Gemeinde Karlsfeld

Landkreis Dachau

BEGRUNDUNG
zur AulRenbereichssatzung ,sldliche Rothschwaige*
gemal § 35 Abs. 6 BauGB

vom 13.07.2011

Anlage 1: Luftbild
Anlage 2: Flachenutzungsplan

1. Geltungsbereich

Die Aufenbereichssatzung ,sldliche Rothschwaige® der Gemeinde Karlsfeld umfasst die
Grundstlcke mit den Flurnummern 383/7, 385/3 (Teilflache), 385/4, 386/10, 386/16 mit
insgesamt ca. 1,47 ha. MalRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im
Lageplan des zeichnerischen Teiles im MaRstab M 1:1000.

2. Anlass und Bedarf fiir die Aufstellung

Im Ortsteil Rothschwaige ergibt sich ein Bedarf fur nicht privilegierte Wohnbebauung. Die
Gemeinde Karlsfeld mochte diese Bauabsichien unterstiitzen, soweit das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintréchtigt wird. In dem Bereich ist schon Wohnbebauung
vorhanden, die Entstehung einer Splittersiedlung ist somit nicht zu befiirchten. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewéhrleistet.

Die vorliegende Satzung soll die Voraussetzungen fir eine Genehmigungsfahigkeit
zusatzlicher Wohngebéude sowie Wohnungserweiterungen begriinden. Ziel der Planung ist
eine malivolle bauliche Entwicklung im Sinne eine SchlieRung von Baullicken.



3. Flachennutzungsplan

Der seit dem 20.08.1984 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld sieht
innerhalb des Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung gemischte Bauflachen und
landwirtschaftlich genutzte Flachen als Griinland vor.

Nordlich grenzen gemischte Bauflachen an. Der westliche Bereich um den
Wehrstaudenbach ist als wertvoller Landschaftsbestandteil eingestuft, stdlich und &stlich
schlielen landwirtschaftlich genutzte Flachen als Grinland an.

4. Umwelt- und Landschaftsschutz

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt. Dementsprechend sind
weder ein Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, erforderlich.

Die Zuléssigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die Aufllenbereichssatzung weder
begriindet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und Europaischen Vogelschutzgebieten.

5. Lage und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung liegt am Stidrand des Ortsteils
Rothschwaige, westlich der Miinchener StraRe. Er umfasst eine Flache von ca. 1,47 ha. Die
Grundstlicke FI. Nr. 383/7, 385/3 und der westliche Bereich der FI.Nr. 386/16 sowie der
ostliche Bereich der FI.Nr. 385/4, 386/10 und 386/16 sind im Flachennutzungsplan als
gemischte Flache dargestellt, die restlichen Flachen als landwirtschaftliche Nutzflachen,
tatsachlich sind diese Flachen aber z.T. bebaut bzw. als Gartenflachen genutzt.

Die Anordnung und Funktion der Gebaude auf FI.Nr. 386/10 und 386/16 lassen noch
erkennen, dass dies eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle war, die inzwischen
aufgelost wurde. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Nutzung tiberwiegend von Wohnen
gepragt.

Nordlich an den Geltungsbereich angrenzend sind bebaute Grundstiicke mit Wohnnutzung
vorhanden. Unter Berlicksichtigung des gesamten baulichen Siedlungsansatzes stellt die
Bebauung des Grundstiicks FI.Nr. 383/7 eine BaullickenschlieRung dar.

Ingesamt unter Berlcksichtigung der nérdlich angrenzenden Bebauung ist festzustellen,
dass eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Sudlich schlielen landwirtschaftliche Flachen an, unmittelbar nordlich schlieRen Flachen an,
die ebenfalls von Wohnnutzung gepréagt sind.

6. Planungskonzeption

Durch die AuRenbereichssatzung sollen auf den bisherigen Siedlungszusammenhang
beschrénkte bauliche Erweiterungen und Erganzungen der vorhandenen Wohnbauten
ermoglicht werden. Durch die Beschrénkung dieser erleichterten Zuldssigkeit von Bauten im
Aulienbereich auf das Satzungsgebiet wird gleichzeitig eine ungewtinschte weitere
Ausdehnung dieser Besiedlung ausgeschlossen.

Mittels Baugrenzen werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen gekennzeichnet,
innerhalb dieser sind sowohl Neubauten als auch maRvolle Gebaudeerweiterungen
maoglich.

Das ungewolite Entstehen einer erweiterten Splittersiedlung oder eines nach § 34

BauGB zu beurteilenden Ortsteils wird durch die rdumlich enge Umgrenzung des
Satzungsgebietes verhindert. Durch die Festsetzungen soll gewahrleistet werden,

dass sich hinzutretende Vorhaben in die Eigenart des bestehenden Siedlungsansatzes
einfligen und keine stadtebaulichen oder ortsgestalterischen Konflikte auslésen und somit
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert wird.



Die Bauvorhaben unterliegen der Genehmigungspflicht und sollen sich in das bestehende
bauliche Umfeld einfiigen. Die Gemeinde Karlsfeld ist gem&R § 35 Abs. 6 BauGB ermachtigt,
far bebaute Gebiete im AuRenbereich, in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung zugunsten des Wohnungsbaus und gegebenenfalls kleinerer,
wohnvertraglicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bestimmte &ffentliche Belange
auszuschalten, die dem Bauvorhaben ansonsten geméaR § 35 Abs. 3 BauGB
entgegengehalten werden konnten. Die Rechtsfolge der Satzung ist, dass
Aufienbereichsvorhaben "beglnstigt" sind, wie Vorhaben gemaR § 35 Abs. 4 BauGB.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung sind die "beglinstigten” Bauvorhaben nach § 35
Abs. 2 BauGB zu beurteilen, wobei die Satzung nichts an der AuRenbereichslage andert.
Die Besonderheit, die die Satzung schafft, besteht darin, dass im Gegensatz zu sonstigen
Aullenbereichsvorhaben im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB den Vorhaben im Satzungsgebiet
nicht entgegengehalten werden kann, sie stiinden im Widerspruch zu Darstellungen im
Flachennutzungsplan oder wiirden den Belang "Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung” beeintrachtigen.

Alle anderen 6ffentlichen Belange kénnten den Vorhaben weiterhin entgegengehalten
werden. Dazu wiirden u.a. zahlen: schadliche Umwelteinwirkungen, unwirtschaftliche
infrastrukturelle Aufwendungen, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erweiterung einer Splittersiedlung.

Die erleichterte Zulassung von Vorhaben im AuRenbereich ist nicht zuletzt im

Hinblick auf den Schutz des AuRenbereichs an enge Voraussetzungen gekniipft.

Die Auenbereichssatzung soll in erster Linie eine sinnvolle und stadtebaulich
geordnete Nutzung von "Splittersiedlungen” im AuRenbereich erméglichen. Der

Erlass der Satzung setzt voraus, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt,

der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem Wohnbebauung

von einigem Gewicht vorhanden ist.

Die 5 Wohngebaude im Bereich der "Munchner StralRe" kénnen

als Siedlungsansatz bzw. als "bebauter Bereich mit einer Wohnbebauung von einigem
Gewicht" bezeichnet werden. Der obige Begriff beginnt bei kleinen Siedlungsstrukturen und
endet vor dem "Ortsteil" im Sinne des § 34 BauGB.

Die Au3enbereichssatzung ist also einerseits nur dort zuléssig, wo die vorhandene
Bebauung das fur einen Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB notwendige

Gewicht noch nicht erreicht hat (bei etwa 15 Wohngebauden). Andererseits

wird die Untergrenze bei Wohnbebauungen gezogen, die gerade noch einen
siedlungsstrukturellen Ansatz aufweisen (bei etwa 5 Wohngeb&uden). Die Wohnbebauung
muss im Hinblick auf den Siedlungsansatz stadtebaulich relevante Gesichtspunkte beriihren,
insbesondere missen sich die durch die AuRenbereichssatzung beglnstigten
"Luckenflllungs-Vorhaben" in den bebauten Bereich einfiigen.

Eine landwirtschaftliche Préagung liegt hier nicht vor, da innerhalb und in der naheren
Umgebung des Geltungsbereiches der Satzung keine landwirtschaftlichen

Betriebe bzw. Hofstellen existieren. Durch die 0.g. Einschrankung soll u.a. der
Aullenbereich als Produktionsraum der Landwirtschaft erhalten und vor Konflikten

mit heranriickender Wohnnutzung geschiitzt werden.

Das hier definierte Satzungsgebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Ein Widerspruch besténde, wenn die Satzung eine rdumliche Erweiterung der
vorhandenen Splittersiedlung zuliee.

Die Satzung greift hier nicht liber die bestehende Wohnbebauung hinaus, sondern
ermoglicht lediglich die SchlieBung von Liicken. Sie begriindet auch keine

Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben oder lasst eine Beeintrachtigung von
Schutzgiitern im Sinne der FFH-Richtlinie befiirchten.



7. ErschlieBung

Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die alte Munchner Strale als innerértlicher
Verbindungsstrale, auf der auch Linienbusse des OPNV verkehren. Eine von der Miinchner
Strale getrennte Ful’- und Radwegverbindung filhrt weiter nach Stiden auf der dort
rickgebauten Minchner StralRe als kurze Verbindung zur Ortsmitte, so dass von einer
vergleichsweise glinstigen Anbindung an das zukiinftige Karlsfelder

Zentrum ausgegangen werden kann.

Weiter im Westen verlduft die stark befahrene Bundesstraie B 304 als tiberértliche
Verbindungsstralle von der Landeshauptstadt Miinchen in den Landkreis Dachau. Eine
ErschlieBung tber die Bundesstrafe ist nicht méglich. Die Anbauverbotszone von 20 m
entlang der Bundesstrale B 304 ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Weder
geplante noch bestehende Gebaude liegen innerhalb der Bauverbotszone.

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Anschlussméglichkeiten fir Strom und
Wasser sind vorhanden und gesichert.

Das Oberflachenwasser wird derzeit im Bestand versickert. Es kann davon ausgegangen
werden, dass flr neue Bauvorhaben die Versickerung des nicht schéadlich verunreinigten
Oberflachenwassers durch geeignete Malnahmen méglich ist. Die Anlagen zur
Niederschlagswasserversickerung sind gemaR der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit dem Merkblatt
DWA-A 138 (April 2005) ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser zu bemessen und errichten.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der TRENGW (AlIMBI.
Nr.1/2009 S.4)
hrtp.‘//www,Ifu.bayern.de/wasser/fachinformaﬁonen/niederschlagswasser_ﬁversfckerung/doc/trengw.pdf
in das Grundwasser einzuleiten. Weitere Hinweise zum Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind unter

http://www. lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschia gswasser_versickerung/index.htm
aufzurufen.

Es wird auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewésserung und Toilettenspiilung hingewiesen. Der Bau von
Regenwassernutzungsanlagen ist den Landratsamt Dachau und dem Wasserversorger
anzuzeigen.

Soweit keine Versickerung erfolgen kann, ist in ein Oberflachengewasser einzuleiten.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist ggf. durch entsprechende Boden- oder
Versickerungsgutachten und wasserrechtliche Genehmigungsverfahren, fiir die das LRA
Dachau zusténdig ist, eine ordnungsgeméRe Versickerung dem Stand der Technik
entsprechend nachzuweisen.

Die erforderlichen Berechnungen und Planungen, sowie der Nachweis der ausreichenden
Dimensionierung sind durch einen qualifizierten Fachplaner durchzufiihren und vor
Ausflhrung mittels eines Entwésserungsplanes der Gemeinde Karlsfeld zur Genehmigung
vorzulegen.

8. Sonstige Belange

Die Berlcksichtigung der Belange des Schallschutzes geman Art. 13 Abs. 2 BayBO / DIN
4109 sowie die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Zur Minderung der Lérmpegel werden bauliche Verbindungen, wie z.B. eine
Larmschutzwand oder wintergartenahnliche Vorbauten zwischen den Gebauden auf EI.NT.
385/16, 385/3 und 383/7 empfohlen.

Auf FL.Nr. 386/16 ist aus Griinden des Immissionsschutzes keine Wohnnutzung zulassig.
Eine Hochwassergefahrdung oder Gefahrdung durch wild abfliesendes Wasser ist nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit z.T. sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist.
Keller sind dementsprechend wasserdicht und auftriebssicher herzustellen.



Weder im Planungsgebiet noch im naheren stadtebaulichen Umfeld befinden sich
denkmalgeschitzte Bauwerke. Mit Bodendenkmalern ist nicht zu rechnen. Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Karlsfeld frei von
Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir das
Planungsgebiet ergeben. Werden dennoch bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffélligkeiten festgestellt, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlasten hindeuten, ist unverziglich das LRA Dachau zu benachrichtigen. Der Aushub ist in
dichten abgedeckten Containern zu lagern, bis die Entsorgung geklart ist.
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