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Anlass der 1. Anderung

Auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 82 hat der derzeitige
Grundstuckseigentimer, die J. K. Wohnbaugesellschaft mbH ein Plangutachten
mit dem Ziel ausgeschrieben, den Bebauungsplan flexibler zu gestalten und
aktuellen  Wohnbediirfnissen anzupassen. Der erste Preis dieses
Plangutachtens wurde dem Minchner Architekturbiro WSSA Architekten
GmbH verliehen.

Die Ubernahme dieses Entwurfs in Form der 1. Anderung des
Bebauungsplanes wurde durch einen Gemeinderatsbeschluss festgelegt.

Stadtebauliches Konzept

Die urspriinglich ausschlie3lich Nord-Sud orientierte, lineare Bebauung wird
durch eine aufgelockerte, anspruchsvoll gestaltete Hofbebauung ersetzt. Die
zum Park ausgerichtete so genannte "Wohnstange" wird in mehrere Baukorper
gegliedert, lineare Baukdrper und Punkthduser (Gebaudetyp mit annéahernd
qguadratischer Grundflache). Die einzelnen Baufelder werden dadurch etwas
weiter gefasst. Neben GeschoBwohnungsbau, Einfamilien- Doppel- und
Reihenhausern gibt es noch erdgeschossige Gartenhofhduser mit begriinten
Flachdachern und Innenhof.

Verkehr

Die Verkehrsfiihrung des bestehenden Bebauungsplanes wird im Wesentlichen
beibehalten. Die Tiefgaragen fir den Geschosswohnungsbau sind so
angeordnet, dass der Grundwasserstrom nicht gestért wird. Die im WA 11 und
WA 12 geplanten grof3flachigen Tiefgaragen fur EFH, DH und RH entfallen. Die
Parkierung erfolgt jetzt oberirdisch (Garagen, Carports, Stellplatze). Private
Stellplatze in den Hofen missen jeweils genau den Hausern bzw. einer
Wohneinheit zugeordnet werden.

Festsetzungen

Aus gestalterischen Griinden sind die Dacher der Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser mit einer Dachneigung bis 30° vorgesehen. Die Dachneigungen
im Geschosswohnungsbau sind bis 12° mdglich.

Aus konstruktiven Grinden werden die Wandhohen erhoht. Bezugsebene fir
die Wandhohe ist nicht mehr die Mitte der angrenzenden Verkehrsflache,
sondern die Hohe des fir die jeweiligen WA's vorgegebenen
Dichtungswasserspiegels (siehe Hoéhenplan des bestehenden
Bebauungsplanes).
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2. Grunordnung

2.1 Anlass und Ziele der Grinordnung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich "Wohnen" wird auch eine
Anderung der Griinordnung notwendig. Die Begriindung zum Griinordnungsplan umfasst
ausschlieRlich den Geltungsbereich fur die Anderung des Bebauungsplans. Inhaltlich
beschrénkt sie sich auf die tatséchlich geanderten planerischen Aussagen, Zielsetzungen
und Festsetzungen.

Die Abhandlung der Eingriffsregelung nach § 8a Abs. 1 BNatschG und § 1a Abs. 2 BauGB
wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ausgearbeitet. Die
Ermittlung der Eingriffsintensitat sowie des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgt auf
Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", herausgegeben
vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003).

Auf dem ehemaligen Bayernwerk-Gelande in Karlsfeld - Ortsteil 'Westlich der Bahn‘ werden
durch die Verlegung des Umspannwerks, Umstrukturierungen von Betriebseinrichtungen und
Bedienstetenwohnungen Flachen fur eine neue stadtebauliche Entwicklung verfugbar.

Im Geltungsbereich fir die 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Entwicklung von
Wohnbauflachen in engem rdumlichem Zusammenhang mit 6kologisch wertvollen
Freirdumen vorgesehen.

Das Gelande des gesamten Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan wurde seit ca. 1920
zur Stromverteilung und als technischer Standort aufgebaut. Umspannwerk technische
Einrichtungen, Verwaltungsgebaude und Wohnhauser fir Bedienstete wurden seit diesem
Zeitpunkt sukzessive auf dem Gelande errichtet. Wegen des hohen Sicherheitsbedurfnisses
waren das Betriebsgeldnde und das Umspannwerk eingez&unt, nur Uber eine Pforte
betretbar.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs flr den gesamten Bebauungsplan wurde und wird als
Betriebsgelande mit Biros und Werkstatten, sowie Lagerflachen genutzt. Die ehemaligen
Wohnhé&user fir Bedienstete wurden abgerissen.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets bestand das ehemalige Umspannwerk. In einer
vorgezogenen Baumalinahme wurden im Anschluss an das Betriebsgelande
Ersatzwohnungen fir die Bediensteten gebaut. Die Dr. Johann-Heizer-Stral3e erschliel3t
diese Gebaude mit Anbindung an die Bayernwerkstral3e.

Der stidwestliche Grundstucksteil war potenzielle Betriebserweiterungsflache und wird bis
heute landwirtschaftlich genutzt.

2.2. Charakterisierung des Bestands und Bewertung der Schutzguter

Abgesehen von dem Larchenweg als versiegelte Flache entlang seines westlichen Randes
besteht das Plangebiet fur die 1. Anderung des Bebauungsplans aus drei unterschiedlich
strukturierten und genutzten Teilflachen:

* Pappelallee am sudéstlichen Rand des Geltungsbereichs

» Teilflache des ehemaligen Umspannwerks mit neu erstellten Wohngeb&auden und Dr.-
Johann-Heitzer-Stral3e im norddéstlichen Teil des Geltungsbereichs

* Ackerflache im sudlichen Teil des Geltungsbereichs

Die stichwortartige Charakterisierung und Bewertung folgt diesen Teilbereichen. Eine
ausfihrliche Darstellung von Bestand und Bewertung ist in der Begriindung zum
rechtsgultigen Bebauungsplan enthalten.
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2.2.1.Pappelallee am siidostlichen Rand des Geltungsbereichs GroRRe ca. 4.095m?2

Die Pappallee am suidostlichen Rand des Geltungsbereichs stellt ein markantes,
landschaftspragendes Element dar. Der Pfad, der durch die Allee flhrt, ist stark verwildert;
die Krautschicht wird von Wiesengrasern dominiert.

Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
Die Flache besitzt als lineares Vernetzungselement und insbesondere wegen des
Gehoblzbestandes Bedeutung fur Natur und Landschatft.

2.2.2.Ehemaliges Umspannwerk mit neu erstellten Wohngebauden und Dr.-Johann-
Heitzer-StraRe im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs (Teilflache Nord)
Grofe ca. 78.195 gm

Das ehemalige Umspannwerk liegt im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes.
Trafostationen und Verteiler wurden abgebaut. Im Nordosten des Gebiets ist neu erstellte
Wohnbebauung vorhanden (Ersatzwohnungen fiir Bedienstete).

Auf der Flache wurden keine Altlasten gefunden.

Auch der unbebaute Flachenanteil ist anthropogen stark verandert; der nérdliche Teil wurde
friher als Lagerflache fur Isolatoren und Kabel benutzt.

Es bestehen keine sichtbaren Flachenversiegelungen. Die Wege- und Gleisanlagen des
Umspannwerks und die Lagerflachen haben die natlrliche Bodenstruktur veréandert, so dass
von Verdichtungen zumindest in den oberen Bodenschichten auszugehen ist.

Die ndrdliche Grundstiicksgrenze ist mit Ziergehdlzen als Sichtschutz zu den benachbarten
Grundstiucken bepflanzt.

Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
Es besteht keine Bedeutung.

2.2.3.Ackerflache (=Teilflache Sud) GroflRe 76.413 gm

Verpachtete landwirtschaftliche Nutzflache im stidwestlichen Teil des Planungsgebietes. Die
Flache wird als Ackerland genutzt.

Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere

Die Ackerflache hat keine Bedeutung als Lebensraum fir die Pflanzen- und Tierwelt. Eine
Beeintrachtigung der Lebensraumausstattung durch die zukinftige Flachennutzung ist daher
nicht zu erwarten.

2.2.4.Zusammenfassung

* Das Planungsgebiet weist derzeit eine sehr geringe Bedeutung als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere auf. Bayernweit schutzwiirdige Lebensraume sowie geschiitzte oder
bedrohte Pflanzen- und Tierarten wurden nicht erfasst.

* Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner guten Grunausstattung und der Mdglichkeit,
neue Verknipfungen zwischen der Ortslage und der umgebenden Landschaft
herzustellen, grof3e Bedeutung als transitorischer Bereich.

* Der Geholzbestand auf dem ,Pappelweg ist gut entwickelt und landschaftsraumlich
bedeutsam. Die pragnanten Baume haben aber haufig ihr Optimum Uberschritten und
sind Uberaltert. FUr eine angemessene und an die neuen Bedingungen angepasste
Ersatzpflanzung ist zu sorgen,

* Der raumlich wirksame und qualitativ wertvolle Baumbestand wird gesichert und
weiterentwickelt. Der Schutz wird im Bebauungsplan festgesetzt.

* Schutzgebiete (Trinkwasserschutzzonen, Natur- und Denkmalschutzobjekte) sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden.
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e Der Bedarf an Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sowie an sonstigen Grunflachen wird
im Planungsgebiet wohnungs- und arbeitsplatznah angeboten. Andere bestehende
Grunflachen kénnen zur Kompensation nicht herangezogen werden.

* Die Bedeutung des Dachauer Mooses als Naherholungsgebiet (siehe Vorgaben des
Regionalplans und des Landschaftsplans) wird mit der Verknipfung der Fuf3- und
Radwege durch das Planungsgebiet gestéarkt und deutlich verbessert.

2.3. Elemente der Grinordnung

Die Bebauung des ehemaligen Bayernwerkgelandes arrondiert die bestehenden
Siedlungsteile des Ortsteils ,Westlich der Bahn'. Die besondere Lage zwischen Bahnlinie und
offener Landschatft fordert Verknipfungen und Verbindungen. Mit der Planung werden auch
derzeit unbefriedigende Anbindungen und Ausstattungen des Ortsteils verbessert. Das
gesamte Gebiet wird mit einer differenzierten Freiraumstruktur durchwoben, die als
offentliche Freirdume die Durchlassigkeit des neuen Quartiers und Anbindungen an die
bestehende Bebauung gewahrleisten. Es werden damit vernetzte Freiflachen und attraktive
und verkehrssichere Rad- und FuBwege angeboten, die das vorhandene Wegesystem
sinnvoll verdichten. Der zentral gelegene Park stellt sowohl als Freiflache sowie auch als
Verbindungselement fur FuRganger und Fahrradfahrer das wesentliche Element der
Grunordnung dar.

Die Wohnbereiche werden mit differenzierten Freiraumen fir unterschiedliche
Nutzungsanforderungen ausgestattet

Die ErschlieBungsstra3en werden mit StraBenbaumen unterschiedlich bepflanzt. Ihre
Aufgabe ist neben der kleinklimatischen Verbesserung auch die Verbesserung der
Orientierung und der Identifikation. Jede Straf3e soll mit jeweils gleichen Arten bepflanzt
werden.

2.3.1 Park

Das wichtigste grinordnerische Element ist der ost-west-gerichtete Park. Hier werden die
Teilbereiche mittels Wegen und Platzen miteinander verknlpft. Er bildet das stadtebauliche
,Ruckgrat' des Konzepts und verbindet die dstlich des Geltungsbereichs gelegenen
Gewerbeflachen sowie die Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs mit dem Bestand
und dem Landschaftsraum.

Fur den Park ist eine naturnahe Gestaltung mit offenen Rasenflachen und Baumgruppen
vorgesehen. Der Higel kann aus dem Aushubmaterial der Baumafinahmen aufgeschittet
werden. Er bietet einen Uberblick tiber den Park und die westliche Landschaft des Dachauer
Mooses. Der Higel soll als Aussichtspunkt das Ziel von Spaziergdngern und im Winter als
Rodelhtigel benutzt werden.

2.3.2 See

Fur den See ist eine naturnahe Gestaltung vorgesehen, um gestalterisch die Verbindung zu
Landschaft zu betonen und zugleich Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu schaffen.

Um zu verhindern, dass der See eine Barriere im Grundwasser darstellt und um dauerhaft
eine gute Wasserqualitat sicher zu stellen ist der See als Grundwassersee ohne Abdichtung
vorgesehen.

Um Uberwarmung und damit Algenwachstum zu verhindern, ist auf entsprechende
Wassertiefen und Wasserdurchsatz zu achten. Nach Norden soll in Teilabschnitten eine
flache Uferzone mit naturnaher Bepflanzung ausgebildet werden.

1. Anderung B-Plan Nr. 82 Gem. Karlsfeld Begrindung — 07.08.2008 Seite 4



Hautum

Infrastruktur GmbH

2.3.3 Erweiterter Pappelweg

Der bestehende ,Pappelweg" mit seinem vorhandenen Baumbestand stellt die 6stliche
Grenze des Geltungsbereichs dar.

Im Bestand Uberwiegen alte, windbruchgefahrdete Hybrid-Pappeln ohne 6kologische
Potenziale. Diese Grinflache wird als raumwirksamer, Bestand mit standortgerechten
Baumen und Strauchern neu aufgebaut und nach Norden Uber den Park hinaus erweitert. In
ihrem stdlichen Bereich wird die Flache deutlich verbreitert.

Mit dem Fortfall der Z&une wird eine attraktive Rad- und Fuwegeverbindung in diesem
Bereich moglich. Historisch bestand diese Wegeverbindung (sie ist auf dem Geldnde
erkennbar) bis zur Abgrenzung des Betriebsgeléandes. Dieser Weg bietet fur Radfahrer und
FulRgénger eine grine und verkehrssichere Alternative zur Bayernwerkstral3e.

2.3.4 Freirdume Wohnen Nord

Entlang der Nord-Siid-Wohnstral3en sind im Teilbereich "Wohnen Nord" drei offentliche
Grunflachen vorgesehen. Die Flachen sollen mit extensiv zu pflegenden Rasenflachen und
Pflanzungen mit standortgerechten Baumen und Strauchern naturnah gestaltet werden. Das
Niederschlagswasser aus den angrenzenden Stral3enflachen kann in diesen Grinflachen
versickert werden.

Die Wohnhofe sowie die tbrigen verkehrsberuhigten Bereiche in WA 10 sollen durchgrtint
werden. Fur die befestigten Flachen sollen — soweit technisch und gestalterisch vertretbar —
wasserdurchlassige Belage gewahlt werden.

2.3.5 Freirdume Wohnen Sud

Aus der Westseite dieses Teilbereichs liegen zwei 6ffentliche Griinflaichen; deren Gestaltung
orientiert sich an den 6ffentlichen Grinflachen innerhalb des Bereichs "Wohnen Nord".
Analog zum nordlichen Teil sollen die Wohnhéfe und die verkehrsberuhigten Bereiche
durchgriint und die Versiegelung der Flachen auf das erforderliche Minimum reduziert
werden. Die Wohnhofe und sonstigen verkehrsberuhigten Bereich sind von Fuf3- und
Radwegen durchzogen. Sie verkniipfen die Quartiere und schlieRen auch an das
bestehende 6ffentliche Strallennetz an der FichtenstralR3e an. Die Ful3- und Radwege sorgen
fur eine grof3e Durchlassigkeit des Gebietes und bieten vielfaltig benutz- und bespielbare
Freirdume.

2.3.6 StralRenbegleitende Baumpflanzung

Fur die Dr.-Johann-Heitzer-Straf3e ist in Fortfiihrung des Bestandes eine Bepflanzung mit
Robinia pseudoacacia vorgesehen. Fir die tbrigen StraRenrdume ist eine jeweils
einheitliche Bepflanzung mit standortgerechten GroRBbaumen vorgesehen. Um die enge
Verbindung zur Landschatft zu betonen wird der Verwendung von heimischen Arten der
Vorzug gegeben.
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2.3. Abhandlung der Eingriffsregelung

Methode und Verfahrensweise in der Abhandlung der Eingriffsregelung orientieren sich am
Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(Hrsg.) 2. Auflage, Januar 2003. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs umfasst
ausschlielich die Teilflachen "Wohnen Nord" und "Wohnen Sid" des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 82.

Bestandsbeschreibung und Bewertung werden aus dem vorliegenden Bebauungsplan
inhaltlich unveréndert, formal jedoch auf die wesentlichen Aussagen gekurzt, Gbernommen.
Die Flache des Larchenwegs im Bereich der festgesetzten "6ffentlichen Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung; Flache fir FuRganger, Fahrradfahrer und
landwirtschaftlichen Verkehr" wird in der Eingriffsermittlung nicht berticksichtigt, da der
Larchenweg in diesem Teilabschnitt unverandert erhalten werden soll.

Als Ergebnis wird ermittelt, ob und in welchem Umfang aus der Anderung des
Bebauungsplans Bedarf an zusatzlicher Kompensation erforderlich wird.

Die Schutzgiter des Naturhaushalts - Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaftsbild - werden bei der Charakterisierung und Beschreibung der Teilbereiche
dargestellt. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir das Plangebiet werden die Teilflachen
in einer gemeinsamen Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgtiter entsprechend
Liste 1a - 1c (vgl. BStMLU 2003) beurteilt. Die Liste ermdéglicht eine objektivierte Einstufung
des Zustandes des Plangebietes nach der Bedeutung der Schutzguter.

2.3.1. Teilflache WOHNEN NORD GroRRe: ca. 74.840 gm
Bestand
Arten und Lebensraume: Naturferne und anthropogen stark beeinflusste Biotoptypen

ohne Vorkommen von Arten der Roten Liste

Boden: Teilversiegelte Flachen, verdichtete Schotterwege,
asphaltierte Wege und Lagerflachen, zurtickgebaute
Gleisanlagen und Gleiskorper

Wasser: Keine Oberflachengewasser
eingeschrankte Versickerungsfahigkeit

Klima und Luft: Wenig versiegelte Bereiche,
keine Behinderung fiir den Luftaustausch

Landschaftsbild: Ehemaliges Umspannwerk ohne Eingriinung sowie
Wohnbebauung

Planung

Arten und Lebensrdume: Kleinteiliges Muster an privaten Géarten und 6ffentlichen
Freiraumen

Boden: Verdichtung durch Bebauung und ErschlieRung

Wasser: Regenwasserversickerung und private Regenwassernutzung

Klima und Luft: Flachenversiegelung durch Wohngebéude und Erschliel3ung

aufgrund der Nutzung als reines Wohngebiet hoher
klimawirksamer Freiflachenanteil.

Landschaftsbild: Wohngebiet mit differenzierten 6ffentlichen und privaten
Freiraumen und Begriinungsmafl3nahmen. Intensive und
raumbildende Bepflanzung der Erschliel3ungsstralien
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Die Teilflache Wohnen NORD wird im Bestand der Kategorie | (Gebiete mit geringer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild), unterer Wert, zugeordnet.

In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsumfangs (StMLU 2003, Abb.7) entspricht
die Kategorie 1 dem Typ A (hoher Versiege bzw. Nutzungsgrad) dem Feld Al.

Wegen der beabsichtigten integrierten siedlungsdkologischen MalRhahmen wird der
Kompensationsfaktor 0,35 festgesetzt.

2.3.2.Teilflache WOHNEN SUD GroRe: ca. 46.890 qm

Bestand

Arten und Lebensraume: Naturferne und anthropogen stark beeinflusste Biotoptypen
ohne Vorkommen von Arten der Roten Liste

Boden: Intensiv bewirtschaftete Ackerflache

Wasser: Keine Oberflachengewasser

gute Versickerungsfahigkeit; wahrscheinlich Eintrag von
Agrochemikalien und Gille Giber den Pfad Boden -
Grundwasser

Klima und Luft: Keine versiegelten Bereiche, keine Behinderung fir den
Luftaustausch; Gefahr von Bodenverwehung

Landschaftsbild: Landwirtschaftlich genutzte Flache ohne strukturierende
Feldgeholze; mangelnde Ortsrandeinbindung

Planung

Arten und Lebensrédume: Kleinteiliges Muster an privaten Garten und 6ffentlichen
Freirdumen

Boden: Verdichtung durch Bebauung und ErschlieRung

Wasser: Regenwasserversickerung und private Regenwassernutzung

Klima und Luft: Flachenversiegelung durch Wohngebéude und Erschliel3ung
aufgrund der Nutzung als reines Wohngebiet hoher
klimawirksamer Freiflachenanteil.

Landschaftsbild: Wohngebiet mit differenzierten 6ffentlichen und privaten

Freirdumen und Begriinungsmaf3nahmen. Intensive und
raumbildende Bepflanzung der Erschlielungsstral3en

Die Teilflache Wohnen SUD wird im Bestand der Kategorie | (Gebiete mit geringer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild), unterer Wert, zugeordnet.

In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsumfangs (StMLU 2003, Abb.7) entspricht
die Kategorie 1 dem Typ A (hoher Versiege bzw. Nutzungsgrad) dem Feld Al.

Wegen der beabsichtigten integrierten siedlungsokologischen Mal3nahmen wird der
Kompensationsfaktor 0,35 festgesetzt.

2.3.3.Teilflache PARK UND PAPPELWEG Grole: ca. 29.380 gm

In dieser neuen Teilflache werden der Park und der Pappelweg, also alle naturnahen
Freiflachen, zusammengefasst.

Da die Flache mit den Festsetzungen zu einer parkartigen Gestaltung und dem
vorgesehenen differenzierten Pflegekonzept im Vergleich zum Status Quo in ihrer
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Bedeutung fur Natur und Landschaft aufgewertet wird, kann ein Flachenanteil als
Ausgleichsmalinahme angesetzt werden.

2.3.4.Kompensationsfaktoren

Nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (vgl. StMLU 9.99) werden
zusammenfassend folgende Werte ermittelt:

Teilflache Wohnen Nord ca. 74.840 gm
Kategorie | Gebiet mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild
Eingriff Typ A hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
Feld Al Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Die siedlungstkologischen MalRnahmen

* Regenwassernutzung und Regenwasserversickerung
» Schaffung differenzierter FreirAume

* Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

sind als eingriffsmindernde MaRnahmen zu bewerten. Dachbegriinung und
Fassadenbegriinung als eingriffsmindernde MalRnahmen entfallen in der 1. Anderung des
Bebauungsplans. Daher wird folgender Faktor festgesetzt:

Kompensationsfaktor 0,35

Teilflache Wohnen Sud ca. 46.890 gm
Kategorie | Gebiet mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild
Eingriff Typ A hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
Feld Al Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Die siedlungstkologischen MalRnahmen

* Regenwassernutzung und Regenwasserversickerung
» Schaffung differenzierter Freirhume

* Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

sind als eingriffsmindernde MaRnahmen zu bewerten. Dachbegriinung und
Fassadenbegriinung als eingriffsmindernde MalRnahmen entfallen in der 1. Anderung des
Bebauungsplans. Daher wird folgender Faktor festgesetzt:

Kompensationsfaktor 0,35
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2.3.5.Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Flache Baugebiet GRZz Komp. Faktor Komp. Bedarf
Bereich Wohnen Nord neu ca. 74.840 m2 >0,35 0,35 26.194 m2
Bereich Wohnen Nord alt ca. 74.840 m2 >0,35 0,30 22.452 m2
Mehrbedarf Wohnen Nord 3.742 m2
Bereich Wohnen Sid neu ca. 46.890 m2 >0,35 0,35 16.412 m2
Bereich Wohnen Siid alt ca. 46.890 m2 >0,35 0,30 14.067 m2
Mehrbedarf Wohnen Sid 2.345 m?
Mehrbedarf Kompensationsflachen, gesamt 6.087 m2
FlachengrofRe Ausgleichsflache innerhalb Geltungsbereich ca. 29.380 m2
Park und Pappelweg Anrechenbarer Flachenanteil 66%
Anrechenbare FlachengroRRe ca. 19.391 mz2

2.3.6. Ausgleichsflachen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 wurde ein extern erforderlicher
Ausgleichsumfang von 20.471 gm ermittelt.

Die Flurstiicke Nr. 587, 588 und 589 der Gemarkung Karlsfeld, mit einer gesamten
FlachengrofRe von 20.499 gm wurden als Flachen fir innerhalb des Geltungsbereichs nicht
ausgleichbare Eingriffe bereitgestellt.

Mit dem in derl. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Ausbau des Larchenwegs
reduziert sich die Flache des Parks um ca. 160 m2. Damit verringert sich auch die innerhalb
des Geltungsbereichs anrechenbare Ausgleichsflache von ca. 19.496 m2 auf ca. 19.391 mz?;
d. h. um ca. 105 m2. Diese innerhalb des Geltungsbereichs nicht mehr zur Verfligung
stehende Flache ist extern auszugleichen.

Fur den Ausgleich von zuséatzlichen Eingriffen in Folge der 1. Anderung des Bebauungsplans
bzw. die auf Grund der Anderung des stadtebaulichen Konzeptes in geringerem Umfang
ansetzbaren eingriffsmindernden Maflinahmen werden Uber die oben beschriebenen Flachen
hinaus Kompensationsflachen mit einer Gesamtgré3e von 6.087 gm erforderlich.

Insgesamt ergibt sich damit ein extern nachzuweisender Flachenbedarf von 6.192 mz2.

Im Umfeld des Eingriffs kbnnen diese Flachen nicht zur Verfigung gestellt werden. Die zur
Kompensation des zusétzlichen Eingriffs erforderlichen Flachen werden (iber das Okokonto
der Gemeinde Karlsfeld bereitgestellt.

Die Umsetzung der MalRnahmen auf der Flur Nr. 798 der Gemarkung Ampermoching ist
bereits erfolgt.

Die Sicherung der Flachen ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gem.
§ 11 BauGB zu regein.
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3. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der
Begrindung zum Bebauungsplan.

Der vorliegende Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82 der Gemeinde
Karlsfeld orientiert sich in der Beschreibung und Bewertung von Bestand und Planung an
dem Umweltbericht zum rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 82. Sachverhalte, die nicht von
der Anderung betroffen sind werden zusammengefasst dargestellt; auf die Auswirkungen der
Anderung wird jeweils hingewiesen.

3.1 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Auf dem ehemaligen Bayemwerk-Gelande in Karlsfeld - Ortsteil ,Westlich der Bahn“ - stehen
durch die Verlegung des Umspannwerks sowie durch Umstrukturierungen von
Betriebseinrichtungen und Bedienstetenwohnungen Fléchen fir eine neue stadtebauliche
Entwicklung zur Verfigung. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen
wurde der Bebauungsplan Nr. 82 aufgestellt. Mit der Veraul3erung der fiir Wohnbebauung
vorgesehenen Grundstiicke an die JK Wohnbau GmbH stellte sich heraus, dass ein Teil der
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan nicht den Gestaltungsvorstellungen des Bauherrn in
Einklang zu bringen war. Daraus ergab sich die Erfordernis einer Anderung des
Bebauungsplans fur den Bereich "Wohnen".

Im Geltungsbereich fir die 1. Anderung des Bebauungsplans sind auf zwei, durch eine
offentliche Grunflache (Park) getrennten Teilflachen insgesamt ca. 551 Wohneinheiten
vorgesehen. Der keilférmige Park trennt die Wohngebiete WA 1-10 im Norden von den
Wohngebieten WA 11-12 im Stden. Die wesentlichen Gestaltungselemente fir den Park
bilden im Westen ein Rodel- bzw. Aussichtsberg und im Siiden ein naturnaher Teich.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in ihrer Lage beibehalten.

3.1.2 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich fir die Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von
ca. 15,6 ha. Davon sind ca. 12,2 ha fiur Bau- und Verkehrsflachen und ca. 3,4 ha fir Grin-
und Freiflachen vorgesehen.

3.1.3 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Beriicksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes sind in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
niedergelegt. Mal3gebliche gesetzliche Grundlagen sind das Gesetz tiber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), gedndert durch das Gesetz zur
Neuregelung des Rechtes des Naturschutzes und der Landschaftspflege und der Anpassung
anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) vom 25. Marz 2002, BGBI | 2002, S. 1193,
und die entsprechende landesbezogene Rechtsgrundlage, das Bayerische
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.12.2005.

Im BNatSchG wird als Ziel formuliert, Natur und Landschaft im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

» die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts,
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» die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguiter,
* die Tier- und Pflanzenwelt einschlielich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

* die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Im BayNatSchG werden die Ziele und Grundsétze des BNatSchG unterstrichen und weitere
Grundsatze hier z.B. unter Art. 1a (2)2. die Anpassung der Bebauung an Natur und
Landschaft und die landschaftsgerechte Anlage und Gestaltung von Verkehrsanlagen
genannt.

Das Bayerische Wassergesetz (BayWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli
1994, GVBI. S. 822, zuletzt gedndert am 20. Dezember 2007, GVBI. S. 969 formuliert den
allgemeinen Bewirtschaftungsgrundsatz, dass Gewasser [hier das Grundwasser] als
Bestandteil des Naturhaushalts so zu bewirtschaften sind, dass ihre nachhaltige Entwicklung
gewdbhrleistet ist.

Das Bundesbodenschutzgesetz beschreibt die grundsétzliche Notwendigkeit, den Boden vor
schéadlichen Veranderungen zu schitzen; es wird im Bayerischen Bodenschutzgesetz —
(BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. 1999 S. 36); letzte Anderung vom 5.4.2006,
ausgefuhrt.

Umgang mit Natur und Landschaft

Der Begriff des Eingriffs in Natur und Landschaft wird in der Naturschutzgesetzgebung
definiert. Nach der Definition in Art. 6 BayNatSchG sind Eingriffe Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Die Beeintrachtigungen
kénnen dabei sowohl bau- als auch anlage- und betriebsbedingt sein.

* Die baubedingten Beeintrachtigungen fihren i.d.R. zu Veranderungen der Grundflachen
hinsichtlich ihrer Nutzung und Gestalt und dienen der Realisierung des Bauvorhabens.
Dabei kommt es zu einer zusatzlichen, zeitlich begrenzten Flacheninanspruchnahme, die
Bodenverdichtung, Verlust oder Beeintrachtigung angrenzender Vegetation, Verlarmung,
Staubemissionen u.s.w. beinhalten kann. Mit Beendigung der Bauphase sind diese
Beeintrachtigungen nicht mehr gegeben, bzw. ist der urspriingliche Zustand der
angrenzenden Bereiche wiederherzustellen.

* Die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen sind dauerhaft und gehen von den
errichteten Gebaudeanlagen und der Verkehrserschlie3Bung sowie von der Nutzung des
Gelandes aus. Diese flhren zur unmittelbaren Flacheninanspruchnahme mit den daftr
charakteristischen Eingriffen. Hinsichtlich des Landschaftsbildes und des Klimas bzw. der
Lufthygiene fihren sie zu den negativen Auswirkungen.

Grundsatzlich sind die zu erwartenden Eingriffe so weit wie méglich zu vermeiden. Dies
bedeutet, dass der Eingriff und daraus resultierende Konflikte gar nicht mehr auftreten.

Nicht vermeidbare Verluste sowie nicht vermeidbare Belastungen fir die einzelnen
Schutzguter sind so weit wie moglich zu minimieren. Ziel ist es, die Eingriffsintensitéat so weit
als maglich abzuschwéachen.

Verbleibende, unvermeidbare und nicht minimierbare Eingriffe sind durch geeignete
Mal3nahmen auszugleichen. Als Ausgleichsmalinahmen werden Malinahmen bezeichnet,
die Zerstérungen von Wert- und Funktionselementen des Naturhaushaltes durch
MaRnahmen zur Wiederherstellung des gleichen Wertes und der vergleichbarer Funktion

des Naturhaushaltes ausgleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner
Beendigung keine erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigung des Naturhaushalts
zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet
ist (Art. 6a (1) Satz 4 BayNatSchG). Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so kdnnen von dem
Verursacher Malinahmen verlangt werden, die die gestdrten Funktionen des Naturhaushalt
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oder Werte des Landschaftsbilds gewéhrleisten (ErsatzmalRnahmen) (vgl. Art. 6a (3) Satz 1
BayNatschG).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft so gering wie mdglich zu halten.

Auf Grund der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82 sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, die Gber diejenigen hinausgehen, die im Aufstellungsverfahren fir
den rechtsgtiltigen Bebauungsplan erfasst und bewertet wurden. Daher wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach

§ 21 Abs. 1 BNatSchG angewandt.

In der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der zusatzliche
Kompensationsbedarf ermittelt und der Umfang der zusétzlichen
Kompensationsmal3nahmen festgelegt.

Regionalplan

Im Regionalplan fur die Planungsregion Miinchen grenzt das Planungsgebiet an einen
regionalen Griinzug (Grungurtel Minchen-Nord) und ein Erholungsgebiet (24: Grallfinger
Moos).

Landschaftsplan
Fur das Planungsgebiet werden im Landschaftsplan (Luska, Karrer und Partner, 10/1997)

* eine mangelnde Ortsrandeingriinung, bzw. Eingriinung von Bauten oder Lagerflachen im
AulRenbereich (stdlich angrenzende Wohnbebauung und Umspannwerk), sowie

* Bodenverwehung bei Austrocknung durch intensiven Ackerbau auf Schotterbdden

als Konflikte festgestellt.
3.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

3.2.1 Bestandsaufnahme der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Der derzeitige Umweltzustand ist im Umweltbericht zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan

Nr. 82 ausfihrlich beschrieben. Der aktuelle Zustand von Natur und Landschaft hat sich seit
der Erarbeitung des Umweltberichts nicht wesentlich verandert. Daher beschrankt sich der
vorliegende Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplans auf eine sehr stark
gekirzte Zusammenfassung zu Bestand und Bewertung.

Das Vorhaben bildet den westlichen Ortsrand aus und grenzt an den bestehen
AulRenbereich an. Folglich kommt der Verflechtung der geplanten Bebauung mit den
angrenzenden Freirdumen eine besondere stadtebauliche und siedlungsékologische
Bedeutung zu. Die Teilflache Nord besteht tGiberwiegend aus extensiven Rasenflachen.
Abgesehen von den teilweise hergestellten Wohnhausern im Osten von WA 1 und des
ostlichen Teils der Dr.-Johann-Heitzer-StraRe besteht keine Uberbauung.

Die ndrdliche Grundstiicksgrenze ist mit Ziergehdlzen als Sichtschutz zu den benachbarten
Grundstticken bepflanzt.

Bei der Teilflache Sud handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache. Dem
Gehoblzbestand am Pappelweg kommt aus stadtgestalterischer Sicht eine gewisse
Bedeutung zu. Der Bestand ist jedoch Uberaltert und grof3tenteils nicht wertvoll.

Das Plangebiet ist nahezu eben und fallt leicht von Stiden nach Norden ab. Der héchste
Gelandepunkt liegt bei 496,4 m 0. NN, im stidwestlichen Teil, der tiefste Gelandepunkt bei
494 m 0. NN im norddstlichen Teil.
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Schutzgut Mensch

Der Planbereich fur die Anderung des Bebauungsplans ist nur in unerheblichem MalRe durch
Verkehrslarm von Bahn und Bayernwerkstral3e vorbelastet.

Schutzgut Arten und Lebensraurne

Das Plangebiet liegt im Ubergang vom ostlich gelegenen Karlsfelder Siedlungsgebiet zum
westlich anschlieRenden Karlsfeld-Ludwigsfelder Moos.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach Art. 13d und 13e BayNatSchG bzw. Lebensstéatten oder
Waldflachen sowie Flachen héherer Bedeutung, wie Flachen nach den Listen 1b und 1c des
Bayerischen Leitfadens fir die Abhandlung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Schutzgebiete gemall Abschnitt Il und llla BayNatSchG und Lebensraume geféhrdeter Arten
(Rote-Liste-Arten) einschlielich ihrer Wanderwege liegen nicht innerhalb des Plangebiets.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.15,6 ha. Die Teilflache Sud (ca. 76.413 m2 wird
als intensiv bewirtschaftete Ackerflache genutzt und ist somit voéllig unversiegelt. Die
Teilflache Nord (ca. 78.195 m?) umfasst neben den im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 82 errichteten Wohngebauden sowie Stral3e und Parkplétzen nicht
Uberbaute Lagerflachen. Der Uberwiegende Teil der Flache besteht aus extensiven
Rasenflachen, die im noérdlichen Bereich in der Vergangenheit als Lagerflachen fir Isolatoren
und Kabel benutzt wurden.

Geologischer Untergrund

Die Gemeinde Karlsfeld liegt im Obergangsbereich von den grundwasserfernen
Schotterzungen der Minchener Ebene zum Niedermoor des Karlsfelder Mooses. Das
Plangebiet liegt vollstandig im terrestrischen Bereich. Der vorherrschende Bodentyp sind
Ackerpararendzinen.

Die natirliche Kapazitat zur Nahrstoff- und Schadstoffbindung ist maRig bis gering. Das
Plangebiet weist Flachen mit gilinstigen Erzeugungsbedingungen auf.

Fur das gesamte Plangebiet wurde 1998 durch das Ingenieurbliro TBU, Karlsfeld eine
orientierende Baugrunduntersuchung erstellt, aus der genauere Angaben zur Geologie,
Beschaffenheit der Boden und zum Grundwasserstand zu entnehmen sind.

Schadstoffvorbelastung

Fur den Bereich des ehemaligen Umspannwerks der Bayernwerke von 1995 bis 2002
wurden durch das Ingenieurbiiro TBU "Tragwerk-Boden-Umwelt" Bodenerkundungen sowie
Bausubstanzuntersuchungen auf Altlasten durchgefihrt. Damals festgestellte
Verunreinigungen wurden zum Grof3teil bereits im Zuge von Abbruch-, Bau- und
UmbaumalRnahmen saniert.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete, keine Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das
Schutzgut Wasser vorhanden. Fir den Geltungsbereich bestehen keine
wasserwirtschaftlichen Planungen.

Grundwasser

Nach der orientierenden Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiro TBU liegt der
mittlere Grundwasserspiegel bei ca. 2,0 bis 2,5 m unter Flur. Der Grundwasserhdchststand
wurde fir den ersten Bauabschnitt bei 493,2 m (. NN (+60 cm Sicherheitszuschlag)
festgelegt. Dies entspricht einem Grundwasserflurabstand von ca. 0,5 m. Die Flie3richtung
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des Grundwassers verlauft nach Nord-Nord-Ost. Folglich eignet sich der oberflachennah
anstehende Untergrund nur bedingt fur die Herstellung von Versickerungsanlagen.

Oberflachengewasser
Innerhalb des Plangebiets liegen keine Oberflachengewésser.

Hochwassergefahr

Da Hochwasser in der Wirm sich nur mit einer &uf3erst geringen Wahrscheinlichkeit bis in
das Plangebiet hinein auswirken kann, besteht keine Notwendigkeit,
Hochwasserschutzbereiche fiir das Plangebiet darzustellen oder festzusetzen.

Schutzgut Klima und Luft

Klimatische Verhéltnisse

Eine besondere Funktion des Plangebiets als Kaltluftentstehungsgebiet oder als Korridor fir
den grol3raumigen Luftaustausch ist wegen der geringen Gré3e des Gebiets, der Lage und
der topografischen Situation nicht anzunehmen.

Stoffliche Emissionen und Immissionen
Das Plangebiet weist derzeit keine Luftschadstoffe emittierenden Anlagen auf. Vom
Plangebiet selbst gehen, abgesehen von Hausbrand, keine stofflichen Emissionen aus.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch das Vorhaben werden Aul3enbereiche im Sinne des § 35 BauGB flr
Bebauungszwecke in Anspruch genommen. Der bestehenden Ackerflache ist eine
besondere Bedeutung als Siedlungszasur und somit fur das Erscheinungsbild des
Ortsrandes beizumessen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befinden sich keine
Landschaftsschutzgebiete. Dem Areal kommt aufgrund seiner Nutzung keine
Erholungsfunktion zu. Zudem ist die Bedeutung der Flache fur das Landschaftsbild durch die
Vorbelastung durch angrenzende Straf3en im Norden, Osten und Siden sowie die quer Uber
die angrenzende Ackerflache im Westen verlaufende Hochspannungsleitung gemindert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder sonstigen schitzenswerten Sachguter.

3.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklungsprognose ohne die geplanten Malnahmen

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans ist als "Nichtdurchfiihrung der Planung” von der
Umweltsituation nach Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 82 planungsrechtlich
gesicherten Mallnahmen auszugehen.

Fiur das Plangebiet umfassen diese

e Wohnbebauung auf den Teilflachen "Wohnen Nord" und "Wohnen Sud" einschliel3lich der
notwendigen offentlichen und privaten Verkehrsflachen

* Park und Pappelstreifen

Die Prognose des Umweltzustandes ist im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 82
ausfuhrlich dargelegt. Nachfolgend werden daher nur die wesentlichen Faktoren
zusammengefasst dargestellt.
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Schutzgut Mensch
Durch die Wohnbebauung werden sich im Wesentlichen stralRenverkehrsbedingte
Immissionen (v. a. La&rm) erhdhen.

Schutzgut Arten und Lebensraurne

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird der Pappelstreifen erhalten und erweitert.
Es soll ein landschaftsraumlich und landschaftsdkologisch wirkungsvoller Umbau und
Neuaufbau erfolgen.

Die extensiven Rasenflachen der Teilflache Nord werden tUberbaut. Darliber hinaus werden
Veranderungen des vorhandenen Gelandes durch Einschnitte und Aufschittungen
vorgenommen.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Uber- / Unterbauung und Versiegelung von Flachen entsteht dauerhaft
ein Eingriff in die Bodenfunktionen und den Bodenhaushalt. Neben der Versiegelung wird
eine groRflachige Gelandemodellierung stattfinden, wodurch die Baufelder gegeniiber dem
natirlichen Gelandeverlauf um ca. 0,5 m angehoben werden. Durch den Bau von
Tiefgaragen wird in den Bodenaufbau eingegriffen.

Schutzgut Wasser

Hinsichtlich der Oberflachengewasser sind durch die Planung keine negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Im zentralen Park wird ein oberirdisches Gewésser neu
angelegt. Der grundwassergespeiste See soll mit Lehm oder umweltvertraglicher Folie
abgedichtet werden.

Aufgrund des geringen Mindest-Grundwasserflurabstandes von ca. 0,5 m dringen samtliche
Untergeschosse der geplanten Bebauung potentiell in den Grundwasserkorper ein und
behindern im Sinne einer Barriere den Grundwasserabfluss. Dartiber hinaus wird im Bereich
der Baufelder die Grundwasserneubildung durch die hohe Bodenversiegelung beeintrachtigt.
Die Filter- und Speicherfunktion von Niederschlagswasser wird in diesen Bereichen auf 80%
der Flache unterbunden.

Schutzgiter Klima und Luft

Durch die Uberbauung und Versiegelung wird der Wasser- und Warmehaushalt des
Vorhabensgebietes verandert. Dadurch kdnnen Veranderungen des Lokalklimas mit
Auswirkung auf die Reduzierung von Windgeschwindigkeit, Unterbrechung von
kleinraumigen Kaltluftstromen, Trockenheit und Erhéhung der Lufttemperatur eintreten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Vorhaben bedingt eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch bauliche
Uberpragung. Die vorhandenen naturnahen Landschaftselemente werden in ihrem Bestand
gesichert und hinsichtlich ihrer landschafts- und siedlungsokologischen Leistungsfahigkeit
optimiert.

Weitrdumige Blickbeziehungen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Schutzgut Kultur und sonstige Sachguiter

Wahrend der Bauphase kénnen bei Bodeneingriffen in den bisher nicht untersuchten Arealen
Bodendenkmale zu Tage treten.
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Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der geplanten MaRnahmen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 wird an der grundsatzlichen Planung und
Flachenaufteilung im Vergleich zum rechtsgultigen Bebauungsplan nichts gedndert. Es sind
daher keine zusatzlichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter zu erwarten.

Das geanderte stadtebauliche Konzept sieht einen Verzicht auf Flachdacher und
flachgeneigte Dacher vor. Damit ist eine Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 82
festgesetzten Dachbegriinung nicht mehr méglich. Weiterhin ist Fassadenbegrinung nicht in
vergleichbarem Mal3e vorgesehen (bisher: Festsetzung tiber begriinte Fassade in WA 10).

Damit erhéht sich die Eingriffsintensitat fur folgende Schutzguter:

* Schutzgut Wasser
In den bebauten Bereichen entfallt der ausgleichende Effekt begriinter Dacher; damit
erhoht sich die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagswassers in diesen Bereichen.

e Schutzgut Klima
Begriinte Dacher und Fassaden wirken sich positiv auf das Kleinklima aus; die
Aufheizung auf diesen Flachen ist nicht so stark wie Uber Dachern mit Ziegel- oder
Metalleindeckung.

Fur die Ubrigen Schutzgiter sind keine zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten.
3.2.3 Geplante MaRnahmen zu Vermeidung. Minderung und zum Ausgleich

Die MalRnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft entsprechen im Wesentlichen den im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 82
dargestellten. Die das aktuelle Plangebiet betreffenden Mal3hahmen werden daher
nachfolgend wieder stark zusammengefasst beschrieben.

Maflnahmen zur Vermeidung und Minderung

Schutzgut Mensch

Zur Minderung von Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm werden im Einwirkungsbereich
schutzbedurftiger Raume (Wohn-, Schlaf und Kinderzimmer) Tiefgaragenzufahrten
eingehaust. Dadurch kénnen gesunde Wohnverhéaltnisse sichergestellt werden.

Schutzgut Arten und Lebensraume
* Verdichtung der Baufelder zugunsten eines grof3ziigigen Grunflachensystems, das eine
Durchlassigkeit des Planbereichs gewahrleistet;

* Durchlassigkeit der Siedlungsréander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

* Verzicht auf tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile, wie z. B. Zaune und
Sockelmauern

* Erhalt schutzwirdiger bzw. wertvoller Gehdlze, Einzelbaume Baumgruppen und Alleen;
Sicherung erhaltenswener Baume und Straucher im Bereich von Baustellen (RAS LG 4
bzw. DIN 18920);

Schutzgut Boden
e Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweisen

* Beschrankung des Flachenverbrauchs auf das unbedingt notwendige Mafl3
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Verwendung von versickerungsfahigen Bodenbelagen fiur FuBwege, Wege in 6ffentlichen
Griunflachen und Garagenvorplatzen, um die zumindest einen Teil der natirlichen
Bodenfunktionen aufrecht zu erhalten

Vermeidung von Bodenkontamination

Schutz im Umgang mit Oberboden

Um negative Auswirkungen auf den Boden wéhrend der Bauzeit und dauerhaft méglichst
zu vermeiden, ist Oberboden gern. DIN 18915 von allen Bau- und Baubetriebsflachen
abzutragen fachgerecht zu lagern und einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Dabei
durfen keine bodenfremden und pflanzenschadigenden Substanzen eingebracht werden.
Bei langerer Lagerung ist eine Zwischenbegriinung empfehlenswert.

Schutz bestehender 6kologischer Strukturen

Der Schutz des Bestandes stellt eine wichtige Mal3nahme zur Vermeidung baubedingter
Eingriffe dar. Baustellenbedingte Park- und Lagerplétze sind daher in Gréf3e und Anzahl
Zu minimieren, auszuweisen und dort anzulegen, wo nach Beendigung der Bautatigkeiten
Nebenanlagen geplant sind.

Schutzgut Wasser

Anheben der Baufelder
Durch Herausheben von Baukérpern sollen die Auswirkungen auf den Grundwasserfluss
minimiert werden

Das natirliche Gefalle des Gebietes wird so entwickelt, dass Oberflachenwasser
ungehindert abflielen kann

Der grundwassergespeiste See ist ohne Abdichtung vorgesehen um den natirlichen
Grundwasserfluss nicht zu beeintrachtigen

Durch das Offenhalten von Griunflachen und Wegen im Plangebiet sollen
Barrierewirkungen hinsichtlich des Hochwasserabflusses vermieden werden

Konzentration der Bereiche fur Tiefgaragen unter den Baufeldern

Um das Grundwasser in seiner FlieRrichtung und FlieBgeschwindigkeit nicht zu sehr zu
behindern, wurden die Bereiche fur Tiefgaragen unter den Baufeldern konzentriert und
unbebaute Z&suren zwischen den Baufeldern festgesetzt

Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagwassers durch ein System aus naturnah
gestalteten Rigolen und Versickerungsmulden

Niederschlagswasser von StralRen und Wegen ist, soweit es Bebauung,
Untergrundverhéltnisse und StraRenkérper zulassen, ungehindert Uber die
Fahrbahnrander abzuleiten und breitflachig tUber die belebte, bewachsene Bodenzone zu
versickern. Die Anforderungen und MalRgaben des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138
-Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser",
Stand Januar 2002, sowie die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (NWFreiV Stand Januar 2000, finden
Anwendung

Vermeidung der Versickerung bzw. der Einleitung von belastetem Wasser in
Oberflachengewdésser

Schutzgut Klima und Luft

Konzentration der Bebauung in den Baufeldern und Freihalten einer grof3ziigigen
Freiflache

Schutzgut Landschaftsbild

Verflechtung zwischen offener Landschaft und Bebauung durch eine keilférmige
offentliche Grinflache, die sich nach Westen hin 6ffnet
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* Die vorhandenen landschaftspragenden naturnahen Elemente werden in ihrem Bestand
langfristig gesichert und durch Anpflanzung nachhaltig entwickelt

* Der Pappelstreifen wird als gliederndes Landschaftselement erhalten und weiter
entwickelt. Es erfolgt ein sukzessiver Neuaufbau mit einer Mischung aus
standortgerechten, einheimischen Baumen und Strduchern

Maflnahmen zum Ausgleich

Schutzgut Arten und Lebensraume
* Verwendung von Pflanzenarten, die der potentiellen natirlichern Vegetation des
Planungsgebietes entsprechen.

» Schaffung einer durchlassigen Eingrinung zur freien Landschaft

* Schaffung extensiver Gras- und Wildkrautfluren

* Entwicklung durchgdngiger Lebensraumstrukturen in den 6ffentlichen Freirdumen
* Entwicklung naturnah gestalteter Bereiche

* Verwendung einheimischer standortgerechter Geholzarten

* Naturnahe Gestaltung des Sees auf mindestens einem Fuinftel der Uferlange

* Sicherung jeweils mindestens einer strafenbegleitenden Baumreihe

Schutzgut Boden

* Entsiegelung von Flachen im Bereich des Pappelstreifens

» Verringerung bzw. Unterbindung des Schadstoff- Pestizid- und Néhrstoffeintrags
* Initiieren von Sukzessionsstadien im Bereich des Seeufers

Schutzgut Wasser

* Wiederherstellung der Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft in der zentralen
Freiflache und in den Ubrigen 6ffentlichen Grunflachen

* Unterbindung des Pestizid- und Nahrstoffeintrags durch Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung

* Neuanlage von Gewassern und Uferstreifen

Schutzgut Klima und Luft

» Schaffung einer Frischluftschneise in West-Ost-Richtung

* Herstellung einer wirksamen Oberflachengestalt im Bereich der zentralen Freiflache

e Erhohung der Verdunstung von Flachen mit Funktion fur Kaltluftproduktion und
Kaltluftaustausch im Bereich des Zentralen Parks

* Pflanzungen zur ortlichen Klimaverbesserung

» Schaffung klimawirksamer Strukturen
Schaffung von Verdunstungs- und Versickerungsbereichen im Plangebiet durch Anlage
eines Sickermulden- und Rigolensystems

Schutzgut Landschaftsbild

* Wiederherstellung naturraumtypischer Landschaftsbildelemente wie z. B Pappelstreifen

* Fortfihrung kulturhistorischer Elemente, wie z.B. Baumreihen und Alleen

* Eingrinung mit standortheimischen Gehdlzen und landschaftstypischen Wildrasensaaten
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* Neupflanzung von Hecken und Geblischgruppen mit strukturierender Funktion fir den
Landschaftsraum

* Durch ergdnzende grinordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung wie z. B.
Baumuberstellung von Stellplatzen, wird eine Einbindung der Baukoper erreicht

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Von dem Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen auf Kultur- und sonstige Sachguter zu
erwarten. Daher sind keine Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnhahmen
vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan Nr. 82 waren die Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht vollstandig ausgleichbar. Daher wurden auRerhalb des
Geltungsbereichs ca. 2 ha externe Ausgleichsflachen (Flur Nr. 587, 588 und 589 auf der
Gemarkung Karlsfeld) in raumlicher Verflechtung mit dem Plangebiet angelegt. Hinsichtlich
des Bestandes sowie der Eingriffsflache entsprechen sich die Planungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 82 und der vorliegenden 1. Anderung. Da die Festsetzung der
extensiven Dachbegriinung und der Fassadenbegrinung entfallen, kdnnen auch die
entsprechenden eingriffsmindernden Auswirkungen, insbhesondere auf die Schutzguter
Wasser und Klima, nicht angesetzt werden.

Daher werden zusétzliche MalRBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
im Umfang von ca. 0,6 ha erforderlich. Die Flachen werden aus dem Okokonto der
Gemeinde Karlsfeld auf der Flur Nr. 798, Gemarkung Ampermoching, bereitgestellit.

Die Umsetzung der MalRnahmen aus dem Okokonto ist bereits erfolgt. Die MalRnahmen auf
der Gemarkung Karlsfeld sind spatestens mit Beginn der ersten BaumalZnahmen
durchzufuhren.

Die Sicherung der Flachen ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gem.
§ 11 BauGB zu regelin.

3.2.4 Planungsalternativen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich "Wohnen" stellt bereits eine
Planungsalternative zu dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan dar. Die der Anderung zugrunde
liegende Planung ist das Ergebnis eines vom Grundstiickseigentiimer ausgeschriebenen
Plangutachtens.

3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Der vorliegende Umweltbericht basiert vor allem hinsichtlich der Beschreibung und
Bewertung des Status quo auf dem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 82 und damit
auch auf den dort benannten Quellen. Die Darlegung von Bestand und der zu erwartenden
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Diese Vorgehensweise ist im vorliegenden
Fall sachangemessen.

Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung liegen nicht vor. Aus der Bearbeitung
sind keine schwerwiegenden Informationsdefizite erkennbar.

3.3.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Als MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten sind geplant:

« Uberwachung der Einhaltung umweltrelevanter Festsetzungen; insbesondere:
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 Uberprifung der Erhaltung entsprechend festgesetzter Bestandsbaume
 Uberprifung der Einhaltung der Festsetzungen zu Geholzpflanzungen
« Uberpriifung der Einhaltung der Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belagen

 Uberprifung der Entwicklung der Ausgleichsflachen nach Ende der Herstellung und der
Entwicklungspflege; Vergleich mit dem angegebenen Entwicklungsziel. Ggf. Ergreifen von
Steuerungsmalfinahmen

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf dem ehemaligen Bayemwerk-Gelénde in Karlsfeld - Ortsteil ,Westlich der Bahn* - stehen
durch die Verlegung des Umspannwerks sowie durch Umstrukturierungen von
Betriebseinrichtungen und Bedienstetenwohnungen Flachen flr eine neue stadtebauliche
Entwicklung zur Verfigung.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen wurde der Bebauungsplan
Nr. 82 aufgestellt. Mit der Veraul3erung der fir Wohnbebauung vorgesehenen Grundstticke
an die JK Wohnbau GmbH stellte sich heraus, dass ein Teil der Festsetzungen aus dem
Bebauungsplan nicht Gestaltungsvorstellungen des Bauherrn in Einklang zu bringen war.
Daraus ergab sich die Erfordernis einer Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich
"Wohnen".

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen eine Anderung des
stadtebaulichen Konzeptes. Die Wohnbebauung soll kiinftig um "Wohnhdofe" angesiedelt
werden. Die Hofe sollen nicht nur als oberirdische PKW-Stellplatze sondern auch als
Kommunikationsflachen und Spielflachen fir Kinder genutzt werden.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in ihrer Lage beibehalten.

Die Umweltauswirkungen des Vorhabens unterscheiden sich in Art, Lage und ihrer flachigen
Ausdehnung nicht von den im Umweltbericht zum rechtsgtiltigen Bebauungsplan
dargestellten. Auf Grund des geplanten Verzichts auf Dach- und Fassadenbegriinung kann
ein Teil der bisher angesetzten eingriffsmindernden Maflinahmen nicht mehr angerechnet
werden. Daher ist zusatzlicher Ausgleich bzw. Ersatz auf einer Flache von ca. 0,6 ha
erforderlich. Die nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgleichbaren Eingriffe werden tber
das Okokonto der Gemeinde ausgeglichen. Die Umsetzung der MalRnahmen auf der
Gemarkung Ampermoching ist bereits erfolgt.

Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und MinderungsmaRhahmen und nach
Durchfuihrung der dargestellten AusgleichsmalRnahmen ist davon auszugehen, dass durch
das Vorhaben auf die Umwelt keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen werden.
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