanten in Ganze in die vorhandene Beplanung aufzunehmen,
wenn die bislang vorhandenen naturschutzrechtlichen Bedenken mit der Unteren
Naturschutzbehorde geklart werden.

Seit Juli 2025 haben wir umfassende Bemiihungen unternommen, uns mit der Unteren
Naturschutzbehorde auszutauschen. Unter anderem hat ein Oristermin stattgefunden. Es
folgten weitere Gesprache mit dem zustandigen Sachbearbeiter, Herrn Emmer, sowie mit
der Abteilungsleiterin Umweltschutz im Landratsamt Dachau, Frau Christina Dlver.

Zusammengefasst liegt keine negative Begutachtung seitens der Unieren
Naturschutzbehdrde vor. Die Untere Naturschutzbehorde sieht sich derzeit auch nicht
dazu veranlasst, sich mit einer rechtlichen Prufung auseinanderzusetzen, solange keine
entsprechende Uberplanung des Grundstiicks stattfindet. Insoweit wird auch in keiner



Weise der vorliegenden artenschutzrechtlichen Vorabschatzung, die von der Gemeinde
Vierkirchen in Auftrag gegeben worden ist, gefolgt.

Weder ergeben sich derzeit fur die Untere Naturschutzbehorde Hinweise darauf, dass auf
dem Grundstlck unseres Mandanten Zauneidechsen vorhanden sind (vgl.
artenschutzrechtliche Vorabschéatzung) noch, dass die vorhandenen Obstbaume infolge
einer Qualifikation als Streuobstwiese eine Beplanung ausschlie3en.

Die Behauptung der Gemeinde, naturschutzrechtliche Vorschriften stiinden einer
Uberplanung im Wege, ist damit in keiner Weise haltbar.

Wir fordern Ihre Mandantin daher auf, abredegemaf das Grundstiick unseres Mandanten
auch hinsichtlich des stdlichen Teils des Flurstlickes 212 in die Bebauungsflache als
Dorfgebiet gemal § 5 BauNVO mit aufzunehmen.

Wir bitten um Stellungnahme hierzu bis zum 19.12.2025.

Bereits jetzt stellen wir vorsorglich klar, dass unser Mandant unter keinen Umstanden eine
Qualifikation seines Grundstiicks als landwirtschaftliche Flache hinnehmen wird.

Sollte die von der Gemeinde weiterhin verfolgte Beplanung darauf hinauslaufen, dass
unserem Mandanten dauerhaft ein Baurecht auf eigenem Grund verwehrt wird, besteht
bereits jetzt der Auftrag gegen einen entsprechenden Satzungsbeschluss ein
Normenkontrollverfahren einzuleiten.

Beschluss:

Es wurde eine gleichlautende Stellungnahme zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pasenbach zwischen
der Kreisstrale und der Barth-/ Rita-Mayr-Stralle” abgegeben. Auf die Abwagung hierzu
im Verfahren zur 11. Anderung wird verwiesen — sie wird gleichlautend auch zum Inhalt
der Abwéagung im hiesigen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemacht.

Einstimmig beschlossen
Ja 17 Nein 0 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Vierkirchen, 06.05.2026

Erster Blrgermeister



