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(Bildnachweis: BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG; FIN-WEB, 2015)

Teil | Allgemeine Begriindung -Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

1. Einleitung
Als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der GrofRen Kreisstadt
Dachau gelegen, ist die Gemeinde Karlsfeld mit ihren knapp 21.000 Einwohnern iberwiegend eine
Wohngemeinde. Sie weist nach wie vor eine disperse, polyzentrale Struktur auf, wobei sich im
Wesentlichen flinf Siedlungsbereiche unterscheiden lassen, die durch teils umfangreiche Freiflachen
oder Trassen von Uberregionalen Verkehrsadern (z.B. Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt) voneinander
getrennt sind.

Der Siedlungsbereich ,Karlsfeld-Stidwest” ist Uberwiegend eine Wohnstandort. Die Nikolaus-Lenau-
StraRe bildet den nérdlichen Rand. Als Leitmotiv ihrer stadtebaulichen Entwicklung beabsichtigt die
Gemeinde Karlsfeld den Ortsteil ,Karlfeld-Sidwest” als qualifizierten Wohnstandort mit hoher
Wohnumfeldqualitat weiterzuentwickeln und ihn in den Randzonen kleinflachig und funktionsgerecht
zu arrondieren.

1.1 Anlass und Zweck des Bebauungsplans
Die Nikolaus-Lenau-Strale ist nur stidseitig angebaut. Da die anliegenden Wohngebaude fiir das
Gebiet einen deutlich ablesbaren stadtebaulichen Rahmen bilden und den Gesamtbereich der
Nikolaus-Lenau-StraRe malgeblich pragen, beabsichtigte die Gemeinde Karlsfeld mit Beschluss des
Gemeinderates vom 12.12.2013 eine Teilflache des im bisherigen planungsrechtlichen AuRenbereich
gelegenen Grundsticks Fl. Nr. 963 in den vorhandenen, im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einzubeziehen, mit dem Ziel die Zulassigkeit von drei Einzelhdusern planungsrechtlich zu sichern
(Beschluss des Gemeinderats zur Aufstellung einer Ergdnzungssatzung gemafl § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
vom 12.12.2013).

Im Zuge der Erstellung der Satzung und Uberpriifung der planungsrechtlichen Grundlagen und
Voraussetzungen zeigte sich allerdings, dass die Satzung inhaltlich den Darstellungen des
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rechtswirksamen Flachennutzungsplans widerspricht und damit nicht geeignet ist, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat deshalb in
seiner Sitzung am 11.12.2014 den Beschluss gefasst, anstelle einer Einbeziehungssatzung einen
qualifizierten Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung aufzustellen und den rechtswirksamen
Flachennutzungsplan fiir den maligeblichen Teilbereich im Parallelverfahren zu dndern.

Zur stadtebaulichen Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflache und zur wirtschaftlichen
Ausnutzung der bereits bestehenden ErschlieBungseinrichtungen bietet sich eine bauliche Erganzung
nordlich der Nikolaus-Lenau-StralRe an. Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt durch die Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 105 ein allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich zu sichern und damit die
Grundlagen fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von drei Wohngebduden mit nutzungstypischen
Nebenanlagen und Freiflachen zu schaffen. Das Planvorhaben dient dazu, kinder- und
familienfreundlichen Wohnraum unter Rickgriff auf eine bereits vorhandene Erschliefungsstralie
sowie sonstige vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu schaffen und damit die bestehende
Siedlungseinheit funktionsgerecht abzurunden. Da es sich um eine kleinflachige Siedlungserweiterung
im bisherigen AulRenbereich handelt, wird ein besonderer Nachdruck auf die Einbindung in das Orts-
und Landschaftsbild gelegt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 105 ,,nordlich der
Nikolaus-Lenau-StraRe” hat die Gemeinde Karlsfeld das Planungsbiiro topos BECKER-
NICKELS+STEUERNAGEL ARCHITEKTEN GMBH, BAADERSTRARE 10, 80469 MUNCHEN, beauftragt.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

Die oOrtliche Bauleitplanung dient der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinde. Als
Ausdruck ihrer verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit kann diese Bebauungspldne nach den
Vorschriften der §§ 1 ff. BauGB in eigener Verantwortung aufstellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit dem Beschluss des Gemeinderates vom
11.12.2014 den Bereich nordlich der Nikolaus-Lenau-Stral3e stadtebaulich neu zu ordnen und hierfir
einen Bebauungsplan aufzustellen, macht die Gemeinde Karlsfeld von diesem Recht Gebrauch. Sie
setzt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens ihr Bodennutzungskonzept fiir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 in unmittelbar geltendes Recht um und bestimmt auf
diese Weise mit den verbindlichen Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums. Die
ortliche Bauleitplanung ist dabei sowohl durch normative Vorgaben bestimmt, als auch in eine
Ubergeordnete Planungshierarchie eingebettet.

Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 10, 13 und 13 a die materiellen Grundsatze und das
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
. § 9 des Baugesetzbuches (BauGB)
. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Die grinordnerischen Festsetzungen haben u.a. folgende Rechtsgrundlagen:
. § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Daneben sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 105 der § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), der Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) sowie die
Planzeichenverordnung (PlanzV) beachtlich.

Malgeblich sind die Rechtsgrundlagen in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 liegt im planungsrechtlichen
AuRenbereich (Grundsttick Fl. Nr. 963 Teilflache, Gemarkung Karlsfeld). Nach Stiden grenzt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25 , Eichinger Weiher - stidlich Nikolaus-Lenau-StraRRe, nordlich
Hans-Kudlich-StraRe” vom 30.04.1971 an. Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans greift
an seiner nordostlichen Ecke kleinflachig auf das Grundstiick Fl. Nr. 963 aus und Gberschneidet sich

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH BaaderstraRe 10 80469 Miinchen 5



Gemeinde Karlsfeld Bebauungsplan Nr. 105 / Begriindung mit Umweltbericht

23

2.4

3.2

insoweit mit dem Umgriff des Bebauungsplans Nr. 105, der innerhalb dieser Schnittflache die
bisherigen Regelungen des Bebauungsplans Nr. 25 ersetzt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 13.12.2012 stellt das Plangebiet als,
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz” dar. Der Bebauungsplan Nr. 105 entwickelt sich
inhaltlich insoweit nicht aus dem Flachennutzungsplan, so dass dieser im Parallelverfahren gedndert
und die gegenwartige Flachendarstellung fiir den maRgeblichen Teilbereich durch die Darstellung einer
»2Wohnbauflache W und einer ,,Grinflache / erforderliche Ortsrandeingriinung” ersetzt werden muss,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten zu kénnen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 liegen weder geschiitzte Teile von Natur
und Landschaft (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete etc.), noch amtlich
kartierte Biotope oder tatsachlich gemafs § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V. mit Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG
gesetzlich geschitzte Biotope.

AulRerhalb des Plangebietes, aber in der ndheren Umgebung, ist der Eichinger Weiher mit seinem
Uferbewuchs gemaR der Verordnung Uber Landschaftsbestandteile im Landkreis Dachau vom
21.12.2004 unter Schutz gestellt. Die Unterschutzstellung bezweckt den Erhalt dieser Teile von Natur
und Landschaft fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt und die Belebung des Landschaftsbildes.

Amtlich kartierte Biotope

Das Plangebiet selbst ist in der amtlichen Biotopkartierung nicht erfasst. Der Gehdlzufersaum mit alten
Silberweiden und Schwarzerlen sowie einzelnen Strauchern um den Eichinger Weiher ist allerdings in
der amtlichen Biotopkartierung unter Nr. 7734-0187-001 ,,Uferbewuchs um Eichinger Weiher, noérdlich
Karlsfeld-West” vermerkt. Das Biotop liegt ca. 100 m entfernt.

Artenschutzkartierung (ASK)
In der Artenschutzkartierung (ASK) sind fiir das Vorhabensgebiet keine Nachweise besonders
geschiitzter Arten genannt.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Fiir den Landkreis Dachau liegt das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) in der
aktualisierten Fassung, Stand Oktober 2005, vor. Es stellt den Gesamtrahmen aller fiir den Arten- und
Biotopschutz erforderlichen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar und
ermoglicht somit eine fachlich abgestimmte Darstellung und Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.
Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 bzw. seine unmittelbare Umgebung
formuliert es allerdings keine besonderen naturschutzfachlichen Ziele.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

Lage, Gr6Be und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der ca. 3.860 m? groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 liegt im Bereich , Karlsfeld Sud-
West”, unmittelbar nordlich der Nikolaus-Lenau-StraRe. Er umfasst eine Teilfliche des Grundstlickes FI.
Nr. 963, Gemarkung Karlsfeld, das im privaten Eigentum steht. Die westliche Begrenzung bildet ein
FulR- und Radweg, der zum Eichinger Weiher und dann weiter Richtung Norden zur Wiirmaue fiihrt.
Nach Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen an das Plangebiet.

Ausstattung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Plangebiet ist nahezu eben und wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Lediglich entlang der Nikolaus-Lenau-Strafie und im Bereich des FuR- und Radweges zum Eichinger
Weiher befinden sich regelméaRig gemahte, gras- und krautreiche Saumzonen. Im Bereich des 6stlichen
Abschnittes der Nikolaus-Lenau-StraBe stockt auf dem Randstreifen zwischen StraRe und Ackerflache
ein Spitz-Ahorn und ein Strauch. Ansonsten wirkt das gesamte Geldnde wegen fehlender
Vegetationsstrukturen stark ausgeraumt. Nur der kulissenhafte Geholzbestand um den Eichinger
Weiher schafft nach Nordwesten eine klar ablesbare raumliche Begrenzung und bildet gleichsam das
griine Gegenstlick zur riegelartigen Wohnbebauung stdlich der Nikolaus-Lenau-Strafie.

Der Planungsraum weist eine Hohenlage von ca. 491 m .NN auf und zahlt zum maRig feucht-kiihlen
Klimabezirk des Alpenvorlandes mit einer tatsachlichen mittleren Jahreslufttemperatur von ca. 7° bis
8° C und einer mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von etwa 850 mm. Bis auf die relativ hohe

Nebelhaufigkeit, bedingt durch die Nahe zum Dachauer Moos, weist das Untersuchungsgebiet keine
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klimatischen Besonderheiten auf. In kleinklimatischer Hinsicht (ibernimmt das Gelande aufgrund
seines Bewuchses und seiner Topographie eine wichtige Funktion als Kaltluftentstehungs- und
Kaltluftsammlungsgebiet. Natirliche FlieRgewasser sowie Hang- oder Schichtwasser sind im

raumlichen Geltungsbereich nicht vorhanden. Allerdings herrscht in der Gemeinde Karlsfeld durchwegs
ein hoher Grundwasserstand.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Bereich der Wirmaue. Aus dem anstehenden,
carbonatreichen Sand und Schotter entstanden liberwiegend humusreiche Pararendzina- und
Ackerpararendzinabéden. Diese flachgriindigen Boden mit ihrer schwach bis maRig sauren
Bodenreaktion, besitzen eine hohe Durchlassigkeit und ein geringes Filtervermdgen mit einer mittleren
Sorptionskapazitat und bieten gute Erzeugungsbedingungen fir die Landwirtschaft.

Innerhalb des Planungsgebiets findet man nur Saum- und Agrarbiotope. Insbesondere die intensive
ackerbauliche Nutzung der Flachen stellt fur Tierarten einen eher lebensfeindlichen Standort dar. Die
Vegetation ist ebenfalls gepragt durch die derzeit intensive menschliche Nutzung der Flachen und
demzufolge weitgehend naturfern, sie besteht Giberwiegend aus Feldfriichten.

Ohne menschliche Einflussnahme auf die Natur, wiirde sich aufgrund des Standortpotentials im
westlichen Plangebiet ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit einem
Hainmieren-Schwarzerlen-Auwald, im 6stlichen Plangebiet ein Waldgersten-Buchenwald im Komplex
mit einem Waldmeister-Buchenwald als potentielle natiirliche Vegetation etablieren.

Sadlich der Nikolaus-Lenau-Stralie befindet sich eine hohengestufte, mit Vor- und Riickspriingen
aneinandergereihte Wohnbebauung mit Flachdachern, die Anfang der 1970-er Jahre auf der
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 25 , Eichinger Weiher - slidlich Nikolaus-Lenau-StraRRe, nérdlich
Hans-Kudlich-StralRe” errichtet wurde.

Abbildung 1: oy
Bestandssituation, 2
Blick nach Stidwesten
(Quelle: Topos, MUNCHEN)

Abbildung 2:
Bestandssituation,

Blick nach Siidosten
(Quelle: Toros, MUNCHEN)
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Abbildung 4:
Bestandssituation,

Blick nach Westen
Quelle: Toros, MUNCHEN)

Abbildung 5:
Bestandssituation

Blick nach Nordosten
Quelle: Topos, MUNCHEN)

Verkehrsstruktur

Das Plangebiet ist iber die Nikolaus-Lenau-StraRe und die Martin-Luther-StraRe an die Allacher StralRe
angebunden. Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wird durch Buslinien des MVV
gewahrleistet. Die Haltestellen , Karlsfeld LeinorstraRe” und , Karlsfeld Altenheim“ liegen in fuBlaufiger
Entfernung. Der S-Bahn-Haltepunkt Karlsfeld liegt ca. 1.200 m entfernt.

Technische Infrastruktur

Die technische ErschlieBung ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen
gewahrleistet. Die Netze weisen ausreichende Kapazitdten auf und kénnen bedarfsgerecht erweitert
werden.

Flachen mit Bodenbelastungen

Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bedingungen, die eine Planung ver- oder behindern kdnnten,
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Sollten bei Aushubarbeiten jedoch optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Dachau zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaR Art. 1 BayBodSchG).

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

Stidtebauliches Konzept und planerische Zielvorstellung
Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt den Bereich , Karlsfeld-Stidwest” als qualifizierten Wohnstandort
mit hoher Wohnumfeldqualitat zu starken und in einzelnen Randbereichen baulich abzurunden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitat der naheren
Umgebung (Eichinger Weiher) eine maRvolle und funktionsgerechte, kleinflachige Erweiterung der
bereits vorhandenen Wohnbebauung zu ermaoglichen. In der Planfolge sollen ein kinder- und
familienfreundlicher Wohnraum geschaffen und die bereits vorhandene ErschlieBungsstraBe sowie die
sonstigen InfrastrukturmaRnahmen effizienter als bisher genutzt werden. Da es sich um eine
Siedlungserweiterung in den bisherigen AufRenbereich hinein handelt, wird im
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Planaufstellungsverfahren ein besonderer Nachdruck auf die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild gelegt und ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Insgesamt verfolgt die Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich an den Vorgaben
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. DemgemaR trifft der Bebauungsplan
neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung, zur Héhenentwicklung, zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den Flachen fir
Garagen. Erganzt werden diese Bestimmungen durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, zur
Grundstiicksbegriinung sowie zur Ortsrandeingriinung.

4.2 Regelungen zur Art der baulichen Nutzung
In Anlehnung an die vorherrschende Nutzung des sidlich der Nikolaus-Lenau-StralRe gelegenen
Siedlungsbereichs wird die Art der baulichen Nutzung nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
WA festgelegt. Ziel ist es, in der Planfolge ein bedarfsgerechtes und hochwertiges Wohngebiet mit drei
Einzelhdusern realisieren zu kdnnen und die umgebende Bebauung stadtebaulich zu arrondieren.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und zum Schutz der beabsichtigten Qualitdt der Wohnnutzung ist es
sachgerecht, die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften
und die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke
auszuschlieBen. Mit der gleichen Begriindung werden auch die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ganzlich ausgeschlossen.

Aufbauend auf dem Positivkonzept zur Mobilfunkversorgung im Gemeindegebiet, sind auch ortsfeste
Mobilfunksendeanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 Satz 2
BauNVO unzulassig. Lediglich die nach § 13 BauNVO zuladssigen Raume fir freie Berufe sowie die nach
§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO zul3assigen, der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen bleiben Gegenstand der
Regelung zur Art der baulichen Nutzung. Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sowie
Hundezwinger sind nicht zuladssig.

Die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) bleibt durch diese festgesetzten
Modifikationen gewahrt.

4.3 Regelungen zur Ausnutzungsmoglichkeit der Grundstiicke und zur Hohe der baulichen Anlagen
Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte zuldssige Grundflache (GR)
bestimmt. Die Grundflache betragt je Baugrundstiick 135 m2. Abweichend davon darf die zuldssige
Grundflache fir Terrassen, Balkone und Wintergirten um insgesamt 25 m? auf eine Gesamtsumme
von 160 m? Gberschritten werden. Fiir das Bauland WA mit einer Gesamtflache von ca. 2.730 m? ergibt
sich somit eine Summe der Grundfldche von 480 m?, was einer Grundflichenzahl von GRZ 0,18
entspricht.

Zusatzlich dazu darf die zuladssige Grundflache GR durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr.
1 bis 3 bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauGB und bauliche Anlagen unterhalb der Geliandeoberfliche) um 150 m? je Baugrundstiick
Uberschritten werden. Der zuldssige Gesamtversiegelungsgrad belduft sich somit je Baugrundstiick auf
310 m? (Summe aus zulédssiger GR und zulassiger Uberschreitung). Fiir das Baugebiet WA ist demgemaR
eine hochstzulassige Versiegelung von insgesamt 930 m? erlaubt, was einer Grundflachenzahl von GRZ
0,34 entspricht.

Die durch das stadtebauliche Konzept angestrebte bauliche Dichte ist angemessen fiir ein allgemeines
Wohngebiet mit Einzelhausbebauung, fiir das keine ErschlieBungsstraRen oder sonstige
Infrastruktureinrichtungen neu errichtet werden miissen. Die gemall § 17 Abs. 1 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete festgelegten Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung werden nicht
erreicht.

Durch die festgesetzte Wandhohe von 6,50 m konnen zwei VollgeschoRe errichtet werden. Als unterer
Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist die Hohe des fertig gestellten
ErdgeschoRfuRbodens im Bebauungsplan durch eine Héhenkote fiir jeden Bauraum festgelegt.

Das im Bebauungsplan Nr. 105 festgelegte NutzungsmaR bietet insgesamt einen ausreichenden
Spielraum fiir eine bedarfsgerechte bauliche Nutzung der Grundstiicke und entspricht insoweit der
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes.

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH BaaderstraRe 10 80469 Miinchen 9



Gemeinde Karlsfeld Bebauungsplan Nr. 105 / Begriindung mit Umweltbericht

4.4

4.5

Regelungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflaichen, zur Bauweise und zur baulichen Gestaltung
Der Umfang der (iberbaubaren Grundstiicksflachen ist durch die Festsetzung von Baugrenzen und die
Festsetzung von Flachen fiir Garagen geregelt. Die Gberbaubare Grundstiicksflache schreibt die
raumliche Verteilung der baulichen Nutzungen im Bauland WA und den spater daraus zu bildenden
privaten Baugrundstiicken fest. Die Baurahmen sind mit 17,00 m*15,00 m vermaf$t und damit deutlich
grofler bemessen, als die zuldssige Grundflache. Sie sind so konzipiert, dass ein ausreichender
planerischer Spielraum sowohl fiir die Horizontalabmessung, als auch fiir die Situierung von
Wohngebauden als Einzelhduser auf den Baugrundstiicken besteht und eingeschossige Anbauten fiir
Wintergarten bzw. fir Windfange etc. innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen moglich sind.
Gleiches gilt fiir Balkone und dem Hauptgebaude unmittelbar zugeordnete Terrassen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 sind nur Einzelhauser zuldssig. Durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise kdnnen in der Planfolge nur Gebdude mit einem allseitigen
Grenzabstand errichtet werden.

Je Wohngebaude sind nur maximal 2 Wohnungen zuldssig. Die Beschrankung der Zahl der zuldssigen
Wohnungen dient dazu, unerwiinschten spateren Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes vorzubeugen.

Vor den AulRenwéanden von Gebauden sind die Abstandsflachen von oberirdischen baulichen Anlagen
gemaR den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten. Der Abstand der
Baukdérper untereinander ist so bemessen, dass eine stadtebauliche Engstellung sowie eine
gegenseitige Verschattungen der Gebaude vermieden werden kann. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an Belichtung und Beliiftung sind gewahrt. Es wird im Sinne einer
offenen Bauweise eine lockere raumbildende Stellung der zweigeschossigen Gebaude angestrebt.

Die Ausrichtung der Gebaude in Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachneigung eréffnen
optimale Bedingungen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie. Um die Einfligung der Baukdrper in
das Ortsbild sicherzustellen und ortsuntypische Fassaden- und Dachgestaltungen zu verhindern, sind
im Bebauungsplan grundsatzliche Regelungen zur baulichen Gestaltung enthalten. Ziel der
Festsetzungen ist es, ein harmonisches, ruhiges Gesamtbild der in der Planfolge zulassungsfahigen
Bebauung zu gewahrleisten, das auf die randliche Lage und den besonderen landschaftlichen
Charakter angemessen reagiert und zur Unverkennbarkeit des Quartiers einen wichtigen Beitrag
leisten kann.

Die getroffenen Regelungen sichern insoweit eine bedarfsgerechte Nutzung der Grundstticke,
bericksichtigen nachbarschaftliche Interessen und unterstiitzen das Ziel, ein hochwertiges,
familienfreundliches Wohngebiet zu schaffen.

Regelungen zu Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Auf den einzelnen Baugrundstiicken missen die erforderlichen Stellplatze bzw. Garagen in Anzahl und
Lage nach den Bestimmungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung und des Bebauungsplans errichtet
werden. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt demnach in Verbindung mit dem
Bebauungsplan die planungsrechtliche Zulassigkeit sowie die Lage der Stellplatze und Garagen. Die
Frage, wie und in welchem Umfang fiir eine Nutzung notwendige Stellplatze zur Verfliigung gestellt
werden missen, regelt das Bauordnungsrecht in Verbindung mit der kommunalen
Stellplatzverordnung.

Moglich ist nach den Regelungen des Bebauungsplans pro Wohngebaude je eine Doppelgarage. Fir
Garagen sind nur gleich geneigte Sattelddacher mit mittigem Dachfirst und einer Dachneigung zwischen
28° und 36° zulassig. Fensterlose Wandflachen von Garagen sind mit Hilfe von Selbstklimmern oder
Geristkletterpflanzen zu begriinen. Ebenerdige Stellplatze sind darliber hinaus nur in einem 6,0 m
breiten Grundstiicksstreifen zulassig, der parallel zur ErschlieBungsstraBe verlduft (gemessen ab der
Grundstiicksgrenze). Die Regelung soll verhindern, dass Stellpldtze im riickwartigen
Grundstlicksbereich errichtet werden und dient der Verringerung der Grundstiicksversiegelung.

Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nur als Holzzdune mit senkrechter Lattung
oder Drahtzdune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m Uber der Oberkante des anschlieBenden
Gehweg- / Fahrbahnbelags zuldssig. Sie sind zu hinterpflanzen. An den sonstigen Grundstlcksgrenzen
sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune zuldssig. Um in der Planfolge einen charakteristischen
StraRenraum zu schaffen, diirfen Nebenanlagen, die Gebaude sind, in einem 5 m tiefen Streifen
parallel zur Nikolaus-Lenau-StraRe nicht errichtet werden.
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4.6

Die Bestimmungen des Bebauungsplans zur Lage und Gestaltung von Garagen, zu Anzahl, H6he und
Umfang von untergeordneten Nebenanlagen, die Gebduden sind, zu Umfang, Art und Hohe von
Einfriedungen usw. haben insoweit einen stadtebaulichen Bezug, da sie einen wichtigen Beitrag dazu
leisten, ein ruhiges, lockeres bauliches Ensemble am Rande des bisherigen Siedlungskérpers zu
schaffen.

Der Ausschluss von Mobilfunkanlagen dient dem vorsorgenden Immissionsschutz. Er ist gerechtfertigt,
da die Gemeinde (iber ein abgestimmtes Mobilfunkkonzept verfligt, das belegt, dass im Plangebiet
derartige Anlagen nicht erforderlich sind, um eine ausreichende Aufrechterhaltung des
Mobilfunknetzes im allgemeinen 6ffentlichen Interesse sicherzustellen.

Regelungen zu den StraBenverkehrsflaichen und Angaben zur ErschlieBung

Das Quartier ist tiber die Nikolaus-Lenau-StraBe erschlossen und an das ortliche Verkehrsnetz der
Gemeinde angebunden. Die Nikolaus-Lenau-StralRe weist eine normgerecht dimensionierte Fahrbahn
auf und kann den zukiinftigen Verkehr des Neubaugebietes problemlos aufnehmen. Da die StralRe
bereits hergestellt ist, wird durch den Bebauungsplan Nr. 105 lediglich eine StraBenbegrenzungslinie
gesichert, die entlang der Nikolaus-Lenau-StraRe und des FuR- und Radweges zum Eichinger Weiher
deckungsgleich mit der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist. Damit erfillt das
Planvorhaben auch die Kriterien eines qualifizierten Bebauungsplans.

Aufgrund der bereits bestehenden baulichen Nutzung ist das Areal an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungssysteme angeschlossen. Die ErschlieBung kann insoweit funktionsgerecht angepasst und
erweitert werden. Die Versorgung erfolgt:

. mit Strom der Bayernwerk AG

. mit Erdgas durch die SWM Infrastruktur GmbH

. mit Wasser durch Anschluss an das kommunale Versorgungsnetz

. mit Nahwarme der kommunalen Versorgungsleitung

. mit Telekommunikationsleitungen der Telekom Technik GmbH und Vodafone Kabel

Deutschland GmbH

Die Entsorgung erfolgt fiir:

. Schmutzwasser durch Anschluss an den kommunalen Schmutzwasserkanal
. Abfallentsorgung durch die ortsiiblich beauftragten Firmen
. Niederschlagswasser durch Versickerung auf den einzelnen Baugrundstiicken

Nach derzeitigem Ermessen sind durch die kiinftigen Nutzungen der Flachen keine Giftstoffe,
schadlichen Abwasser oder das Anfallen von Sondermdill zu erwarten. Die anfallenden Abwdasser und
Abfalle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA)
Ublichen Umfang bewegen.

Abwasser wird liber das bestehende Leitungsnetz der kommunalen Klaranlage zugefiihrt. Das
Entwdasserungsverfahren ist nach dem Trennsystem aufgebaut, so dass dem Kanalnetz nur
Schmutzwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden darf. Ausreichende Kapazitaten sind
vorhanden. Das anfallende Niederschlagswasser muss auf den einzelnen Grundstiicksflachen durch
geeignete technische Anlagen versickert werden. Hierzu sind entsprechende Flachen vorzusehen. Auf
die Entwasserungssatzung der Gemeindewerke Karlsfeld wird hingewiesen.

Nach dem augenblicklichen Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass flir Bauvorhaben,
die in der Folge des Bebauungsplans Nr. 105 zulassig sind, die Versickerung des nicht schadlich
verunreinigten Oberflaichenwassers durch geeignete Mallnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken
moglich 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 in
das Grundwasser einzuleiten. Im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren ist ggf.
durch entsprechende Boden- oder Versickerungsgutachten und wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren, fir die das LRA Dachau zustandig ist, eine ordnungsgemalle 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 Ausfiihrung mittels eines Entwasserungsplanes der Gemeinde Karlsfeld zur
Genehmigung vorzulegen.
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Es wird auch auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung und Toilettenspilung hingewiesen. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist
den Landratsamt Dachau und dem Wasserversorger anzuzeigen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder geplanten
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hingewiesen.

Die Trink- sowie Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls tiber das kommunale Leitungsnetz.

Die Grundversorgung mit Elektrizitdat wird durch die Bayernwerk AG gewahrleistet. Das Plangebiet
kann an eine vorhandene Trafostation angeschlossen werden.

Das Gemeindegebiet wird durch die SWM Infrastruktur GmbH mit Erdgas versorgt. Ein Anschluss an
das Versorgungsnetz der SWM Infrastruktur GmbH kann vorgenommen werden.

Ein Anschluss der kiinftigen Wohnbebauung an das kommunale Nahwarmenetz wird empfohlen.

Telekommunikations- und Informationsdienstleistungen konnen durch den Anschluss an die
bestehenden Netze der Deutschen Telekom Technik GmbH und der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH bereitgestellt werden.

Das Plangebiet ist (iber die Buslinie 701 des MVV an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden. Die nichstgelegene Haltestelle ,Leinorstrale” befindet sich in einer Entfernung
von etwa 200 m, die S-Bahn-Haltestelle , Karlsfeld” in einer Entfernung von ca. 1.200 m.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen unter anderem die Belange des
Umweltschutzes und damit auch die Belange des Immissionsschutzes zu prifen. Diesbeziiglich ist das
Verhiltnis zwischen dem Immissionsschutzrecht und dem Bauplanungsrecht fiir die Planungspraxis
von besonderer Bedeutung, da hierdurch die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt
gewabhrleistet werden soll. Insbesondere die dem Wohnen dienenden Baugebiete genieRen insoweit
eine besondere Schutzbediirftigkeit, so dass neben dem Schallschutz Belastungen durch
Luftschadstoffe, Gerliche, Erschiitterungen, Lichtemissionen und elektromagnetische Felder (EMF) in
die planerischen Erwdgungen mit einbezogen werden missen.

Schallschutz

Die DIN 18005:2002-07 ,,Schallschutz im Stadtebau” ist das wichtigste larmtechnische Regelwerk fiir
die Bauleitplanung. Sie dient der planerischen Abschatzung von Verkehrs- und
Gewerbelarmimmissionen und enthalt neben den Ermittlungsverfahren, nach denen sich fir
bestimmte Gerauscharten die voraussichtlichen Beurteilungspegel an bestimmten Immissionsorten
rechnerisch ermitteln lassen, in ihrem Beiblatt 1 auch schalltechnische Orientierungswerte, deren
Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebiets verbundene Erwartung auf einen angemessenen Schutz vor Gerauscheinwirkungen zu
erfiillen. Die Orientierungswerte der DIN 18005:2002-07 ,,Schallschutz im Stadtebau” betragen fiir
allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB (A) tags fiir Verkehrs, Gewerbe- und Freizeitlarm, 45 dB (A)
nachts fur Verkehrslarm und 40 dB(A) nachts fur Gewerbe- und Freizeitlarm.

Werden bereits vorbelastete Bereiche iberplant, die auch dem Wohnen dienen sollen, lassen sich die
Werte der DIN 18005:2002-07 ,,Schallschutz im Stadtebau” haufig nicht einhalten. Im Einzelfall kann
dann in Randbereichen eines neuen Wohngebietes auch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte
um (etwas) mehr als 5 dB (A) noch abwéagungsgerecht sein. Voraussetzung hierfir ist allerdings eine
umfassende Priifung aller Moglichkeiten des aktiven und passiven Larmschutzes. Zudem muss die
Planung in ihrem Ergebnis auf alle Falle gewahrleisten, dass keine stadtebaulichen Missstande
auftreten kénnen.

Beurteilung des StraRen- und Schienenverkehrslarms

Schienenverkehrslarm

Die durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) durchgefiihrte Larmkartierung entlang der
Eisenbahnstrecken des Bundes zeigt, dass im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005:2002-
07 ,,Schallschutz im Stadtebau” fiir allgemeine Wohngebiete nachts um maximal 5 dB(A) tiberschritten
werden. Der maRgebliche Grenzwert der 16. BImSchV wird nachts um hochstens 1 dB(A)
Uberschritten. Tagstiber werden sowohl der zuldssige Orientierungswert der DIN 18005 als auch der
zuladssige Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten.
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Da bei Beurteilungspegel tiber 45 dB (A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf
haufig nicht mehr moglich ist, trifft der Bebauungsplan eine Regelung zur Wohnraumorientierung, die

festlegt, dass zumindest ein Fenster zur Belliftung von Schlaf- und Kinderzimmern nach Norden, Osten
oder Siiden zu orientieren ist.

StraBenverkehrslarm

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 besteht eine Vorbelastung durch
Verkehrsgerausche, die aus der ca. 400 m entfernt vorbeifiihrenden Miinchner StralRe (BundesstraRe B
304, DTV ca. 28.000 Kfz/Tag It. Angabe Bayerisches StraReninformationssystem BAYSIS,
Verkehrszahlung 2010, nordwestlicher Abschnitt der B 304) und der ca. 250 m entfernt liegenden
Allacher StraBe resultieren. Mit einer Uberschreitung der maRgeblichen Grenz- oder
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete hinsichtlich des Stralenverkehrslarms ist allerdings
nicht zu rechnen.

Gewerbegerausche

Zusatzlich wirken aus nérdlicher und nordéstlicher Richtung Gerausche von gewerblichen Nutzungen
auf das Plangebiet ein. Aber auch diesbeziiglich werden keine maRgeblichen Grenz- oder
Orientierungswerte lberschritten.

Sonstiger Immissionsschutz
Malgebliche Gerdusche aus Sport- und Freizeitanlagen wirken nicht auf das Plangebiet ein.

Grundsatzlich sind fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105
Geruchsimmissionen in einem fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) Gblichen Umfang hinnehmbar.
Richt- oder Grenzwerte werden weder erreicht noch tberschritten. Allerdings ist in Folge der
landwirtschaftlichen Nutzung der benachbarten Felder mit temporaren Geruchs-, Lirm- und
Staubemissionen zu rechnen, die trotz einer Bewirtschaftung nach den Grundsatzen der guten
fachlichen Praxis auftreten kdnnen und zu dulden sind.

Mogliche Konflikte oder Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe oder Lichtemissionen kdnnen
ausgeschlossen werden. Erhebliche Vorbelastungen bestehen nicht im Plangebiet.

Ca. 300 m nordwestlich des Planungsgebietes verlauft die 110-kV-Bahnstromfreileitung Nr. 520
,Karlsfeld — Miinchen-Ost“, von der elektromagnetische Felder (EMF) ausgehen. Diese Immissionen
unterliegen den Bestimmungen der 26. BImSchV. Aufgrund der groRen Entfernung sind mogliche
Konflikte oder Beeintrachtigungen durch Immissionen aus elektromagnetischen Feldern fir die kiinftig
mogliche Nutzung aber sicher auszuschliel3en.

Im Umbkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern
sind gemal § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im Sinne des
Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3
Abs. 5 d BImSchG nicht zu erwarten.

In der Planfolge ist insgesamt keine Verschlechterung der Bestandssituation zu befiirchten. Schadliche
Umweltwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fiir die
Allgemeinheit und die Nachbarschaft, die aufgrund der kiinftig moglichen Nutzungen durch gasférmige
Emissionen, Staub, Gerliche, Licht (Lichtemissionen) oder Gerdusche bewirkt werden kénnen, sind auf
der Grundlage des augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge auszuschlieRen, da davon
ausgegangen werden kann, dass bei der Errichtung und dem Betrieb dieser zulassungsfahigen
Nutzungen und Anlagen alle gesetzlichen Standards eingehalten werden.

Die vorhandenen Erkenntnisse aus den allgemeinen Planunterlagen sind ausreichend zur Beurteilung
der Sachlage, zusatzlicher Klarungsbedarf in Form von Fachgutachten bestand beziiglich des sonstigen
Immissionsschutzes nicht.

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden sind eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise
gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz begriinden, da sich die gleichzeitige bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der
wichtigsten natirlichen Bodenfunktionen und der damit unmittelbar zusammenhéngenden
Funktionen des Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschlieRen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung
des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und Berlicksichtigung der Ziele des
Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflaichen unterstitzt. Im Sinne eines
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ausgewogenen Planungskonzeptes ist die Griinordnung in den Bebauungsplan Nr. 105 integriert. Der
Griinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fir die Beurteilung der Belange von Natur und
Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Mit den Regelungen des vorliegenden Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde Karlsfeld unter
Rickgriff auf die bereits existierenden Verkehrsflichen und Infrastruktureinrichtungen der Nikolaus-
Lenau-Stralle den Bereich , Karlsfeld-Sidwest” an seinem nordlichen Rand stadtebaulich zu ordnen
und funktionsgerecht zu erweitern. Hierzu wird eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache in
Anspruch genommen. Im Sinne einer wirtschaftlichen Ausnutzung von vorhandenen
ErschlieBungseinrichtungen bietet sich die bauliche Nutzung des Plangebietes an. In stadtebaulicher
Hinsicht wird auf diese Weise ein folgerichtiger, baulicher Abschluss sowie eine ordnungsgemaRe
Einbindung des Siedlungskorper in die umgebende Landschaft erreicht.

Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung ist davon auszugehen, dass die privaten
Grundstiicksflachen iberwiegend als Hausgarten mit nutzungstypischen Nebenanlagen hergestellt
werden. Die kiinftigen Baugrundstlicke besitzen somit alle ausreichend bemessene,
abwechslungsreiche und vielfaltig nutzbare Freiflachen, die einen wichtigen Beitrag zum korperlichen
und seelischen Wohlbefinden der Bewohner leisten kdnnen.

Pro Baugrundstiick sind mindestens 4 standort-heimische Laubbdume zu pflanzen, zwei davon jeweils
in der ,Vorgartenzone” (5 m tiefer Streifen entlang der Nikolaus-Lenau-StraRe) um den StraBenraum
gestaltgebend zu pragen. Zur offenen Landschaft hin ist eine intensive Ortsrandeingriinung zu
entwickeln, die aus Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen in Form einer lockeren, mit Buchten
und Durchldssen versehenen, héhengestuften Hecke herzustellen ist.

In siedlungsokologischer Hinsicht setzen die Bindungen fiir den Erhalt von Bepflanzungen und die
Bestimmungen fur die Neuanpflanzung in Verbindung mit den sonstigen umweltbezogenen
Regelungen des Bebauungsplans neben stadtebaulichen Zielen auch Ziele von Naturschutz und
Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstiitzen die Bewaltigung von moglichen
negativen Planfolgen. Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhaltnisse
sowie die Platzverhéltnisse zu bericksichtigen und fur alle Bereiche moglichst standortgerechte
heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Eine entsprechende Artenliste ist den Hinweisen
zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die standortgerechte Artenauswabhl ist eine grundlegende
Voraussetzung fiir die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und
beginstigt zeitgleich die groRtmogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Die Regelungen dienen dazu, einen in stidtebaulicher Hinsicht harmonischen und lockeren Ubergang
von der riegelartigen Bebauung sidlich der Nikolaus-Lenau-StraRRe nach Norden in die freie Feldflur
und zum Eichinger Weiher zu schaffen. Sie sind notwendig um die gewiinschten stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten und die gemeindlichen Planungsziele durchzusetzen.

Den Bauantrags- bzw. Freistellungsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
beigelegt werden.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans folgende Malnahmen, um der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung
der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

. Grundsatzlich Standortwahl am Ortsrand unter Rickgriff auf bereits vorhandene
ErschlieBungseinrichtungen

. Nutzung eines bereits erschlossenen Bereichs als Ergdnzung bestehender Nutzungen,
Ortsabrundung

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachen GR als Hochstmal

. Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

. Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
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6.3

6.4

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Der Grundsatz neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes moéglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 105
insgesamt berlicksichtigt, da er zu einer sich anbietenden Siedlungsabrundung auf bereits vorhandene
ErschlieBungseinrichtungen zurlickgreift und bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen nur in einem
geringen Umfang in Anspruch nimmt. Die kiinftig mogliche Bebauung wird sich weder stérend noch
trennend auf das Landschafts- oder Ortsbild auswirken.

Hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der in Anspruch genommenen Teilfliche, handelt es sich
weder um eine sog. Ausschluss- noch um eine Konfliktflache. Es ist eine Flache betroffen, die derzeit
Uberwiegend ackerbaulich intensiv genutzt wird und demgemaR eine geringe Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild besitzt (Kategorie I, gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft”). In Bezug gesetzt zur Eingriffsschwere (Typ B - niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad, gemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”) ergibt sich fiir die
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine Kompensationsspanne von 0,2 bis 0,5. Aufgrund des im
Bebauungsplan geregelten Umfangs an VermeidungsmalRnahmen, ist ein Ausgleichsfaktor von 0,4
sachgerecht, so dass sich fiir die Eingriffsflaiche von 2.730 m? ein verbleibender
Ausgleichsflachenbedarf von ca. 1.092 m? errechnet. Ein niedrigerer Kompensationsfaktor ist aufgrund
der Ortsrandlage und der damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Einbindung und die
Landschaft nicht sachgerecht.

Der Bebauungsplan Nr. 105 sichert innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs den verbleibenden
Ausgleichsflachenbedarf in Form einer privaten Grinflache, die einen Umfang von ca. 1.130 m?
aufweist und mit Bepflanzungsregelungen (iberlagert ist. Den einzelnen Baugrundstiicken wird der
Flachenumfang des verbleibenden Ausgleichsbedarf anteilsmaRig zugeordnet. Die Ausgleichsflache
wird durch die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern und der Gemeinde Karlsfeld gesichert. Die genaue Durchfiihrung der MaRnahmen ist mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde im LRA Dachau abzustimmen.

Ausfiihrliche Angaben zur Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs sowie zu den
Entwicklungszielen und Malnahmen finden sich in Teil Il Umweltbericht, Abschnitt 4.2.

Besonderer Artenschutz

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den Menschen sind auf
gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Um
Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die moglicherweise sogar Vollzugshindernisse fiir den
Bebauungsplan bilden kdnnten, auszuschlieRen, wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung in Form
einer artenschutzrechtlichen Vorpriifung durchgefiihrt. Untersucht wurde die Betroffenheit von
prifungsrelevanten Tierarten, die in der Planfolge ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen.
Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzrechtes fallen, liegen flir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit zwar
nicht vor, ein Vorkommen anspruchsvollerer Arten ist aber aufgrund der Lage und Ausstattung des
Plangebietes sicher auszuschlieRen. Weitergehende Untersuchungen sind nicht veranlasst.
Artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein konnten, der Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
105 dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, sind somit nicht zu befiirchten.

Brandschutz

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz ist der abwehrende Brandschutz und die
Bereitstellung der notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen eine von der kommunalen
Bauleitplanung unabhiangige, gemeindliche Pflichtaufgabe. Die Belange des vorsorgenden und
abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende Léschwasserversorgung, sind bericksichtigt
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soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung sind. Die Nikolaus-Lenau-Stral3e ist
flr Einsatzfahrzeuge ausreichend breit dimensioniert. Eine sichere Loschwasserversorgung besteht
bereits.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne u.a. die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen. Im Planungsgebiet befinden sich keine
denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht
ganzlich auszuschlieRen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kdnnen, wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass diese der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich
bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

Ziel des Bebauungsplans ist insbesondere die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum mit einer
besonderen Wohnumfeldqualitdt vorzubereiten und zu leiten. In der konzeptionellen Ausgestaltung
der Planung wurden dabei die besonderen Bediirfnisse unterschiedlicher Nutzergruppen (Kinder,
junge Familien, dltere und behinderte Menschen) beriicksichtigt. Die Gebdudestellung ermoglicht
gleichermaRen eine ausreichende Freiflachenversorgung und einen angemessenen Sozialabstand zur
Wahrung des Wohnfriedens. Durch die GréRe der Wohngebaude ldsst sich Wohnraum fiir mehrere
Generationen schaffen, gleichzeitig kann auf die besonderen Bediirfnisse unterschiedlicher
Generationen Ricksicht ggnommen werden (z.B. Wohnung fir Pflegepersonal, Wohnung fiir Kinder in
der Ausbildung usw.).

Fiir die Teilnahme am sozialen und kulturellen Leben der Gemeinde liegen giinstige Voraussetzungen
vor, da das Ortszentrum mit Rathaus, kommunalen Einrichtungen, Veranstaltungsrdumen der Vereine,
gastronomischen Betrieben, Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsbetrieben usw. in der Nahe liegen
und (ber sichere FuR- und Radwege oder mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr leicht erreichbar
sind.

Die in der Planfolge zuldssigen Vorhaben werden sich zudem nicht nachteilig auf die personlichen
Lebensumstédnde der in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits wohnenden Menschen im sozialen
Bereich auswirken.

Auf die Belange der Baukultur reagiert der Bebauungsplan Nr. 105 insbesondere durch die getroffenen
Regelungen zu Art und Mafd der baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung, zu den lberbaubaren
Grundstiicksflachen, zur Eingriinung usw., welche den herrschenden stadtebaulichen MaRstab sowie
die landschaftlichen Besonderheiten aufnehmen und funktionsgerecht weiterentwickeln. Als
Konkretisierung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist Baukultur im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB das Ergebnis des Ausgleichs 6kologischer, sozialer, 6konomischer und kultureller Aspekte.
Diese Aspekte sind selbstverstandlich in das planerische Handeln der Gemeinde Karlsfeld eingeflossen
und schlagen sich in dem vorliegenden Planergebnis sachgerecht nieder.

Energieeffiziente Planung und Klimaschutz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 105 setzt die Gemeinde Karlsfeld auch den Rahmen fiir eine
klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung. Zur Umsetzung der
Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und energetischen Belange sind im Bebauungsplan
Regelungen getroffen, die dem Klimawandel entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen
des Klimawandels dienen kénnen.

Der Bebauungsplan entwickelt ein am Rande des Siedlungszusammenhangs liegendes Areal
funktionsgerecht weiter. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit dem Ziel erfolgt, in der Planfolge kompakte Baukorper mit
einem energetisch glnstigen A/V-Wert (Verhiltnis der warmeabstrahlenden AuRenhiille zum
beheizenden Gebaudevolumen) zu erméglichen und, soweit aus stadtebaulicher Sicht vertraglich, eine
glinstige Orientierung der Baukdrper in Verbindung mit einer méglichen Anordnung von Anlagen fiir
die Nutzung solarer Strahlungsenergie gewahrleisten zu kdnnen. Die Nutzung von Warmeenergie, die
umweltfreundlich in der kommunalen Biomasse-Energieversorgungsanlage mit Kraft-Warme-Kopplung
erzeugt wird, wird empfohlen.
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12,

13.

14.

Die Regelungen der Griinordnung, insbesondere die Regelungen bezliglich der MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weisen eine hohe
klimaschitzende Relevanz auf, indem die natiirlichen und klimawirksamen Bodenfunktionen erhalten
und gefordert werden.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht erwogen. Die
Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23b werden nicht genutzt, da hierfir keine
situationsbezogene, stadtebauliche Rechtfertigung gesehen wird. Allerdings soll beim Bauvollzug und
im Rahmen von Bauberatungen auf die Moglichkeiten besonders energieeffizienter Bauweisen
hingewiesen und auf deren Umsetzung hingewirkt werden.

Bodenordnung
Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRRnahmen ist nicht vorgesehen.

Sonstige abwagungsbediirftige Belange
Sonstige, mehr als geringfiligige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit nicht ersichtlich.

Wesentliche Umweltwirkungen
In der Folge des Bebauungsplans sind keine erheblichen negativen Umweltwirkungen zu erwarten.

Stadtebauliche Kennzahlen

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 3.860 m? 100,0 %
davon:

. allgemeines Wohngebiet (WA) F= ca. 2.730 m? 70,7 %
° private Grunflache / Ausgleichsflache F= ca. 1.130 m? 29,3%
zuldssige Grundflache im WA nach § 19 Abs. 2 BauNVO F= 480 m?

daraus resultiert eine GRZ von 0,18

zuldssige Grundfliche im WA einschlieBlich Uberschreitung
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO F= 930 m?
daraus resultiert eine GRZ von 0,34

erwartete Einwohner im allgemeinen Wohngebiet
ca. 3 Wohngebaude * 4 Einwohner / WE ca. 12 Einwohner

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH BaaderstraRe 10 80469 Miinchen 17



Gemeinde Karlsfeld Bebauungsplan Nr. 105 / Begriindung mit Umweltbericht

Teil Il

11

1.2

Umweltbericht

Einleitung

Um die Auswirkungen des gemeindlichen Planvorhabens auf die einzelnen Umweltmedien abschatzen
zu kdnnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in das
Abwéagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im nachfolgenden Umweltbericht als einem
gesonderten Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist
auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebauungsplans
Der ca. 3.860 m? groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung
Nr. 105 liegt im Bereich , Karlsfeld-Stidwest” unmittelbar nérdlich der Nikolaus-Lenau-StralRe.

Zur stadtebaulichen Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflache und zur wirtschaftlichen
Ausnutzung der bereits bestehenden ErschlieRungseinrichtungen bietet sich eine bauliche Erganzung
nordlich der Nikolaus-Lenau-StraRe an. Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt deshalb hier durch die
Regelungen des Bebauungsplans Nr. 105 ein kleines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich zu sichern
und damit die Grundlagen fir die Zulassungsfahigkeit von drei Wohngebauden mit nutzungstypischen
Nebenanlagen und Freiflaichen zu schaffen. Das Planvorhaben dient dazu, kinder- und
familienfreundlichen Wohnraum unter Riickgriff auf eine bereits vorhandene ErschlieBungsstrale
sowie sonstige vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu schaffen. Da es sich um eine
kleinflachige Siedlungserweiterung im bisherigen AuRenbereich handelt, wird ein besonderer
Nachdruck auf die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gelegt.

Insgesamt verfolgt die Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich an den Vorgaben
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. DemgemaR trifft der Bebauungsplan
neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung, zur Héhenentwicklung, zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den Flachen fir
Garagen. Erganzt werden diese Bestimmungen durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, zur
Grundstiicksbegriinung sowie zur Ortsrandeingriinung.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflaiche vor einem tGibermaRigen Flachenverbrauch,
aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den
Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer Darlegungspflicht zum Umfang
der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans
Nr. 105 legen Bodennutzungen in folgendem Umfang fest:

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 3.860 m?
davon:

. allgemeines Wohngebiet (WA) F= ca. 2.730 m? 70,7 %
e  private Griinfliche F= ca 1.130 m? 29,3%

Die Gesamtfliche des Baugebietes WA betragt ca. 2.730 m? (70,7 % des raumlichen Geltungsbereichs).
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachen GR als Hochstmale
sowie einer zulissigen Uberschreitung dieser Grundflichen durch die Flichen derin § 19 Abs. 4 Nrn. 1
bis 3 genannten Anlagen bestimmt. Die Regelungen des Bebauungsplans lassen demgemal eine
maximale Versiegelung von 930 m? zu. Bezogen auf das Bauland WA in einem Umfang von 2.730 m?
dirfen lediglich 34 % der Flache mit baulichen Nutzungen versehen werden. Der gesamte
Geltungsbereich von 3.860 m? darf nur zu einem knappen Viertel, namlich 24 % baulich genutzt bzw.
versigelt werden.

Bewertung

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 105 wird der bauliche Zusammenhang nordlich der Nikolaus-
Lenau-StraRe folgerichtig weiterentwickelt. Die Festsetzungen zu einer maRvollen Arrondierung des
Siedlungskoérpers tragen dem Optimierungsgebot der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB
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Rechnung, da durch die stadtebauliche Entwicklung weder Konflikt- noch Ausschlussflachen in
Anspruch genommen werden. Das festgelegte Nutzungsmal bietet einen ausreichenden Spielraum fir
eine bedarfsgerechte Nutzung der Grundstiicke und entspricht insoweit der Zweckbestimmung eines
allgemeinen Wohngebietes. Der ermittelte Flichenverbrauch sowie die erstmalige Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen fiir eine bauliche Nutzung ist unter dem Aspekt einer stadtebaulichen
Arrondierung und einer wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungseinrichtungen
insoweit angemessen und gerechtfertigt.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 sind die Ziele und Grundsatze von
Fachgesetzen und Fachgutachten zu beriicksichtigen.

Fiir das Bauleitplanverfahren sind die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
Abs. 1 des BNatSchG sowie die Anforderungen der §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 2 Abs. 4 und 2a BauGB beachtlich.
Daneben finden die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit
dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG), sowie die Immissionsschutzgesetzgebung und die
Abfall- und Abwassergesetzgebung Bericksichtigung. Als weitere Fachplanungen sind das Arten- und
Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Dachau, die amtliche Biotopkartierung etc. zu
nennen, die jedoch fiir den Planbereich keine lber die allgemeinen Ziele der Fachgesetzgebung hinaus
gehenden Vorgaben enthalten.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan formuliert fiir das Planungsgebiet
folgende Grundsatze und Ziele:

. Sicherung und Entwicklung der naturlichen Standortverhiltnisse (Boden, Wasser, Luft, Klima);

° Schutz und Sicherung der wild lebenden Pflanzen- und Tierwelt;

. Sicherung einer nachhaltigen Nutzbarkeit der Landschaft als wesentlichste Grundlage des
menschlichen Lebens;

° Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes / Ortsbildes;

. Vermeidung bzw. Reduzierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft;

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Ziel der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ist es, die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im
Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Die Bearbeitung wurde in Anlehnung an den Leitfaden
,Der Umweltbericht in der Praxis” der OBERSTEN BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES
INNEREN (2007) vorgenommen. Demgemal erfolgt die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal-
argumentativ in Form einer dreistufigen Bewertungsskala hinsichtlich einer geringen, mittleren oder
hohen Erheblichkeit.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung beachtlichen Schutzgiiter werden auf der
Grundlage des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des BAYERISCHEN
STAATSMINISTERIUMS FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (2003) hinsichtlich ihrer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild analysiert und einer Kategorie einer dreistufigen
Bewertungsskala zugeordnet (Kategorie | geringe Bedeutung, Kategorie Il mittlere Bedeutung,
Kategorie Ill hohe Bedeutung). Analyse und Bewertung erfolgen ebenfalls verbal-argumentativ.

Bestandserfassung, Bewertung des Umweltzustandes und moglicher Umweltwirkungen in der
Planfolge

Zur differenzierten Beurteilung moglicher Auswirkungen der beabsichtigten Bodennutzung werden die
von Verdanderungen betroffenen Schutzgiiter bzw. Umweltmedien und deren
Funktionszusammenhange untersucht. Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung
vorhandenen Datenlage. Hierfiir wurde eine dem PlanungsmaRstab angemessene Bestandserhebung
vor Ort durchgefiihrt. Daneben stiitzt sich die Beurteilung und Erlduterung der Umweltbelange auf die
Auswertung vorhandener Datengrundlagen.

Schutzgut Mensch

Jedes Ergebnis eines Bauleitplanverfahrens kann sich durch nachteilige Immissionen aller Art
unmittelbar oder mittelbar auf den Menschen auswirken, weshalb im Zusammenhang mit dem
Schutzgut Mensch im Rahmen der Umweltpriifung neben der Erholungsfunktion des Plangebietes
insbesondere der Themenbereich Immissionen zu untersuchen ist.
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Immissionsschutz

Gemal § 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umweltwirkungen auf die ausschlieflich oder Giberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden.

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 bestehen Vorbelastungen durch
Schallimmissionen, die aus dem Verkehr auf der Allacher StralRe, der Miinchner StralRe und der
Bahnstrecke Miinchen — Ingolstadt resultieren. Die Bahnstrecke Miinchen — Ingolstadt verfligt zwar
bereits teilweise liber bauliche Schallschutzeinrichtungen, dennoch werden im Plangebiet der
Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete nachts um maximal 5 dB(A), der
malgebliche Grenzwert der 16. BImSchV um hochstens 1 dB(A) (iberschritten. Tagsiber werden
sowohl der zuldssige Orientierungswert der DIN 18005 als auch der zuldssige Grenzwert der 16.
BImSchV eingehalten. Zusatzlich wirken aus nordlicher und norddéstlicher Richtung Gerdusche von
gewerblichen Nutzungen auf das Plangebiet ein. Gerauscheinwirkungen aus Sport- und Freizeitanlagen
bestehen nicht.

Mogliche Konflikte oder Beeintrachtigungen durch EMF, Luftschadstoffe oder Lichtemissionen kénnen
ausgeschlossen werden. Erhebliche Vorbelastungen bestehen im Plangebiet nicht. Grundsétzlich sind
fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 Geruchsimmissionen in einem fir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) liblichen Umfang hinnehmbar. Richt- oder Grenzwerte werden weder
erreicht noch lberschritten. Allerdings ist in Folge der landwirtschaftlichen Nutzung der benachbarten
Felder mit temporaren Geruchs-, Larm- und Staubemissionen zu rechnen, die trotz einer
Bewirtschaftung nach den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis auftreten konnen und zu dulden
sind.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Mit einer Uberschreitung der maRgeblichen Grenz- oder Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete hinsichtlich des StralRenverkehrslarms ist trotz der erheblichen Verkehrsmengen auf der
Minchner StralRe und der Allacher StralRe nicht zu rechnen.

Auch durch die aus nordlicher und norddstlicher Richtung auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche
von gewerblichen Nutzungen werden keine maRgeblichen Grenz- oder Orientierungswerte
Uberschritten.

Auf die Uberschreitung von maRgeblichen Beurteilungspegeln durch den Schienenverkehrslarm
reagiert der Bebauungsplan durch eine Regelung zur Wohnraumorientierung, die festlegt, dass
zumindest ein Fenster zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern nach Norden, Osten oder Siiden,
also auf eine schallabgewandte Fassadenseite hin, zu orientieren ist. Der Bebauungsplan schépft auf
diese Weise die rechtlichen Regelungsmoglichkeiten zur Losung des bestehenden Larmkonfliktes aus
und tragt dazu bei, schadlichen Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Mit der angestrebten, kleinflachigen und funktionsgerechten Erweiterung der bereits vorhandenen,
Wohnbebauung an der Nikolaus-Lenau-Stralie sind keine negativen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld und die Erholungsfunktion des Areals zu befiirchten, da sich in der Planfolge nur
unmerkliche Auswirkungen hinsichtlich Larm, Immissionen und visueller Beeintrdachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes ergeben werden. Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch
Geruchsemissionen oder durch ungeordnete Abfallentsorgung sind nach Realisierung der Planung
ebenfalls nicht zu beflrchten.

Unter Zugrundelegung von giiltigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen sind
hinsichtlich der Luftschadstoffe keine von dem allgemeinen Wohngebiet ausgehenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfehlungen fiir besondere MalRnahmen zur Reduzierung der
Schadstoffemissionen aus der Art der baulichen Nutzung sind fiir die Entwicklung des Baugebietes
nicht erforderlich. Der Anschluss der Neubebauung an das bestehende Nahwarmenetz der Gemeinde
wird aber empfohlen. Der neu hinzukommende Anliegerverkehr wird nicht zu einer merklichen
Erhohung der Vorbelastung durch Luftschadstoffe und Verkehrslarm fiihren.

Grundsatzlich sind in der Planfolge fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105
Emissionen durch Larm, Erschiitterungen, elektromagnetische Felder, Licht usw. in einem fiir die
zuldssigen Nutzungen Ublichen Umfang zu erwarten und hinnehmbar. Unter Einhaltung der
technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann davon ausgegangen werden, dass
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Richt- oder Grenzwerte weder erreicht, noch liberschritten werden. Die Regelungen des
Bebauungsplans tragen darlber hinaus Sorge, dass es zu keiner Beeintrdachtigung benachbarter
schutzbedirftiger (Wohn-) Nutzungen kommt.

Erholungsvorsorge
Neben dem Themenbereich Immissionen ist im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch auch die
Erholungseignung des Plangebietes zu untersuchen und zu beurteilen.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet steht im privaten Eigentum und wird derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt. Der in
unmittelbarer Nahe gelegene Eichinger Weiher und die Wiirmaue sind beliebte Naherholungszonen
(z.B. Feierabendspaziergdange) und konnen Uber den an der Westgrenze des Plangebietes verlaufenden
FulR- und Radweg schnell erreicht werden. Diese gewohnten Wegebeziehungen werden in der Folge
des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt. Erhebliche negative Wirkungen auf die Erholungsnutzung
sind insoweit nicht zu beflirchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, d.h. dass
ihre Lebensrdaume sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen sind.

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung sehr strukturarm und von
Nutzpflanzen gepragt. Nur in den Randbereichen konnten sich lineare Altgras- und Saumfluren
entwickeln. In den vorherrschenden Agrarbiotopen spielen menschliche Aktivitaten einen
entscheidenden Faktor, so dass sie vornehmlich Lebensrdume von Ubiquisten und Kulturfolgern sind,
Vorkommen von Tierarten mit besonderen Lebensraumanspriichen sind nicht zu erwarten.

Ohne menschliche Einflussnahme auf die Natur wiirde sich aufgrund des Standortpotentials (nach
Seibert, 1965) im Planungsgebiet ein Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum)
entwickeln. Nach der Verbreitungskarte der potentiellen natirlichen Vegetation des LfU, Stand
07.12.20009, liegt der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 im Verbreitungsgebiet
des Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit einem Hainmieren-Schwarzerlen-
Auwald (westlicher Abschnitt des Plangebietes) und des Waldziest-Eschen-Hainbuchenwaldes
(6stlicher Abschnitt des Plangebietes).

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Im vorliegenden Planungsumgriff befinden sich ausschlieRlich Agrarbiotope mit einer geringen
Bedeutung fur Natur und Landschaft (Bewertungskategorie |, oberer Wert). Lebensraume fir
anspruchsvolle Tiere sind nicht vorhanden, so dass die moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut in
der Folge des Bebauungsplans Nr. 105 als gering erheblich einzuschatzen sind.

Schutzgut Boden / Geologie

Naturrdaumlich gehort das Untersuchungsgebiet zur Einheit ,Miinchner Ebene” (51), die sich mit einer
leichten Neigung von der Moranenlandschaft im Siiden Miinchens bis zum tertidren Higelland
erstreckt. Das Gemeindegebiet Karlsfeld liegt groRenteils im Bereich des Dachauer Mooses (Einheit
051-A), das als topogenes Quell- oder Sickermoor durch zuflieRendes und hoch anstehendes,
mineralstoffhaltiges Grundwasser entstanden ist und ehemals eines der groRen Niedermoore am
Nordrand der Miinchner Ebene war.

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Wiirmaue. Aus dem anstehenden, carbonatreichen Sand
und Schotter entstanden Uberwiegend humusreiche Pararendzina- und Ackerpararendzinabdden.
Diese flachgriindigen Boden mit ihrer schwach bis maRig sauren Bodenreaktion, besitzen eine hohe
Durchlassigkeit und ein geringes Filtervermogen mit einer mittleren Sorptionskapazitidt und bieten
gute Erzeugungsbedingungen fiir die Landwirtschaft.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet besitzt derzeit eine besondere klimadkologische Ausgleichsfunktion sowie eine
besondere Funktion hinsichtlich der Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention.
(Bewertungskategorie I, unterer Wert). Mit der Anderung des Bodennutzungskonzeptes wird ein
Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, da in der Planfolge bisherige Flachen unter Dauerbewuchs
erstmalig flir bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden kénnen. Aus dieser Tatsache leiten sich
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fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 malRgebliche Umweltauswirkungen
und ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis fiir all jene Teilflichen ab.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklungi.S. von § 1
Abs. 5 BauGB so zu gestalten, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschrankungen alle
Optionen der Gewdssernutzung offen stehen.

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet sind bestimmt durch den geologischen Aufbau der
Miinchner Schotterebene. Das Grundwasser der Schotterebene bildet einen einheitlichen,
zusammenhangenden Grundwasserstrom, der im Wesentlichen in norddstliche Richtung flieRt. Im
Gemeindegebiet Karlsfeld befindet sich im Ortsteil Rothschwaige die Grundwassermessstation Q 12
des WWA Miinchen. Der Grundwasserhorizont befindet sich dort im Mittel ca. 1,0 m unter der
Gelandeoberkante. Die zum Plangebiet ndaher gelegenen Grundwassermessstellen der Gemeinde
Karlsfeld weisen am Friihlingsplatz einen mittleren Grundwasserstand von ca. 2,10 m unter Gelande
und im Bereich Heizkraftwerk einen mittleren Grundwasserstand von ca. 2,40 m unter Geldnde auf.

Von der Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld werden weder Wasserschutzgebiete noch
festgesetzte oder faktische Uberschwemmungsgebiete beriihrt.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Wasserdargebotspotential steht zum einen mit der jahrlichen Niederschlagsmenge (ca. 850 mm) in
einem engen Zusammenhang, zum anderen mit der Durchldssigkeit der anstehenden Boden.
Unbebaute, mit einer Vegetationsdecke versehene Fldachen leisten einen wichtigen Beitrag zur
Abflussreduzierung und zur langsamen Infiltration des Niederschlagswassers in den Boden (Bewertung
im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung: Kategorie Il, unterer Wert). In der Folge des
Bebauungsplans Nr. 105 kénnen bislang unversiegelte Grundflachen in Anspruch genommen und
baulich genutzt werden, was die Retentionsflache verringern und den Oberflachenabfluss im
Plangebiet erh6hen kann. Durch das hoch anstehende Grundwasser, die dadurch bedingte geringe
Filterstrecke und das geringe Filtervermdgen des anstehenden Bodens besteht zudem eine maRige
Empfindlichkeit des Grundwasserkorpers gegeniliber Schadstoffeintragen. Fundamente und Keller
kénnen in den Grundwasserspiegel hineinragen und den Grundwasserfluss behindern.

Die sichere und ordnungsgemalie Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers wird durch die
Anbindung an das bestehende kommunale Abwassersystem gewahrleistet, so dass keine
wassergefdahrdenden Stoffe ungereinigt in die Vorflut gelangen.

Insgesamt sind die moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser in der Folge des
Bebauungsplans Nr. 105 als gering bis maRig erheblich einzuschatzen.

Klima / Luft

GroRraumig liegt das Gemeindegebiet Karlsfeld im maRig feuchten und maRig kihlen Klimabezirk des
Voralpenlandes. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850 mm, die
Jahresmitteltemperatur bei etwa 7,5° C. Bis auf die relativ groRe Nebelhaufigkeit weist das GroRklima
keine Besonderheiten auf. Fir die Aussagen des Bebauungsplans ist aber weniger das GroRklima, als
vielmehr das Gelandeklima von Bedeutung. Abhangig von der Geldandeform, den Bodenverhéltnissen,
der Exposition und der Flachennutzung ergeben sich unterschiedliche kleinklimatische Wirkungen.
Bebaute Gebiete mit ihrem hohen Anteil an versiegelten Flachen bewirken etwa eine starkere
Aufheizung der umgebenden Luft als unbebaute, mit dichter Vegetation bewachsene Flachen.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Untersuchungsgebiet besitzt derzeit die Charakteristika eines Freilandklimas, da es im Randbereich
des Siedlungszusammenhangs liegt und als Kaltluftentstehungsgebiet geeignet ist
(Bewertungskategorie |, oberer Wert). In der Planfolge wird sich dieser Charakter von einem
Freilandklima zu einem Siedlungsklima dandern und damit weniger malRgeblich von natiirlichen als
anthropogenen Faktoren bestimmt sein. Neben der erhdhten Lufttemperatur, einer geringeren
Verdunstungsleistung und veranderten Luftstrémungen, zdhlen zum typischen Siedlungs- oder
Stadtklima auch eine Anreicherung mit Luftschadstoffen.

Die Regelungen des Bebauungsplans lassen in der Planfolge allerdings nur die Errichtung von drei
Wohngebauden zu. Der daraus resultierende Verkehr wird sich auf die Luftschadstoffsituation des
Gelandes unmerklich auswirken. Die hinzutretenden versiegelten bzw. bebauten Baulandflachen
erhodhen die Lufttemperatur nur geringfligig und verandern damit das Gelandeklima kaum. Insoweit
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sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft insgesamt als gering erheblich einzustufen und
konnen durch entsprechende Regelungen zur Verminderung und zum Ausgleich der Eingriffsfolgen
weiter reduziert werden.

Schutzgut Ortsbild

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermdgen des Naturhaushalts enthalt die raumliche
Umwelt auch ein strukturelles Schutzgut, das auf das sinnliche Erleben durch den Menschen gerichtet
ist und sich u.a. auch in seinem Erholungspotential dulRert. Unter Landschaftsbild wird die duRere,
sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft verstanden, wobei das Ortsbild einen
raumlichen Ausschnitt, bezogen auf den Siedlungsbereich darstellt.

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft, ungeachtet dessen, ob sie
historisch oder aktuell, ob sie natur- oder kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch fiir das Ortsbild,
wenngleich der kulturelle Eintrag dabei Gberwiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild
subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte
wesentlich. Neben den Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau
eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung, Raumqualitaten).

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zu einer relativ strukturarmen Agrarlandschaft
(Bewertungskategorie |, oberer Wert). Es ist eben und Iasst derzeit von der Nikolaus-Lenau-StralRe weit
reichende Blickbeziehungen zur Ortsmitte von Karlsfeld zu, welche in der Folge des Bebauungsplans
durch die dann mogliche Bebauung und die vorgesehene Eingriinung eingeschrankt werden.
Gleichzeitig bildet aber der kleinflachige Siedlungsteil ein charakteristisches Strukturelement in der
weitgehend ausgerdumten Agrarlandschaft und vermittelt durch die lockere Gebaudestellung und die
Begriinung zwischen der riegelartigen Bebauung an der Nikolaus-Lenau-StralRe und den als raumliche
Gliederung und Ordnung wahrnehmbaren Gehdlzbestanden am Eichinger Weiher und der Wiirm. Das
Plankonzept schafft insoweit einen harmonischen Ubergang von der Siedlung zur freien Landschaft, an
einer Stelle, wo bislang unterschiedliche Nutzungen sehr unvermittelt und hart aufeinander stieRen.
Insoweit erfolgen mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 105 keine negativen
Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Landschaft in einem erheblichen Umfang.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind u.a. Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung, also architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

In der Planfolge gehen derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen mit ihrem Ertragspotential
verloren und werden durch eine Wohnnutzung ersetzt. Das Auffinden von Bodendenkmalern im
Planungsgebiet ist zwar unwahrscheinlich, kann aber nicht génzlich ausgeschlossen werden. Nach dem
augenblicklichen Kenntnisstand ist das Schutzgut nicht von negativen Umweltwirkungen betroffen.

Umweltrelevante Beeintrachtigungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 105 ist in der Planfolge mit folgenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Wirkfaktoren

. Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerpldtze und BaustraBen

° baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub, Erschiitterungen etc.

. mogliches Eindringen von gewassergefahrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von
Bodenaufschlissen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung des Vorhabens
insbesondere um eine Gefahrdung des Grundwassers durch Betriebsstoffe von Baufahrzeugen sowie
um Bodenverdichtungen, Bodenumlagerungen, Larm, Erschiitterungen, Staub und Abgasbelastungen,
verursacht durch den Einsatz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Da es sich um
baugebietstypische Vorhaben handelt und die Auswirkungen des Baubetriebs bei fachgerechter
Ausfiihrung zeitlich auf die einzelnen Bauphasen beschréankt bleiben, sind erhebliche Belastungen von
Natur und Landschaft sowie erhebliche Beeintrachtigungen und Beladstigungen von Bewohnern in der
Nachbarschaft insgesamt nur in einem geringen Umfang zu befiirchten.
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Anlagebedingte Wirkfaktoren

. Flachenbeanspruchung und Versiegelung durch bauliche Anlagen
. Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen

. Veranderung des Ortsbildes

Die anlagebedingten Auswirkungen fiihren zu einer VergrofRerung der versiegelten Flache mit den
dadurch verbundenen negativen siedlungsdkologischen Auswirkungen, aber auch zu einem deutlich
strukturreicheren Orts- und Landschaftsbild unter Inanspruchnahme landwirtschaftlich ertragreicher
Flachen. Die negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind insgesamt als gering zu
werten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

. Beeintrachtigung der Schutzgiter Klima / Luft, Boden, Wasser durch betriebsbedingte
Schadstoffeintrage im Rahmen der gesetzlichen Grenzwerte und Bestimmungen

. mogliche Beeintrachtigungen durch Gerausche, Licht und visuelle Storreize

. die anfallenden Abwasser und Abfalle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem fir
allgemeine Wohngebiete (iblichen Umfang bewegen und werden ordnungsgemal’ entsorgt.

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind verkehrs- und betriebsbedingte Emissionen (Ldrm, Licht,
Abgase, Staube, Abwdsser) zu nennen, die sich aber in einem fur allgemeine Wohngebiete (iblichen
Umfang bewegen werden. Negative Umweltwirkungen in einem mehr als unerheblichen Umfang sind
insoweit nicht zu beflirchten.

Wechselwirkungen

In der schutzgutbezogenen Erfassung und Bewertung, wie sie in den vorangegangenen Abschnitten
vorgenommen wurde, sind bereits unterschiedliche Wechselwirkungen dargestellt worden.
Wechselwirkungen, die eine weitergehende Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Planungsgebiet
oder dariber hinaus erwarten lassen, sind derzeit nicht erkennbar.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Das stadtebauliche Leitbild der Gemeinde Karlsfeld formuliert eine geringfligige stadtebauliche
Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur nordlich der Nikolaus-Lenau-StraBe unter Riickgriff
auf bereits vorhandene ErschlieBungseinrichtungen und unter besonderer Beachtung der Lage am
Ortsrand. Als Planungsziel verfolgt der Bebauungsplan 105 insoweit die planungsrechtliche Sicherung
und funktionsgerechte Erweiterung der Siedlungsflache als allgemeines Wohngebiet WA und seine
harmonische Einordnung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild.

Aufgrund der heute im Plangebiet selbst und in der Umgebung vorhandenen Nutzungen besteht
bereits eine gewisse Vorbelastung des Naturhaushaltes und des Landschafts- / Ortbildes. Im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 ist durch die Festsetzungen von baulich
nutzbaren Grundflachen in der Planfolge eine Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen in dem
erlduterten und nachfolgend tabellarisch zusammengefassten Umfang zu erwarten. Umweltwirkungen
liegen vor allem im Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und einem damit
verbundenen erhohten Oberflaichenwasserabfluss und einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in Form einer
dreistufigen Bewertungsskala hinsichtlich einer geringen, mittleren oder hohen Erheblichkeit.

Tabelle 1: Zusammenfassung der erheblichen Umweltwirkungen:

Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch Gerdusche und sonstige Immissionen, die Gber gering
die bestehende Vorbelastung hinausgehen

Verlust an Erholungsraum und visuelle Beeintrdchtigung nicht betroffen

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdaumen fiir Tiere und Pflanzen gering
Bertoffenheit von Ausschluss- und Konfliktflachen nicht betroffen

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion hinsichtlich des lokalen gering

Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleunigung des gering
Oberflachenwasserabflusses durch Verlust an Infiltrationsflache, Eingriff
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Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit

in den Grundwasserkorper

Luft und Klima Beeintrachtigung des Gelandeklimas durch Bebauung und Versieglung, gering
Erhéhung der Luftschadstoffe

Ortsbild nachhaltige Beeintrachtigung des gegenwartigen Orts- und nicht betroffen
Landschaftsbildes

Kultur- und Sachgiiter Verlust an Kultur- und Sachgutern nicht betroffen

Wechselwirkungen Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch nicht betroffen
Wechselwirkungen

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 105 ist ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch
die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise Umweltschutz und
Umweltvorsorge in der dargestellten, vielfaltigen Weise berihrt. In der Folge sind fiir einen Teil des
raumlichen Geltungsbereichs durch das geplante Bodennutzungskonzept Beeintrachtigungen der
Schutzgliter Boden sowie Grundwasser in einem gering erheblichen Umfang zu erwarten. Diese durch
eine stadtebauliche Planung beeinflussten Veranderungen der ortlichen und tberortlichen
Umweltqualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige
Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt moglichst vermieden und, soweit
unvermeidbar, durch geeignete MalRnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierfir trifft der
Bebauungsplan umfassende Reglungen.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
dadurch, dass eine Flache in Anspruch genommen wird, die unmittelbar an den bestehenden
Siedlungskoérper angrenzt und durch vorhandene Infrastruktureinrichtungen erschlossen ist. Sog.
Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht der Gemeinde nicht berihrt. Soweit die
im Bebauungsplankonzept enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und Verminderungs- sowie zu
den AusgleichsmaRnahmen umgesetzt werden, ist im planungsrechtlichen Sinn mit keiner
dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 liegt im planungsrechtlichen
AuRenbereich. Sollte das Planvorhaben nicht durchgefiihrt werden, wiirden die Flachen nordlich der
Nikolaus-Lenau-StraRe weiterhin unbebaut und landwirtschaftlich genutzt bleiben, die herrschende
stadtebauliche Ordnung und Struktur sowie der planungsrechtliche Status wiirden unverandert
bestehen bleiben.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
festgelegt, dass in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind.

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen VermeidungsmalRnahmen dazu, durch eine
moglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der Festsetzungen die nachteiligen
Eingriffsfolgen zu minimieren. Bei der Priifung der VermeidungsmaRnahmen geht es nicht darum, die
Planung in ihrer konkret gewahlten konzeptionellen Ausgestaltung zu "vermeiden" oder im Interesse
von Natur und Landschaft wesentliche Abstriche an den Planzielen vorzunehmen, sondern darum, die
Details der Festsetzungen auf eine moglichst schonende Behandlung der Belange von Natur und
Landschaft hin auszurichten. Die Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sollten dabei insbesondere
die am starksten beeintrachtigten Umweltmedien bzw. Schutzgiter betreffen.
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4.1

Umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen

Die allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellungen leiten sich aus dem stadtebaulichen Leitbild der
Gemeinde sowie aus den Grundsatzen und Zielen der kommunalen Landschaftsplanung ab. Ziel ist eine
umweltgerechte Standortwahl und eine optimierte Nutzungszuordnung, wodurch ein wichtiger Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geleistet wird. Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer
Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen in
folgenden Teilbereichen:

. den natirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den lberbaubaren
und den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen

. Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Anforderungen an eine
naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen (z.B. bei Stellplatzflachen)

. Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung durch
Malstab und Stellung der Baukérper sowie Ortsrandeingriinung

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 105 beriicksichtigt diese Anforderungen
hinreichend und wird damit dem Integritatsinteresse von Natur und Landschaft gerecht. Dariiber
hinaus trifft der Bebauungsplan Schutzgut bezogen folgende VermeidungsmafRnahmen:

Schutzgut Mensch

Nach § 50 BImSchG sind grundsatzlich die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Da auf
das Plangebiet unterschiedliche Larmquellen einwirken, trifft der Bebauungsplan Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, die durch Schallimmissionen hervorgerufen werden.

. Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die kiinftig mogliche Nutzung und Versieglung des Planungsgebietes hat zunachst einen
Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch
entsprechende Festsetzungen und MaBnahmen in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
konnen diese Verluste aber kompensiert und neue Habitate geschaffen werden, welche helfen die
Strukturvielfalt des Planungsgebietes zu verbessern.

. Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch Pflanzgebote
. Festsetzungen fiir den Erhalt von Baumen

. planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache als Ausgleichsflache

. Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestanden

Schutzgut Boden

Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben kiinftig die erstmalige Inanspruchnahme von bisher
unversiegelten Grundflachen fiir bauliche Nutzungen. Fir diese Flachen werden die natiirlichen
Bodenfunktionen eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren.

Der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
Veranderungen des Geldndes ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in einem nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung zu bewahren. Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die
durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das
notwendige MaR zu beschrdnken und nach Abschluss der BaumaRnahmen zu beseitigen.

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden lassen sich nur in einem geringen
Mal ausgleichen. Diesbezlglich trifft der Bebauungsplan folgende Regelungen:

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachen als HéchstmaR

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

. Ruckgriff auf bereits vorhandene Verkehrsflaichen und Infrastruktureinrichtungen

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden Vermeidungsmalinahmen korrelieren stark mit den
VermeidungsmaRnahmen zum Schutzgut Boden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes auf ein vertragliches Mals beschrankt und der
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Wasserhaushalt durch geeignete MalRnahmen reguliert werden. Da der Grundwasserspiegel recht
hoch ansteht, ist nicht auszuschlieRen, dass Gebdude mit ihren Fundamenten oder UntergescholRen in
den Grundwasserkoérper eingreifen.

° Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachen als Hochstmal’

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
. Festsetzung einer privaten Griinflache

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen

Schutzgut Klima und Luft

Bdume und Strducher schitzen in der Vegetationsperiode vor GiberméRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise groRes
Grlinvolumen mit einem betrachtlichen Ausmal verdunstender und Luftschadstoff bindender
Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums.

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen sowie den Erhalt von Badumen
. planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache, Ortsrandeingrinung

Schutzgut (Landschafts-) / Ortsbild

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen sowie zur Ortsrandeingriinung (private Griinflache)
kénnen einen wichtigen Beitrag zur Integration der Bauflache in das Orts- und Landschaftsbild leisten
und identitatsstiftend wirken.

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen
. planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache, Ortsrandeingrinung
. Festlegung eines situationsgerechten stadtebaulichen Maf3stabs

4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. DemgemaR verursachen
lediglich die im bisherigen planungsrechtlichen AuBenbereich liegenden Teilflichen des Plangebietes,
die in der Folge des Bebauungsplans erstmalig flr bauliche Nutzungen in Anspruch genommen werden
koénnen, ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis.

Bestandserfassung und Bestandsbewertung

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachen
in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine Schutzgiiter untersucht und
klassifiziert. Die Einzelbewertungen sind Schutzgut bezogen im Abschnitt 2.1 des Umweltberichts
dargelegt worden. Aufgrund der gemeinsamen Betrachtung dieser Bewertungen wird der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 insgesamt als Flache mit einer geringen Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gesehen und demzufolge in die Bewertungskategorie |
(oberer Wert) klassifiziert.

Ermittlung der Eingriffsflache

(QUELLE: TOPOS, MUNCHEN, 2015)

Abbildung 6: E\\
Eingriffsflache HEHMH
) gg MHM”“HE
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Der Grundsatz neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes méglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 105
insgesamt berlicksichtigt, da es sich hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen weder um
sog. Ausschluss- noch um Konfliktflaichen handelt. Es sind ausschlieflich Flachen mit einer geringen
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen. Die Eingriffsflaiche umfasst
diejenigen Flachen, die bislang unbebaut oder nicht versiegelt waren und nach den Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 105 erstmalig flr bauliche Nutzungen in Anspruch genommen werden kénnen.
Die Eingriffsflache (lilafarbige Teilflache in Abbildung 6) des Bebauungsplans Nr. 105 betrégt ca.
2.730 m2,

Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die Ausgestaltung
der kiinftig moglichen Bebauung, insbesondere ihrer Anordnung und Dichte, beeinflusst. Sie kann
Uberschlagig aus dem maximal moglichen Mal? der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Im Wesentlichen dient dazu die Grundflachenzahl.

Das planungsrechtlich gesicherte allgemeine Wohngebiet WA lasst mit einer héchstzuldssigen
Grundflache GR von 480 m? (GRZ 0,18) einen geringen Nutzungsgrad zu, wodurch die bestehenden
Funktionen der derzeit noch unversiegelten Flachen fiir den Naturhaushalt nur unwesentlich
eingeschrankt werden. Die Auswirkungen werden deshalb, entsprechend dem Leitfaden Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, als Eingriffsschwere "Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs-
und Nutzungsgrad” (GRZ < 0,35) bewertet.

Ermittlung des Kompensationsumfangs

Fiir die bestehenden Freiflachen mit ihrer geringen Bedeutung fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild (Kategorie |, oberer Wert) wird im Planvorhaben ein niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- und Nutzungsgrad angestrebt, weshalb die Fldache als Eingriffsschwere "Typ B" bewertet
wird. In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors ergibt sich eine Spanne zwischen 0,2 und
0,5. Durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans kann der Kompensationsfaktor in
Abhangigkeit des Umfangs und der Qualitat der am Eingriffsort durchgefiihrten
VermeidungsmaRnahmen auf 0,4 festgelegt werden. Fur die Eingriffsfliche von 2.730 m? errechnet
sich somit ein Kompensationsumfang von 1.092 m?2. Aufgrund der Ortsrandlage und der damit
verbundenen besonderen Anforderungen an die Einbindung und die Landschaft ist ein niedrigerer
Kompensationsfaktor nicht sachgerecht.

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung heift, dass Flachen
aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt, u.U. auch fir das
Landschaftsbild erhdht wird. Durch die Schaffung landschaftsintegrierter Habitatstrukturen, die der
Verbesserung der Landschaftsdkologie sowie deren Wirkzusammenhangen dienen und das
Landschaftsbild verbessern, wird bei der Zielformulierung der AusgleichsmalRnahmen insbesondere
den durch den Eingriff beeintrachtigten Umweltmedien Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 105 kann innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs Ausgleichsflachen in
einem Umfang von insgesamt ca. 1.130 m? in Form einer privaten Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Ortsandeingriinung” bereitstellen und planungsrechtlich sichern. Die
Ausgleichsflache wird den kiinftigen Baugrundstiicken anteilsmaRig zugeordnet. Da es sich um eine
private Flache handelt, ist neben der planungsrechtlichen Sicherung im Rahmen der Bauleitplanung
zusatzlich die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern und der Gemeinde Karlsfeld zur Durchsetzung der MaRRnahmen erforderlich. Die genaue
Durchfiihrung der MalRnahmen ist mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehorde im LRA Dachau
abzustimmen.

4.3 Belange des besonderen Artenschutzes
Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem
besonderen Artenschutz fir Tiere und Pflanzen, wobei der allgemeine Artenschutz (§ 39 BNatSchg,
Allgemeiner Schutz wild lebende Tiere und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der
konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen ist. Aufgrund der systematischen Gliederung des
Artenschutzes erfolgt durch den Vollzug dieses Priifablaufs aber noch keine Beriicksichtigung der
Belange des besonderen Artenschutzes, so dass hierfiir im Planaufstellungsverfahren ein eigenes
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Priifprogramm absolviert werden muss. Im Ergebnis dieser Priifung muss sicher nachgewiesen werden,
dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG fir die Umsetzung des
Bebauungsplans keine dauerhaften zwingenden Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvorhaben
sonst seine Rechtfertigung gemals § 1 Abs. 3 BauGB verliert.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes beziehen sich auf alle Arten, die im Anhang IV der FFH-
Richtlinie genannt sind sowie auf alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
und entfalten ihre Schutzwirkungen auch dann, wenn sich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im
unmittelbaren Einwirkungsbereich des Menschen befinden.

Datengrundlagen und Methodik

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorpriifung wurde beurteilt, ob in der Folge des
Bebauungsplans Nr. 105 fir prifungsrelevante Tier- und Pflanzenarten aufgrund konkreter Fundorte
im Plangebiet selbst oder aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche eine maRgebliche Betroffenheit
anzunehmen ist und ggf. Verbotstatbestiande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig sind. Zur
Beurteilung der Sachlage wurden zunéchst verfiigbare Informationen aus folgenden Datengrundlagen
eingeholt:

. Luftbild

. Planungskonzept zum Bebauungsplan

. Amtliche Biotopkartierung

. Artenschutzkartierung (ASK)

. Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Dachau (StMUGV, Stand Oktober
2005)

° Arteninformationen zu saP-relevanten Arten, Online-Arbeitshilfe LfU

. naturschutzfachliche Daten aus dem Fachinformationssystem Naturschutz (FIS), FIN Web

. Ortsbegehung zur Erfassung der Strukturelemente

. Fledermause in Bayern, Ulmer Verlag 2004

° Fledermause, LfU 2008

. Fledermausquartiere an Gebauden, LfU 2008

. Brutvogel in Bayern, Ulmer Verlag 2005

In der Artenschutzkartierung (ASK) sind fiir das Vorhabensgebiet keine Nachweise besonders
geschiitzter Arten erfasst. Auch im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis
Dachau sind keine zusatzlichen Informationen zum Plangebiet enthalten.

Eine genaue Bestandserfassung von Vorkommen besonders geschiitzter Arten wurde nicht
durchgefiihrt. Im Zuge einer umfangreichen Ortsbesichtigung im Juni 2014 wurden jedoch
Strukturelemente und potentielle Habitate erfasst, die Rickschliisse auf die Wahrscheinlichkeit von
entsprechenden Artvorkommen zulassen. Die Vorprifung der Belange des besonderen Artenschutzes
umfasste demgemaR eine Relevanzprifung anhand der, auf der Internetseite des LfU fir das TK-Blatt
7734 (Dachau) zur Verfligung gestellten Artenlisten sowie eine daran anschlieRende Konfliktanalyse in
Form einer sog. ,,Worst-Case-Betrachtung”, die auf vorhandenen und bekannten Daten zu den
priifungsrelevanten Arten sowie ihren Lebensraumanspriichen basiert.

Ergebnis

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzrechtes fallen, liegen fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105
derzeit zwar nicht vor, ein Vorkommen anspruchsvollerer Arten ist aber aufgrund der Lage und
Ausstattung des Plangebietes sicher auszuschlieBen. Weitergehende Untersuchungen sind nicht
veranlasst. Artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein konnten, der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 105 dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, sind somit nicht
zu befirchten.

Gepriifte anderweitige L6sungen

Die Gemeinde Karlsfeld Giberplant einen Teilbereich der freien Feldflur nérdlich der Nikolaus-Lenau-
StraRe mit dem Ziel, unter Rickgriff auf bereits vorhandene ErschlieBungseinrichtungen eine mafvolle
Erweiterung von Wohnnutzungen im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes planungsrechtlich zu
sichern. Sinnvolle Alternativen zur Planungsabsicht der Gemeinde, die in der Folge weniger erhebliche
negative Umweltwirkungen entfalten, bestehen nicht.
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6.2

Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine der Planungsstufe angemessene
Bestandserhebung zur Beurteilung des Umweltzustandes vorgenommen. Fir einzelne Schutzgiter
erfolgte hierzu eine Bestandsaufnahme vor Ort. Dariiber hinaus stiitzen sich die Erlauterungen und
Festlegungen der Umweltbelange auf die Auswertung vorhandener Daten. Die Analyse und Bewertung
erfolgt verbal-argumentativ.

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde auf der Grundlage des
Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", des Bayerischen Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen, erganzte Fassung, Miinchen 2003 durchgefiihrt. Die Bewertung
gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder, mégliche andere Bewertungsverfahren hatten keinen
Einfluss auf das erzielte Ergebnis.

Die Umweltprifung wurde auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, der
Umweltbericht folgt den Vorgaben des § 2a BauGB sowie der Anlage zu den §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB.
Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach der
einschlagigen Fachliteratur, die in Abschnitt 7 genannt wird.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten ergeben. Gleichwohl beruhen
einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrachtigung der gelandeklimatischen
Verhiltnisse auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen. Insgesamt sind die relevanten
Umweltfolgen des Planvorhabens aber in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und
Detaillierungsgrad tberpriift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir ein
umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.

Haftungsausschluss-Mittteilung

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltpriifung, die auch die Uberpriifung méglicher Schadigungen
von Arten und natirlichen Lebensrdaumen im Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand
hatten, wurden nach anerkannter Methodik durchgefiihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen
Erhebungen wird davon ausgegangen, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 105 voraussichtlich
nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die
Gemeinde, noch das mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlieBlich der zugehorigen,
besonderen Leistungen beauftragte Planungsbiro kénnen fiir Gberraschend bei der Realisierung oder
wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungsplanverfahren grundsatzlich weder im
Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen von der
Prifung und Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote durch den Bauherrn und
seinen Planer entbindet, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des
Plans wesentlich geandert haben kénnen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Unter Beachtung der im Bebauungsplan Nr. 105 enthaltenen Regelungen sind in planungsrechtlicher
Hinsicht nachfolgend keine dauerhaften negativen Umweltwirkungen in einem mehr als unerheblichen
Umfang zu erwarten. Gegenstand der Umweltiiberwachung sind demnach vorrangig die
Umweltauswirkungen, die auf einer im Rahmen der Abwagung nach allgemeinen Grundsatzen
zuldssigen gutachterlichen Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu zdhlen insbesondere Regelungen
des Bebauungsplans, die mit gewissen Unsicherheiten behaftet sind. Aus diesem Grund werden in
einem regelmiRigen, mindestens 2-jahrigen Turnus Uberpriifungen der Emissionssituation
durchgefiihrt (Lérmmessungen, um zu tberpriifen, ob die maRgeblichen schalltechnischen Werte
eingehalten werden). Sollten sich aus den Ergebnissen unvorhergesehene erhebliche
Beeintrachtigungen ableiten lassen, werden in Abstimmung mit den zustdandigen Fachbehérden
notwendige MaRnahmen zur Abhilfe festgelegt und durchgefiihrt.
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6.3

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt an der Nikolaus-Lenau-Stral3e, die nur slidseitig angebaut ist, und wird derzeit
landwirtschaftlich intensiv genutzt. Sein Flachenumfang betrégt ca. 3.860 m2. Zur stidtebaulichen
Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflache und zur wirtschaftlichen Ausnutzung der bereits
bestehenden ErschlieBungseinrichtungen bietet sich eine bauliche Ergdnzung nordlich der Nikolaus-
Lenau-StraRe an. Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt deshalb hier durch die Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 105 ein kleines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich zu sichern und damit die
Grundlagen fir die Zulassungsfahigkeit von drei Wohngebauden mit nutzungstypischen Nebenanlagen
und Freiflachen zu schaffen. Das Planvorhaben dient dazu, kinder- und familienfreundlichen
Wohnraum zu schaffen. Da es sich um eine kleinflachige Siedlungserweiterung im bisherigen
AuRenbereich handelt, wird ein besonderer Nachdruck auf die Einbindung der kiinftigen Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild gelegt.

In der Folge des Bebauungsplans kdnnen durch die Inanspruchnahme von Grund und Boden durch
bauliche Anlagen und sonstige Nutzungen auch die Themenkreise Umweltschutz und Umweltvorsorge
in vielfaltiger Weise berihrt werden. Im Rahmen einer Umweltprifung wurden die relevanten
Umweltfolgen demgemal’ in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und Detaillierungsgrad
Uberprift, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir das vorliegende Planvorhaben bestehen.
Negative Umweltwirkungen mit einer geringen Erheblichkeit kdnnen sich in einem Verlust von Boden
und Bodenfunktionen durch Versiegelung, in einer Veranderung des Oberflachenabflusses und einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate sowie im Eingreifen von Fundamenten und Bauteilen in
den Grundwasserkorper dauRern. Diese durch die stadtebauliche Planung beeinflussten Veranderungen
der ortlichen Umweltqualitat werden aber mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass
nachhaltige Beeintrachtigungen von Mensch und Naturhaushalt moglichst vermieden und, soweit
unvermeidbar, durch geeignete MaRRnahmen vermindert und kompensiert werden.

Die Tatsache, dass das Plangebiet im unmittelbaren Anschluss an eine bereits bestehende (Wohn-)
Bebauung liegt sowie die Tatsache, dass in der Planfolge keine Konflikt- oder Ausschlussflachen in
Anspruch genommen werden, tragen dem Grundsatz nach einem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung. Der ermittelte Flachenverbrauch fiir eine
erstmalige Inanspruchnahme von Bodenflachen fiir bauliche Anlagen ist mit Blick auf das gewiinschte
Planungsziel insoweit angemessen und stadtebaulich gerechtfertigt.

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” ist sowohl die derzeitige
Okologische Bedeutung des Gelandes als auch der in der Planfolge zu erwartende Eingriff hinsichtlich
seiner Schwere beurteilt und der verbleibende Ausgleichsbedarf als GroRenordnung beziffert worden.
Der zu erwartende Eingriff muss in einem Umfang von insgesamt 1.092 m? ausgeglichen werden. Der
Ausgleich erfolgt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die planungsrechtliche
Sicherung einer privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,intensive Ortsrandeingriinung”. Es
steht ein ausreichender Flachenumfang (1.130 m?) zur Verfiigung.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung fanden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
auch die Belange des besonderen Artenschutzes Beriicksichtigung. Artenschutzrechtliche Konflikte sind
in der Planfolge sicher auszuschliefRen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 105 mit integrierter
Grinordnung ,noérdlich der Nikolaus-Lenau-Strafle” in planungsrechtlicher Hinsicht keine negativen
Umweltauswirkungen in einem mehr als gering erheblichen Umfang zu erwarten sind.

Verwendete Unterlagen

° Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Flurkarte, Luftbild,
Biotopkartierung usw., Miinchen

. Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Dachau, Oktober 2005

. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leitfaden
Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
Erganzte Fassung, Miinchen, 2003

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH BaaderstraRe 10 80469 Miinchen 31



Gemeinde Karlsfeld Bebauungsplan Nr. 105 / Begriindung mit Umweltbericht

. Der Umweltbericht in der Praxis
Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung,
Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern,
Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Minchen, 2007

. Die neue Umweltprifung in der Bauleitplanung
Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid, Miinchen, 2005

° DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Juli 2002, Beuth-Verlag, Berlin

° DIN 18920, Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen, Ausgabe Juli 2014, Beuth-Verlag, Berlin

° DIN 14090, Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken, Ausgabe Mai 2003, Beuth-Verlag

Berlin
. Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, Bayerisches Landesamt fir Umwelt
. Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayerisches Landesamt fir Umwelt
. BayernAtlas, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
. Bayerisches StraBeninformationssystem (BAYSIS), Oberste Baubehorde im Bayerischen

Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr

. Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
° Gemeinde Karlsfeld, Grundwassermessstellennetz
. Gemeinde Karlsfeld, rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Gemeinde Karlsfeld, den ......covvvveviiiieiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeees

(Siegel) Stefan Kolbe
Erster Blrgermeister
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