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1 Anlass, Sinn und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Karlsfeld als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt
Munchen und der GroRen Kreisstadt Dachau will in Uberschaubaren Schritten ihr
Angebot an Wohnbauflachen sowohl mit Einfamilienhausbebauung als auch
Geschosswohnungsbau an daflir geeigneten Standorten ausweiten. Sie fiuhrt damit
das jahrzehntelang praktizierte moderate Wachstum der Gemeinde mit dem Ziel
einer moglichst ausgewogenen und vielfaltigen Wohn- und Bevélkerungsstruktur
kontinuierlich fort.

Als Teil der Uberregionalen Entwicklungsachse Minchen-Dachau-Ingolstadt und
aufgrund der ginstigen Verkehrslage ist der Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde
nach wie vor grof3. Au3erdem soll fir die anséssige Bevolkerung die Méglichkeit zur
Eigentumsbildung geboten werden, um die Identifikation der Blrger mit der
Gemeinde Karlsfeld im Spannungsfeld zwischen der Landeshauptstadt Minchen und
der Grolen Kreisstadt Dachau zu verbessern.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld am 31.01.2002
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 88 "Mlnchener Strale / siidlich und nérdlich
der Waldstrale" mit integrierter Grinordnung auf der Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Gesetztes
tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), des Bayerischen
Naturschutzgesetztes (BayNatSchG), der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und
der Bayerischen Gemeindeordnung (in ihren jeweils gtltigen Fassungen)
beschlossen.
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Die Gemeinde beabsichtigt den Ortsteil Rothschwaige als Wohnstandort zu stérken
und die noch vorhandenen Gemengelagen aus Wohngebduden und teilweise
stillgelegten Gewerbebetrieben neu zu ordnen. Die gewiinschte stédtebauliche
Nutzungs- und Strukturverdnderung soll sich in Verbindung mit einer behutsamen
Nachverdichtung bereits bisher bebauter Fldchen und einer maRvolien Ergénzung
der umgebenden Wohnbebauung hin zu einem qualitativ hochwertigen Wohngebiet
voliziehen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Planungsumgriff liegt im Slden des Ortsteils Rothschwaige westlich der
Munchener Stralle. Die beiden Grundstiicke FI. Nr. 379/9 und FI. Nr. 379/13 sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 als
Teil eines Mischgebietes (MI) dargestellt und derzeit bereits bebaut.

Die Nutzungs- und Baustruktur im Bereich der stidlichen Rothschwaige hat sich in
den letzten Jahren aufgrund der deutlich verringerten gewerblichen Nutzungen stark
verandert. Der Ortsteil entspricht immer weniger dem im derzeit glltigen
Flachennutzungsplan dargestellten Charakter eines Mischgebietes (MI), sondern
erfullt vielmehr die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA). Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt daher bei der fiir 2002
geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) eine Anderung der
Darstellung des Bereichs um die WaldstraRe von (MI) zu (WA) im Parallelverfahren,
da diese Darstellung (WA) eher der gegebenen Struktur und den gewiinschten
stédtebaulichen Entwicklungszielen entspricht.

Nach § 3a des Gesetztes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
27.07.2001 wurde festgestellt, dass flr das bauplanungsrechtliche Vorhaben geman
§ 3b Abs. 1 UVPG keine Verpflchtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, da die in der Anlage 1 Nr. 18.8 in Verbindung
mit der Anlage 1 Nr. 18.7 genannten Prlfwerte nicht erreicht bzw. Uberschritten
werden.

3. Ortliche Situation, Bestandsaufnahme

3.1 Grofde, Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit der FI. Nr. 379/9 und
FI. Nr. 379/13, an der Kreuzung Minchener Stralle / WaldstraRe sowie Teilflachen
der Fl. Nr. 354 (Minchener Stralle.) und 379 (Waldstrale). Das Grundstiick Fl. Nr.
379/13 befindet sich im Besitz privater Eigentimer, die Ubrigen Grundstiicke im
Besitz der Gemeinde Karlsfeld. Die Verkehrsflache der 6stlichen Waldstralle sowie
der Einmindungsbereich in die Minchener Strale werden ebenfalls in den
Bebauungsplanumgriff mit einbezogen, um die Méglichkeit fiir eine verkehrsberuhigte
Neuordnung dieses Bereichs zu schaffen.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanumgriffs betragt ca. 7.940 m2.
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3.2 Vorhandene Nutzungs- und Baustruktur

Der Ortsteil Rothschwaige wird im Norden und Westen durch die groRen
Kreuzungsbauwerke der B 471 mit der vierspurig ausgebauten B 304 eingefasst. Auf
den Ubrigen Seiten ist er von landschaftlichen, meist landwirtschaftlich genutzten
Freirdumen umgeben, wobei das &stlich liegende Uberértliche Erholungsgebiet
Karlsfelder See einen besonderen Akzent fiir die Naherholung der Karlsfelder Biirger
setzt.

Verschiedene kleinere Bebauungspldne mit Baugebietsausweisungen von
Einfamilienhdusern leiteten schon vor Jahrzehnten die Verdnderung des
urspriinglichen Gebietscharakters mit seiner uneinheitlichen Nutzungsstruktur und
den damit verbundenen Gemengelagen ein, wodurch die Entwicklung hin zu einem
stark durchgriinten Wohngebiet geférdert wurde. Heute findet man hier eine
variantenreiche Baustruktur vor, die von Einfamilienhdusern tber Doppel- und
Reihenh&usern bis hin zu Geschosswohnungsbauten reicht.

Der aufgrund seiner stadtebaulich Struktur insgesamt offen und durchgriint wirkende
Ortsteil, ist Uber die alte Minchener Strale gut an den zentralen Bereich der
Gemeinde Karlsfeld angebunden. Westlich der Minchener Strafle findet sich in
einigen Bereichen noch eine Mischnutzung aus Wohngebduden und
Gewerbeflachen, die teilweise bereits seit langerer Zeit nicht mehr genutzt werden.
Diese Leerstédnde sollen nun sukzessive einer Neubebauung mit Wohngeb&uden
zugeflhrt werden.

Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 88 beinhaltet unter anderem eine dieser
Gewerbebrachen, ndmlich das nérdlich der Waldstralle gelegene Grundstick Fl. Nr.
379/13. Es umfasst eine Fldche von ca. 3.491 m? und ist nahezu véllig mit
Betriebsgebduden Uberbaut (GRZ = ca. 0,7) bzw. mit betriebsbedingten
ErschlieBungsflachen versiegelt (Versiegelungsgrad des Grundstlicks insgesamt
knapp 100 %) und stellt damit sowohl in baulicher als auch in funktionale Hinsicht
einen deutlichen Mal}stabsbruch des umgebenden Quartierscharakters dar.

Der unterkellerte Geb&udekomplex bestehend aus Produktions- sowie Biro- und
Lagerhallen wurde von der Firma Silvretta zur Herstellung und Lackierung von
Schibindungen und Zubehdr genutzt. Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung
wurde fur das kinftige Bauvorhaben eine orientierende Voruntersuchung des
Grundstiickes in Bezug auf Kontaminationen des Erdreichs durchgefiihrt. (vgl.
Abschnitt 6 Altlasten)

Das sidlich der Waldstralle gelegene, im Besitz der Gemeinde Karlsfeld befindliche
Grundstiick Fl. Nr. 379/9 mit einer Flache von ca. 1.774 m? weist im Gegensatz dazu
eine vollig andere Nutzungsintensitét (GRZ = ca. 0,1) auf. Das Grundstick ist nur mit
einem gréleren Einfamilienhaus bebaut und Uberwiegend begriint. Die bauliche
Nutzung dieses Grundsticks figt sich gut in die umgebende stadtebauliche
Grundstruktur mit einer tatséchlichen GRZ = 0,26 bis GRZ = 0,38 und dem Charakter
eines allgemeinen Wohngebietes ein. Der Zustand des Gebaudebestandes ist
allerdings nicht erhaltenswert.

Auf der Seite des gemeindeeigenen Grundstiicks ist entlang der WaldstralRe eine
geschotterte  Stellplatzflaiche  fir den  gegeniberliegenden  ehemaligen
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Gewerbebetrieb angelegt. Stidlich des Grundstiickes FI. Nr. 379/9 schlieRen sich drei
Reihenhduser mit ihren zugehérigen Garagenbauten und Gartenflichen an. Die
Hohenentwicklung liegt bei zwei Geschossen mit einem ausgebauten Dachgeschoss.
Dem Grundstlck FI. Nr. 379/13 ist stidlich ein winkelférmiges Mehrfamilienhaus mit
baulich integrierten Garagen benachbart, das ebenfalls eine Héhenentwicklung von
zwei Vollgeschossen mit einem ausgebauten Dachgeschoss aufweist. Auf dem
Grundstick FI. Nr. 379/6 befindet sich neben einem freistehenden Einfamilienhaus
auch ein langgezogenes erdgeschossiges Geb#ude, in das der Betrieb einer
Kunststofffirma untergebracht ist.

Die ErschlieBung des Quartiers Gbernimmt die WaldstralRe, die mit ihrem ca. 6 m
breiten asphaltierten Strallenraum den Charakter einer WohnstralRe besitzt. Sie setzt
sich gstlich der Munchener Stralle als Ful- und Radweg, bzw. Wirtschaftsweg fort
und verbindet damit die Wohnbauflédchen der stidlichen Rothschwaige unmittelbar mit
dem Naherholungsgebiet Karlsfelder See. Diese Wegebeziehung bildet auch eine
wichtige Verbindung zwischen dem Karlsfelder See und dem westlich der Bahnlinie
gelegenen Waldschwaigsee und wird sehr haufig frequentiert.

Zu den sonstigen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde, insbesondere zu den

Kindergérten und Schulen ist der Weg relativ weit, da diese im &stlichen
Gemeindeteil an der Bajuwarenstrale liegen.

3.3  Natiirliche Grundlagen

Der Gemeindeteil Rothschwaige gehoért zum Landschaftsraum 07 "Dachauer und
Freisinger Moos". Er wird im Siden durch eine gréRere landwirtschaftliche
Freiflache, die im Regionalplan als Trenngriin dargestellt ist, vom eigentlichen
Ortskern Karlsfelds baulich getrennt. Ostlich schlieRt sich das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet um den Karlsfelder See als Teil des Regionalen Griinzugs
"Grngurtel Minchner Norden" an.

Geologisch betrachtet ist das Planungsgebiet Teil der Miinchener Schotterebene die
aus fluvio-glazialen Ablagerungen besteht. Durch den hoch liegenden
Grundwasserspiegel haben sich Uberwiegend grundwasserbeeinflusste Béden aus
dem carbonatreichen Schotter gebildet. Bei diesen sog. Moorgleyen und
Moorschichtgleyen handelt es sich um flache Niedermoorbéden mit wechselnden
Mineralboden- und Torfschichten. Sie wurden seit Beginn des 20. Jahrhunderts
durch weitreichende Entwésserungsmalnahmen drainiert und werden heute intensiv
ackerbaulich genutzt.

Der Umgriff des Bebauungsplans ist stark anthropogen Uberformt. Die Flichen
innerhalb des Bebauungsplanumgriffs sind derzeit bereits tberwiegend bebaut bzw.
versiegelt, insbesondere das Grundstiick nérdlich der WaldstraRe (ehemaliger
Gewerbebetrieb) ist nahezu vollstdndig versiegelt und weist keinerlei
Vegetationsbestand auf.

Im Rahmen eines Baugrund- und Griindungsgutachtens, erarbeitet von der Firma
Grundlabor Mlnchen (mit Datum vom 28.03.2001) wurden genaue Aufschliisse {iber
den Aufbau des Untergrundes ermittelt. Demnach wurden unter dem etwa 0,2 m
dicken BetonfulBboden bzw. Hofasphalt ein bis zu 2,0 m mé&chtiger, anthropogen
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eingebrachter Aufflillhorizont angetroffen. Der Horizont besteht aus schiuffigen,
feinsandigen Kiesen. Haufig treten Beimengungen an organischem (Schlacke) und
anorganischem Material (Glas) sowie Bruchstlicke von Ziegel auf. Unterhalb der
Auffullung treten hellbraune, schluffige Feinsande und dunkelbraune feinsandige,
z.T. schwach kiesige Schluffe auf. Die Lagen besitzen eine Méchtigkeit zwischen 0,2
m und 0,5 m. Darunter folgen die fluviatil abgelagerten quartdren Schotter.

Auch fir das Grundstlick FI. Nr. 379/9, sidlich der Waldstralle, wurden
Bodenuntersuchungen durch die Firma Grundlabor Minchen (mit Datum vom
22.02.2002) mittels 4 Rammsondierungen durchgefiihrt, wobei im Mittel folgendes
Bodenprofil aufgeschlossen wurde: Unter der ca. 0,2 m maéachtigen Humusschicht
liegt ein zwischen 1,2 m bis 1,5 m starker Aufflllhorizont Uberwiegend aus Kies,
Ziegel, Bauschutt und Asche, darunter schlief3t sich ein stark schluffiger Kieshorizont
an.

Wie bereits angedeutet, wird der Untersuchungsraum stark durch den hoch
liegenden Grundwasserspiegel beeinflusst. Der ausgepragte Grundwasserstrom, der
im Mittel etwa zwischen 1,00 m bis 1,50 m unter der Gelédndeoberkante ansteht und
starken Schwankungen unterliegt, bewegt sich (ber einem Stauhorizont aus
feinkérnigen Sedimenten der oberen Silwassermolasse, der sog. Flinzschicht, mit
einer Geschwindigkeit von ca. 0,002 m/s in norddstlicher Richtung. Der den
Grundwasserspiegel Uberlagernde Schotterkdrper weist eine hohe bis sehr hohe
Durchléssigkeit verbunden mit einem geringen bis sehr geringen Filtervermégen auf.

Der Umgriff des Bebauungsplans weist eine Héhenlage von ca. 480 m . NN auf und
liegt in der feucht-klihlen Klimazone des Voralpenlandes mit einer tatsachlichen
mittleren Jahreslufttemperatur von ca. 8° C und einer mittleren jahrlichen
Niederschlagsmenge von ca. 800 mm. Bis auf die relativ hohe Nebelhdufigkeit und
das durch die Ausbildung nachtlicher Kaltluftseen vermehrte Auftraten von Friith- und
Spatfrésten weist das Planungsgebiet keine klimatischen Besonderheiten auf. Ohne
menschlichen Einfluss wirde auf dem beschriebenen Standort als potentielle-
natlrliche Vegetation ein Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum) mit Fichten-
Erlen-Auwald (Circaeo-Almetum glutinosae) stocken.

Das Grundstiick sudlich der Waldstrafie ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und als
Garten gestaltet. Der Stellplatzstreifen entlang der Waldstralle wird durch eine
geschnittene Hainbuchenhecke vom Grundstlick abgeschirmt. Die Grundsticks-
grenze zur Munchener Stralle sdumen hohe Birken und Weiden sowie eine lichte
Strauchhecke. Entlang der sidlichen Grundsticksgrenze setzt sich diese
Vegetationsstruktur auf dem Nachbargrundstiick fort (Fichte, Eschen, Birken, Eichen,
Hartriegel, Hasel, Hainbuchen, Schneebeere, Rosen usw.). Innerhalb der
Rasenflachen befinden sich einzelne Zierstréducher (Essigbaum, Weiden, Rosen) und
einzelne Obstbaume (Kirsche, Apfel).

Parallel zur Munchener Stralle verlduft westlich der Strallentrasse ein
Entwésserungsgraben, der nur zeitweise Wasser flhrt. Die Stralle selbst wird von
zwei hohen Eschenreihen begleitet, die mit Rechtsverordnung vom 08.07.1997
gemal Art. 9 BayNatSchG als Naturdenkmal geschiitzt sind. Sie bestimmen die
stadt-landschaftliche Struktur des Quartiers nachhaltig.
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Die &stlich der Miinchener Stralle benachbarten landwirtschaftlichen Freiflichen
erstrecken sich bis zum Erholungsgebiet Karlsfelder See, ansonsten wird der
Planumgriff von Gartenfldchen der umgebenden Wohnbebauung bestimmt. Neben
der linearen Struktur der alleeartig bepflanzten Miinchener StralRe bestimmen die in
enger Nachbarschaft zum Planungsgebiet liegenden Wasserldufe der Alten Wirm
und des Wehrstaudenbachs mit ihnrem Gehdlzufersaum die raumliche Gliederung des
Ortsteils, und beeinflussen durch ihre Fernwirkung auch den Charakter des
Planumgriffs.

4. Planungskonzeption

4.1 Stédtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel einer baulichen und funktionalen
Neuordnung, die zum einen der MaRstéblichkeit sowie der Siedlungs- und
Nutzungsstruktur der Umgebung angepasst ist und zum anderen durch die
Erganzung und Nachverdichtung des baulichen Bestandes dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden entspricht. Es wird beabsichtigt den
baulichen Bestand sowie die versiegelten Flachen innerhalb des Bebauungs-
planumgriffs vollstdndig abzubrechen und die Neubebauung harmonisch in die
Umgebung einzupassen, wodurch der ,griine Charakter" der Rothschwaige gewahrt
bleiben und das Ortsbild insgesamt aufgewertet werden soll.

Entlang der alleeartig begriinten Minchener Strale wird in offener Bauweise
Geschosswohnungsbau vorgesehen, der sich zu den westlich vorgelagerten privaten
Grinflachen hin orientiert. Die Baukdrperfiguration wird im Sdidteil zu einer
winkelférmigen Anordnung abgewandelt, die stadtebaulich konsequent die
Verkehrsflachen der WaldstraBe und der Minchener Stralle von einem ruhigen
inneren Freiraum abschirmt. Dem Ziel einer Nutzungsmischung fiir Wohnformen
entsprechend sind im Nordwestteil des Umgriffs 6 Doppelhaushélften geplant, deren
Garten sich wie bei den Dbeiden benachbarten Baukdrpern des
Geschosswohnungsbaus ebenfalls nach Westen orientieren.

Die vier Baukérper des Geschosswohnungsbaus werden durch niedriggeschossige
Bauteile bzw. die Uberbauten TG - Zufahrten gegliedert und leicht schrag, bzw. in
Winkelanordnung zueinander gestellt, um eine spannungsvolle, der Umgebung
angepasste raumliche Wirkung zu erzielen. Insgesamt soll durch die Stellung der
Baukdrper in Verbindung mit ihrer Héhenentwicklung sowie durch die festgesetzte
Begriinung eine hohe Wohnumfeldqualitdt und ein damit verbundener hoher
Wohnwert angestrebt werden.

4.2  Baustruktur und Wohnformen

Die bauliche Differenzierung in Geschosswohnungsbau und Doppelh&user greift die
Gebaudetypologie der Umgebung auf und reagiert mit der Situierung und Anordnung
der Baumassen auf die Grundstruktur des Quartiers. Der Geschosswohnungsbau
nimmt in seiner Hauptrichtung die Linienfiihrungen der Minchener StraRe und der
Waldstralle auf und schirmt die ruhigeren Innenrdume und die Doppelhduser von
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den Stralenrdumen ab. Gleichzeitig wird dadurch eine optimale Besonnung der
Haus- und Wohneinheiten und ihrer Freiflachen erreicht.

Durch die Differenzierung der Baumassen erfolgt ein behutsamer Ubergang von
auf’en nach innen, der sich gut in den Charakter und die Malstéblichkeit des
Quartiers einfligt und die rdumliche Qualitat insgesamt verbessert.

Die 3 Doppelhduser mit 6 Hauseinheiten haben 35°- 45° geneigte Satteldacher. Um
die gestalterischen Ziele eindeutig erreichen zu kdnnen, sind die maximalen
Wandhéhen und die maximal, bzw. minimal zul&ssigen Dachneigungen festgesetzt.
Dabei besteht das Ziel im Mittelpunkt, die Hausgruppen insgesamt gestalterisch
aufeinander abzustimmen und zumindest pro Hausgruppe auch einheitlich zu
gestalten, um so eine zu grolle gestalterische Divergenz, welche dem
Gebietscharakter widersprechen wiirde, zu vermeiden.

Fur die Garagen und die Uberbauten Tiefgaragenrampen werden begriinte D&acher
festgesetzt um den Grinflaichenanteil insgesamt zu erhdéhen. Zufahrten und
Stellplatze sollen so angelegt werden, dass der Griinstreifen entlang der Miinchener
Stralle moglichst wenig gequert wird. Diese Festsetzungen zur Gestaltung verfolgen
das Ziel einer stadtebaulichen Einbindung in den gewachsenen Malstab und griinen
Charakter des Ortsteils Rothschwaige.

Geringere Abstandsflachen als die gesetzlich festgesetzten sind stadtebaulich
erwlnscht, wobei die Mindestabstandsflache von 3,0 m zur Grundsticksgrenze
eingehalten werden. Dies betrifft die Abstandsflichen zwischen den
Doppelhaushélften sowie die sidliche Gebdudeseite des  siidlichen
Geschosswohnungsbaukdrpers im WA 1. Die minimal geringeren Abstandsflachen
behindern nicht die Wohnqualitat, Belichtung und Bellftung der angrenzenden
Hauptgebdude.

4.3 Artund MaR der baulichen Nutzung

Vorgesehen wird auf beiden Grundsticken eine in den Wohnformen differenzierte
Wohnnutzung mit dem Ziel der Schaffung eines hohen Wohnwertes und einer hohen
Wohnumfeldqualitat, verbunden mit einer baulichen Dichte, die der Umgebung
angemessen ist. Aufgrund der einzelnen festgesetzten Baurdume ergibt sich eine
offene Bauweise. Es sind insgesamt 3 Doppelhduser mit 6 Hauseinheiten sowie max.
39 Wohnungen in vier Baukdrpern mit Geschosswohnungsbau vorgesehen, wobei
die sidlichen beiden Baukérper Uber Eck durch einen niedriggeschossigen
Zwischenbau verbunden sind.

Die maximal zulassige GRZ = 0,4 (nach § 19 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO) orientiert
sich am Charakter und an der baulichen Nutzung des umgebenden Bestandes. Die
Mindestabstandsflichen der Bayerischen Bauordnung werden in Bezug auf die
bestehende nérdliche und westliche Nachbarschaft in jedem Fall beriicksichtigt.
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4.4  \erkehrskonzept

Das Baugebiet wird fir KFZ Uber die WaldstraRe erschlossen, wobei sich die
Gemeinde auch die Mdglichkeit eines verkehrsberuhigten Ausbaus vorbehélt,
wahrend die urspriingliche Planungsidee einer gegeniilber dem jetzigen Zebra-
Streifem durch eine Insel verbesserten Uberquerungshilfe fiir FuRgénger und
Radfahrer in Richtung Karlsfelder See vorerst aus wirtschaftlichen Grinden
aufgegeben wurde.

Der ruhende Verkehr ist weitgehend in Tiefgaragen untergebracht. Die Tiefgarage
der sudlichen Parzelle wird direkt von der Waldstralte aus angefahren. Zum Schutz
der Anwohner vor Larmimmissionen ist die Rampe larmschitzend iberbaut und wird
unmittelbar an die benachbarten Garagenbauten angeschlossen. Fir die ca. 19
Wohneinheiten sind bei einem zugrunde gelegten Stellplatzschliissel von 1,25
Stellplatzen pro Wohnung etwa 24 Stellplatze in der Tiefgarage nachzuweisen.

Das nérdliche Grundstiick wird Uber einen verkehrsberuhigten Wohnweg mit
offentlicher Zugdanglichkeit erschlossen, von dem aus die Garagen und die
vorgelagerten privaten Stellpldtze der 6 Doppelhaushélften erreicht werden kénnen.
Die Anordnung der privaten Stellplatze hintereinander wird in Anbetracht der
geringen Verkehrsbedeutung der privaten WohnstraRe als machbar und sinnvoll
angesehen. In Verlangerung des Wohnwegs wird {iber einen ca. 2,5 m breiten FuR-
und Radweg eine Verbindung zur Minchener Stralle geschaffen, die auch als
Uberfahrméglichkeit fur Notdienste (Feuerwehr, Krankenwagen) und Miihlfahrzeuge
genutzt werden kann, wodurch das Erschliefungssystem in seiner Funktion optimiert
wird.

Fir die ca. 16 Wohnungen im Geschosswohnungsbau parallel zur Miinchener Stralle
ist eine ausreichend dimensionierte Tiefgarage mit 20 Stellplatzen vorgesehen, deren
aus Larmschutzgriinden berdachte Einfahrtsrampe von der Miinchener Stralle aus
angefahren werden kann. Alle Tiefgaragen werden mit einer ausreichend méchtigen
Substratliberdeckung versehen, die eine intensive Begrinung ermdglicht.

Fiur die max. 45 Haus- und Wohneinheiten sind ca. 17 oberirdische
Besucherstellplatze entlang der &ffentlich befahrbaren Stralen und Wege
vorgesehen.
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5. Larmschutz und Emissionsschutz

5.1 Larmschutz

Fiar den Bebauungsplanumgriff wurde die schalltechnische Untersuchung der Firma
UTP Umwelt - Technik - und Planungs GmbH, Altominster, mit der Auftragsnummer
1848.0/202-PT vom 03.04.2002 angefertigt. Der Untersuchungsrahmen umfasste
eine schalltechnische Vertraglichkeitspriifung im Hinblick auf die Gerausche, die von
den relevanten Emittenten (Bahnstrecke Ingolstadt - Miinchen und Bundesstralle B
304) auf die kinftige Wohnbebauung einwirken werden. Hierin wurden die
schienenverkehrsbedingten = Gerduschimmissionen in  Summe mit den
StraBenverkehrsi@rmimmissionen durch die Bundesstrale B 304 innerhalb des
Baugebietes ermittelt. Der Einfluss der weiter entfernt liegenden Bundesstralie B 471
ist schallschutztechnisch von untergeordneter Bedeutung und wurde deshalb in den
Untersuchungsumfang nicht mit einbezogen.

Die schallschutztechnische Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis: Zur Tagzeit
sind in der Summe der Schienen- und Strallenverkehrs-Gerduschimmissionen
Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) zu erwarten, sodass der Orientierungswert
der DIN 18005 /1/ an sé&mtlichen Berechnungspunkten eingehalten ist. Zur Nachtzeit
liegen die Gesamt-Beurteilungspegel bei bis zu 49 dB(A), sodass der
Orientierungswert bereichsweise um bis zu 4 dB(A) berschritten, der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV aber gerade eingehalten ist.

Vor dem Hintergrund, dass in den durchgefiihrten Schallausbreitungsrechnungen die
Abschirmwirkung der bestehenden, zwischengelagerten Bebauung von
Rothschwaige nicht berlicksichtigt ist und das Verkehrsaufkommen der Bundes-
strae auf der schalltechnisch sicheren Seite angesetzt ist, ist in Wirklichkeit jedoch
nicht mit einer Ausschépfung des Nacht-lmmissionsgrenzwertes zu rechnen.

Zur merklichen Herabsetzung der Ger&duschpegel waren aufwandige Schallschutz-
malnahmen moglichst nahe an den Verkehrswegen (insbesondere an der B 304)
erforderlich. Solche wirden aber auller Verhéltnis zur erzielbaren Schutzwirkung
stehen. Ungeachtet dessen wird der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV,
der in der Abwagung der La&rmschutzproblematik maximal ausgeschépft werden
kann, nicht Uberschritten. AuRerdem ermdglicht die Stellung der Baukérper eine
problemlose Grundrissorientierungen von Schlaf- und Kinderzimmern zu den
larmabgewandten Geb&dudeteilen hin, sodass dem Thema Larmschutz in der
vorliegenden Planung hinreichend Rechnung getragen wird.
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6. Altlasten und Technische Infrastruktur

6.1 Altlasten

Fir das Grundstlick Fl. Nr. 379/13 wurde von der Firma Grundlabor Miinchen GmbH,
St.-Martin-StralRe 26, 81541 Miinchen, ein Baugrund- und Griindungsgutachten (mit
Datum vom 28.03.2001) und in Zusammenarbeit mit dem zertifizierten Labor Mayr
Umweltanalytk GmbH, Dachau, ein Altlastengutachten als orientierende
Voruntersuchung (mit Datum vom 23.01.2001) durchgefihrt. Die Untersuchungen
werden erganzt durch das Altlastengutachten fur das Grundstiick Fl. Nr. 379/9 vom
18.02.2002.

Die Gutachten weisen unterschiedlich starke Verunreinigungen des Erdreichs (bis
Belastungsgrad > Z 2), nicht jedoch grenzwertiiberschreitende Bodenluft- und
Grundwasserverunreinigungen nach. Die genauen Analysewerte sowie die Hinweise
zur ordnungsgeméalien Entsorgung und die dafiir notwendigen Kosten kénnen jeweils
den Altlastengutachten entnommen werden. Die Gutachten weisen ferner darauf hin,
dass die bisher getadtigten Untersuchungen allein der orientierenden Vorerkennung
dienen und nicht die behdrdlich geforderte fachtechnische Uberwachung sowie die
begleitende Analytik ersetzen. Aufgrund der punktuellen Aufschiliisse kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen von Abbruch- und Aushubmaflinahmen
weitere bzw. hdhere Schadstoffbelastungen in der Bausubstanz bzw. in den
oberflachennahen Kiesbdden auftreten.

6.2 Technische Infrastruktur.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitit sowie die Abfall- und
Abwasserbeseitigung sind gesichert. Die bestehenden Leitungen und Rohre reichen
in ihrer Lage und Leistungsféhigkeit aus, um das Ver- und Entsorgungssystem der
geplanten Wohnbebauung anzuschliefien. Die Herstellung der Wasserversorgung
und der Entwéasserungsanlagen wird von der Gemeinde durchgefiihrt. Die Kosten
sind Uber die Beitrage der Wasser- und Abwasserabgabesatzungen gedeckt.

Die Schmutzwasser- und Regenwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem nach der

gemeindlichen  Satzung  (Oberflachenentwdsserung auf dem  eigenen
Baugrundstick). Die Kapazitat der Klaranlage Karlsfeld ist ausreichend.
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I Griinordnung

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 88 "Munchener Strale / stdlich und nérdlich der
WaldstralRe" ist die Grinordnung sowohl in der Planzeichnung, als auch in den
textlichen Festsetzungen integriert. Die Aufgabe der Griinordnung besteht darin, im
raumlichen Zusammenhang bestehende sowie beabsichtigte Raumnutzungen und
Eingriffe auf ihre Vertraglichkeit mit der nachhaltigen Leistungsfahigkeit und
Bedeutung der Naturgiiter und der landschaftlichen Eigenart zu Uberpriifen und
daraus planerische Vorstellungen und rechtsverbindliche Vorgaben zur
stddtebaulichen Entwicklung des Oristeils Rothschwaige zu formulieren, sowie
MaRnahmen zur Verminderung der durch die geplante Siedlungsentwicklung
moglicherweise entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
festzusetzen. Im Sinne einer praxisbezogenen Umweltvorsorge steht dabei das Ziel
der Schaffung eines qualitativ hochwertigen stadtrdumlichen Umfeldes auf
Skologischer Grundlage im Mittelpunkt.

7.1. Rechtliche Grundlagen

Neben der geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben Bebauungsplédne nach §§
1 und 1a BauGB unter anderem auch darauf hinzuwirken, die natlrlichen
Lebensgrundlagen des Menschen zu sichern und zu entwickeln sowie im Sinne eines
Optimierungsgebotes mit Grund und Boden méglichst sparsam und schonend
umzugehen. Das Bauplanungsrecht verpflichtet damit die Bauleitplanung den Zielen
des Umweltschutzes und kann durch das Instrument des in den Bebauungsplan
integrierten Grunordnungsplans einen wesentlichen Beitrag zur Umweltvorsorge
leisten (Art. 3 Abs. 2 BayNatschG). Im geltenden System der Bauleitplanung regelt
der Grunordnungsplan auf der Ebene des Bebauungsplans die umweltrelevanten
 Belange unter Berlicksichtigung der Ziele von Okologie, Naturschutz und
Landschaftspflege (Art. 3 Abs. 3 BayNatSchG).

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen Abwé&gung zu
beriicksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz (§ 8 Abs. 1 BNatSchG) definiert
Eingriffe als Anderung der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen, die zu einer
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes fiihren kénnen. Derartige Eingriffe sind,
soweit sie vermeidbar sind zu unterlassen, und soweit sie unvermeidbar sind,
auszugleichen, so dass keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes zurlickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Der Ausgleich erfolgt nach § 1a Abs. 3
BauGB durch geeignete Festsetzungen (Flédchen oder Malnahmen zum Ausgleich)
im Bebauungsplan.
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7.2. _Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB sind Stadte
und Gemeinden verpflichtet, Eingriffe in Natur und Landschaft - sofern sie nicht
vermieden werden k&nnen - durch Aufwertung anderweitiger Flachen zu
kompensieren (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung).

Da sich der Planungsumgriff nicht im AuRRenbereich befindet, ist die Frage nach dem
Eingriffstatbestand und die damit verbundene Ausgleichspflichtigkeit relativ komplex.
Aufgrund der Verankerung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowohl im
Bundes-Naturschutzgesetz als auch im Baugesetzbuch, muss neben der
naturschutzrechtlichen Seite in diesem Fall auch das Baurecht Berlicksichtigung
finden. Um also festzustellen, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff zu
erwarten und ggf. auszugleichen ist, muss zundchst neben der tatsdchlichen
Situation auch das bereits bestehende Baurecht geprift werden.

Da der Bebauungsplanumgriff innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegt, ist nach § 34 BauGB ein Baurecht begriindet, das Vorhaben zulésst, die sich
nach Art und Mall der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der
Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen und das Ortsbild
nicht beeintrachtigen, wobei es unerheblich ist, ob das Baurecht bereits realisiert ist
oder nicht. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist kein Ausgleich erforderlich, sofern
durch den Bebauungsplan kein weitergehendes baurecht (Erhéhung von Art und
Mall der baulichen Nutung) begriindet wird. Erméglicht der Bebauungsplan ein
Baurecht, das Uber das durch § 34 BauGB begriindete Baurecht hinausgeht, liegt ein
Eingriff vor, fir den die Ausgleichspflichtigkeit gepriift werden muss. Die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt dann entsprechend dem
Leitfaden, "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

7.3 Bestandsbewertung

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des Bebauungsplanumgriffs
liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine
Schutzgiter wie Arten- und Lebensrdume, Boden,. Wasser, Klima/Luft sowie in
Hinblick auf ihre Bedeutung fur das Orts- bzw. Landschaftsbild untersucht.

Der stdliche Bereich des Ortsteils Rothschwaige besitzt iberwiegend den Charakter
eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer mittleren baulichen Nutzungsdichte von
GRZ = 0,26 bis GRZ = 0,38. Er ist einerseits durch unterschiedliche Formen des
Einfamilienhauses kleinteilig strukturiert und stark durchgriint, andererseits aber auch
mit (allerdings weniger werdenden) groReren Gewerbeeinheiten (berstanden. Bei
den Gewerbebetriecben ist ein® sehr hoher baulicher Nutzungs- und
Versiegelungsgrad der  Grundsticke festzustellen, der dem sonstigen
Gebietscharakter mit seiner lockeren Bebauung und intensiven Durchgriinung nicht
entspricht.

Der vorliegende Planungsumgriff ist insgesamt stark durch seine permanente

menschliche Nutzung, verbunden mit einer teilweise intensiven baulichen
Uberformung gepragt. Insbesondere das nérdlich der WaldstraRe liegenden
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Grundstick (FI. Nr. 379/13) zeichnet sich durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad
von nahezu 100 % aus, was auf diesem Grundstiick zu einem vélligen Verlust der
natilirlichen Bodenfunktionen und aller sonstigen Potentiale des Naturhaushaltes
(Verlust des Wasserdargebotspotentials, des Arten- und Lebensraumspotentials, des
Klimapotentials etc.) fiihrte. Daneben wurden im Rahmen der orientierenden
Voruntersuchung zur Altlastenthematik Kontaminationen des Erdreichs durch
unterschiedliche Stoffe und in unterschiedlicher Konzentration ermittelt. Die
Zusammenschau der verschiedenen Schutzgiter (Arten- und Lebensraume, Boden,
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) 1&sst deshalb den Schluss zu, dass diese
Grundstucksflache keine Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Orts- bzw.
Landschaftsbild besitzt. Sie zeigt auRerdem, dass hier derzeit erhebliche 6kologische
Defizite herrschen, weshalb durch die beabsichtigte staddtebauliche Neuordnung
unbedingt Verbesserungen des Ortsbildes und des Naturhaushaltes angestrebt
werden missen.

Das sudlich der Waldstralle gelegene Grundstiick Fl. Nr. 379/9 weist im Gegensatz
dazu eine relativ geringe Nutzungsintensitdt (GRZ = ca. 0,1 nach §19 Abs. 1 und
Abs. 2 BauNVO) auf. Das Grundstiick ist nur mit einem Einfamilienhaus bebaut und
als insgesamt wenig gestaltete und strukturarme Gartenflache begriint. Aufgrund
ihrer Struktur und der relativen Naturferne sowie der von der Umgebung
ausgehenden Storfaktoren sind Flora und Fauna stark verarmt, wodurch
insbesondere das Artenschutz- und Lebensraumpotential beeintrachtigt wird. Der
Wert der vorhandenen Vegetation (gréRere Baume entlang der ostlichen und
stidlichen Grundstlcksgrenze) liegt deshalb auch eher in ihrer optisch-asthetischen
Wirkung als rdumlich ablesbare Strukturen, die das Ortsbild nachhaltig bestimmen
und bereichern und weniger in ihrem Beitrag zur Starkung der Artenvielfalt und des
Naturhaushaltes. Daneben liefert die unversiegelte Flache aber einen wichtigen
Beitrag zur Grundwasserneubildung und damit zum lokalen Wasser- und
Klimahaushalt.

Die Bedeutung des Mediums Boden fiir den Naturhaushalt ist dariiber hinausgehend
jedoch eher gering einzuschédtzen, da es sich hierbei nicht um einen natiirlichen
Boden, sondern um einen ca. 1,5 m méachtigen Aufflillhorizont mit unterschiedlichen
Stoffbeimengungen handelt, in denen im Rahmen der orientierenden
Voruntersuchung zur Altlastenthematik ebenfalls Kontaminationen festgestellt
wurden. Die Zusammenschau der verschiedenen Schutzgiter I&sst hier den Schluss
zu, dass diese Grundstiicksflache eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
eine mittlere Bedeutung fir das Orts- bzw. Landschaftsbild besitzt.

Die Eschen-Allee entlang der Minchener Strale sowie der straRenbegleitende
Entwésserungsgraben bestimmen als lineare und richtunggebende Elemente die
rdumliche Struktur des Quartiers. Insbesondere die Allee pragt das Orts- und
Landschaftsbild als weithin sichtbares siedlungsrdumliches Gliederungselement sehr
positiv und besitzt vielfaltige Funktionen, die den Naturhaushalt stabilisieren. Sie
besitzt folglich eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild und eine
geringe bis mittlere Bedeutung fUr den Naturhaushalt. Sie ist auf Antrag der
Gemeinde als Naturdenkmal geschiitzt (Verordnung des Ladratsamtes Dachau {iber
Naturdenkmaéler im Landkreis Dachau vom 08.07.1997).
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7.4  Umweltauswirkung der Planungsabsicht

Der Bebauungsplan sieht eine stadtebauliche Neuordnung auf bereits bebauten,
teilweise extrem hoch versiegelten Grundstiicken in einem ansonsten eher locker
bebauten Ortsteil der Gemeinde Karlsfeld vor. Durch die Bebauung der Parzelle
noérdlich der Waldstrae und den Ersatz des baulichen Bestandes durch Wohnbauten
wird fur das unmittelbare Umfeld in gestalterischer, funktionaler und auch
Okologischer Hinsicht eine deutliche Verbesserung gegeniiber dem gegenwértigen
Zustand erreicht und der Ortsteil Rothschwaige insgesamt aufwertet. Auf dem
stdlichen Grundstick werden Kkinftig zwar derzeit bestehende Grinflachen
versiegelt und einige Bdume miissen entfernt werden, dies wird jedoch durch die
Festsetzungen der Griinordnung weitgehend kompensiert.

Die geplanten 38 Wohneinheiten an der Waldstralle bedingen eine Erhéhung des
PKW-Verkehrsaufkommens. Dies muss jedoch in Relation zum fritlheren
Gewerbebetrieb mit seinen Parkplatzen fiir Beschéftigte, Kunden sowie LKW-
Andienungsverkehr gesehen werden, so dass auch hier von keiner erhohten
Belastung gegeniiber der friheren Situation ausgegangen werden kann, wenngleich
ein direkter zahlenmaRiger Vergleich nicht gezogen werden kann.

Im Zuge der Bauvorhaben an der WaldstraBe wird das kontaminierte Erdreich
ausgehoben und ordnungsgemafl entsorgt, wodurch das von den vorhandenen
Altlasten ausgehende Geféhrdungspotential beseitigt wird. Durch die Sanierung
dieser Altstandorte und die Folgenutzung ehemals gewerblich bzw. anderweitig
bereits baulich genutzter Fldchen gegeniber der Neuausweisung peripherer
Bebauungsgebiete wird dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung gefragen und damit der Naturhaushalt durch Flachenrecycling
grundlegend entlastet.

7.5 Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung, MaRnahmen zur Verminderung
von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 88 ist die Griinordnung integriert. Grundlage fiir
die grinordnerischen Festsetzungen durch Planzeichen und Text sind, neben
anderen Rechtsvorschriften, insbesondere die Aussagen des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB.

Die MaRnahmen der Griinordnung versuchen die 6kologischen Defizite im
derzeitigen Bestand innerhalb des Geltungsbereichs zu beheben und gleichzeitig die
Auswirkungen der kunftigen Bebauung auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu minimieren bzw. zu kompensieren. Sie unterstiitzen damit das
Planungsziel der Gemeinde im Rahmen der baulichen Entwicklung ein qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld auf ékologischer Grundlage zu schaffen.

Bereits die Standortwahl kann als wichtige MaRnahme zur Behebung der derzeitigen
dkologischen Defizite im Bereich der Waldstrae und zur Vermeidung von generellen
Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes angesehen
werden, da durch die Nachverdichtung und Strukturénderung eines bestehenden
Siedlungsteils und der damit verbundenen Ausschépfung von baulichen Ressourcen
im Innenbereich ein weiterer Landschaftsverbrauch im AuRenbereich vermieden
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wird. Die Gemeinde trégt damit dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nach § 1a Abs. 1 BauGB Rechnung. Im Zuge der BaumalRnahmen ist
zudem die ordnungsgemalie Entsorgung des kontaminierten Erdreichs gewéhrleistet.

Durch die Entsiegelung und die zuriickhaltende Neubebauung des Grundstiicks
nordlich der Waldstralle wird die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes gegentber
dem gegenwartigen Zustand nachhaltig verbessert. Die Festsetzungen und
Bindungen fur das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen steigern dabei nicht nur die Erlebnisqualitdt des Wohnumfeldes,
sondern leisten durch die Bereitstellung von Habitaten auch einen aktiven Beitrag
zum Arten- und Lebensraumschutz. Die kiunftig unversiegelten Flachen beeinflussen
aulRerdem den Wasserhaushalt positiv, reaktivieren die natirlichen Bodenfunktionen
und verbessern die lokalklimatische Situation grundlegend.

Die bestehende Eschen-Allee bleibt erhalten und wird in das System der
Grinordnung integriert, da sie aufgrund ihrer Gré3e und Ausprégung eine wichtige
Rolle im Naturhaushalt spielt und als weithin sichtbares Merkzeichen und griines
Ruckgrat zur Unverwechselbarkeit des Ortsbildes beitrégt. Eine abwechslungsreiche
Gestaltung des Wohnumfeldes soll dafiir sorgen, dass eine Vielzahl unterschiedlicher
Erlebnis- und Kommunikationsrdume geschaffen wird. Im 6&ffentlichen Raum sind
dafur die FulRwege, Wohnwege, und die verkehrsberuhigte Waldstralle
charakteristisch.

Neben den 6ffentlich nutzbaren Freirdumen pragen vor allem die privaten Garten der
Doppelhduser und die Gemeinschaftsgriinflaichen des Geschosswohnungsbaus mit
ihren Kinderspielbereichen, das griine Erscheinungsbild der neuen Wohnanlage.
Besondere Anforderungen werden dabei an die Raumbildung und an die Schaffung
einer gewissen Intimitat als notwendige Voraussetzung fiir die ,Wohnfunktion* der
Garten und des Gemeinschaftsgriins gestellt.

Die Vorgartenzone der Doppelhauser und des Geschosswohnungsbaus vermittelt
zwischen Haus und "Stralenraum"” und damit zwischen der privaten und 6ffentlichen
Sphare. Sie besitzt eine wichtige Aufgabe als Kommunikationsraum und sollte
deshalb, aber auch aufgrund der relativ beengten Platzverhaltnisse, nicht
eingefriedet werden.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhéltnisse (z.B. auf
der Tiefgarage) sowie die Platzverhéltnisse zu berilicksichtigen und soweit méglich
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Um die
Zielvorstellungen des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen, ist den Bauantragen
der EinzelbaumalRnahmen jeweils ein detaillierter Freiflachengestaltungsplan
beizulegen, der die Festsetzungen das Bebauungsplans konkretisiert.

Der Verwendung von Klettergehdlzen wird ein wichtiger Stellenwert beigemessen.
Insbesondere die aus dem Geldnde ragende Tiefgaragenwand des nérdlichen
Geschosswohnungsbaus ist intensiv mit Klettergehdlzen zu begriinen. Die
Begriinung von Bauwerks- und Geb&udeteilen leistet nicht nur einen wichtigen
Beitrag zum optischen Erscheinungsbild der Siedlung sondern auch zur Arten- und
Habitatvielfalt und damit zur Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitt.
Zunachst Ubernehmen Kletterpflanzen an Bauwerken gestalterisch &sthetische
Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt durch die
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Erhéhung natiirlicher Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel
der Jahreszeiten zu nennen. Aus siedlungsékologischer Sicht hat die Begriinung von
Bauwerken eine nachhaltige positive Wirkung, indem sie klima- und lufthygienische
Funktionen Ubernimmt, wie die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Kuhlung und
Staubfilterung und einen wichtigen Beitrag als Nahrungsspeicher fiir eine Vielzahl
von Tieren unterschiedlicher Entwicklungsstufen leistet. Als sommerliche
Sonnenschutzmallinahme  verhindern Fassadenbegriinungen eine extreme
thermische Belastung aufgehender Wéande und kénnen durch den Entzug von
Boden- und Wandfeuchte zusétzlich kostenmindernd zur Material- und Werterhaltung
der Fassaden beitragen. Die flachenhafte Begriinung von Fassaden kann also ganz
allgemein gesprochen einen bedeutenden Image- und Wertfaktor fir Geb&ude
darstellen.

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen sollen
mdglichst innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der Geb&ude im vollen Umfang
hergestellt werden, damit das beabsichtigte optische und funktionale
Erscheinungsbild des neuen Siedlungsteils erreicht wird. Die Pflanzungen sind
fachgerecht anzulegen und durch geeignete Pflegemalinahmen zu entwickeln und in
ihrem Bestand zu erhalten. Zur Durchsetzung der Festsetzungen und Bindungen fiir
das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen kann die
Gemeinde nach § 178 BauGB den Eigentumer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundstick innerhalb einer angemessenen Frist zu bepflanzen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Bebauung sowie das Mal} der baulichen
Nutzung garantieren, dass ein Grofteil der Grundstiicksflachen von Bebauung und
Versiegelung freigehalten bleibt, und damit die natlrlichen Bodenfunktionen
Uberwiegend erhalten bleiben. Um den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu
halten, sind die Fahrbahnflachen auf ihre funktionale Mindestbreite beschrankt.
FuRwege, private Wohnwege sowie Stellplatze sind mit versickerungsféhigem
Deckenmaterial versehen, um eine zumindest teilweise Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers vorort zu gewéhrleisten.

Im Gegensatz zur friheren Auffassung, in der als oberstes Ziel der mdglichst
schnelle Abfluss des Regenwassers von den Grundstiicksflachen gefordert war, gilt
heutzutage der Grundsatz, das Niederschlagswasser mdglichst nahe am
Entstehungsort zu speichern, zu nutzen oder zu versickern. Um dieses Ziel zu
erreichen, muss der Abfluss verzégert und das Wasser so lange wie moglich an der
Oberflache gehalten werden. Die Beschrankung der Uberbaubarkeit der Grundstiicke
tragt dazu ebenso bei wie die Befestigung von Verkehrsflachen, Wegen, Stellplatzen,
Terrassen etc. mit versickerungsféhigem Pflastermaterial.

Um den Versiegelungsgrad der Flachen weiter zu kompensieren und den lokalen
Wasserhaushalt und das Mikroklima positiv zu beeinflussen, ist im Bebauungsplan
eine extensive vegetationstechnische Begriinung der Garagendacher und eine
intensive Begriinung der Tiefgaragen vorgesehen. Beide Begriinungsformen liefern
wichtige Beitrdge zur Arten- und Habitatvielfalt und bereichern das optische
Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers. Die begriinten Tiefgaragenfldchen
bilden zudem tiberwiegend die Gemeinschaftsgriinflachen des
Geschosswohnungsbaus und besitzen damit weitereichende soziale Funktionen als
Aufenthalts- und Kommunikationsraume.

16



Gemeinde Karlsfeld Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 88

7.6 Prifung der Ausgleichspflichtigkeit

Da der Bebauungsplanumgriff innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegt, ist ein Baurecht nach § 34 BauGB begriindet, weshalb neben der tatséachlichen
baulichen Situation auch das bestehende Baurecht beriicksichtigt werden muss,
unabhéngig davon, ob es bereits realisiert ist oder nicht.

Fur das Grundstick FI. Nr. 379/13 (nérdlich der Waldstrake) ist demnach
festzustellen, dass durch das neu geschaffene Baurecht kein Eingriff im Sinne des §
8 Abs. 1 BNatSchG vorliegt, da die im Rahmen des kiinftig mdglichen Baurechts
verbundenen Verédnderungen der Bestandssituation die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschafts- bzw. das Ortsbild nicht nachhaltig
beeintréchtigen, sondern im Gegenteil die derzeit herrschenden stéadtebaulichen und
Okologischen  Defizite durch eine Verringerung des Nutzungs- und
Versiegelungsgrades der Grundstiicksflache (Reduzierung der GRZ von 0,7 auf 0,4)
beseitigen und damit zu einer Heilung der stédtebaulichen Gesamtsituation fiihren.

Im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
stellt sich fur das Grundstiick FI. Nr. 379/9 die Situation zundchst etwas anders dar.
Hier wird durch den Bebauungsplan ein relativ weitreichendes Baurecht (GRZ = 0,4)
auf einem bisher nur gering bebauten, Oberwiegend als Gartenfliche genutzten
Grundstick (GRZ = 0,1) gewahrt. Aufgrund der dadurch mdglichen BaumaRRnahmen
liegt in naturschutzrechtlicher Hinsicht nach § 8 Abs. 1 BNatSchG grundsétzlich ein
Eingriff vor, da bisher unversiegelte Flachen kiinftig Uberbaut, bzw. versiegelt werden
kénnen und vorhandener Vegetationsbestand verloren geht.

Nach dem Erfassen der Bestandssituation und der durch die kinftige Bebauung
moglichen Umweltauswirkungen ist aber auch fiir dieses Grundstilick festzuhalten,
dass ein Baurecht nach § 34 BauGB besteht, das Vorhaben zulasst, die sich nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der Grundstucksflache
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und das Ortsbild nicht
beeintrachtigen. Damit gibt die Nachbarbebauung die Kenngréfen fur das
bestehende Baurecht Vor: Einzelhaus bis Geschosswohnungsbau,
Hoéhenentwicklung bis zwei Geschosse mit ausgebautem Dachgeschoss, GRZ bis
0,38.

Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplans werden fir das
Grundstliick Fl. Nr. 379/9 die Vorgaben der Umgebung aufgegriffen und das
vorhandene Baurecht im Vergleich zur Bestandsumgebung grundsétzlich nur
geringfigig erhéht (GRZ = 0,4). Eine nicht unwesentliche Ausweitung des Baurechts
erfolgt aber durch die geplante Tiefgarage mit ca. 20 Stellplatzen (Flache einschl.
Rampe ca. 600 m?), da diese nur teilweise im Bereich des Hauptgeb&udes zu liegen
kommt und zusammen mit der notwendigen Zufahrtsrampe die zulassige
Gesamtgrundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO (berschreitet. Dadurch und durch die
baulichen MalRnahmen im Grundwasserhorizont liegt ein Eingriff nach § 8a Abs. 1
BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor, der gemaf § 8a Abs. 1 BNatSchG und
§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB ausgeglichen werden muss. Die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt entsprechend dem Leitfaden, "Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen.
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Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird zundchst die
Eingriffsfiache ermittelt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der
zuléssigen Grundfldche (GRZ = 0,4) durch Garagen, Nebenanlagen und Zufahrten
von 50 % zuléssig. Unter der Voraussetzung, dass die zuldssige Grundfléche
ganzlich durch die Hauptbaukdrper ausgeschépft wird, errechnet sich eine
Gesamtgrundfldche fur Nebenanlagen von ca. 355 m? (1.774 m? x 0,2 = 355 m?3).
Diese war bereits aufgrund des Baurechts nach § 34 BauGB zulassig.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass eine Teilflaiche von ca. 150 m? der
fur die Tiefgarage notwendigen Grundflache von ca. 600 m2? innerhalb des
Hauptgeb&udes bzw. im Rahmen der zuldssigen Uberbauung durch Nebengeb&ude
nachgewiesen werden kann, wodurch sich eine Eingriffsflache von ca. 450 m? ergibt.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbewertung kann das Grundstiick nach den
Ausfiihrungen des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" als
Flache mit einer geringen Bedeutung fUr den Naturhaushalt und einer mittleren
Bedeutung fur das Landschafts- bzw. Ortsbild klassifiziert werden. Das Vorhaben
weist darlber hinaus nur eine geringe Eingriffsschwere auf, da durch den mdglichen
Bau der Tiefgarage lediglich ein Schutzgut, ndmlich das Schutzgut Grundwasser
nachhaltig beeintrachtigt wird. Alle anderen Schutzgiter, insbesondere das hoch
bewertete Schutzgut Landschaftsbild, sind wegen der im Bebauungsplan genannten
umfangreichen Kompensationsmalnahmen nicht beeintrachtigt. Der MalRnahme wird
deshalb aus fachlicher Sicht ein Kompensationsfaktor von 0,3 zugeordnet, woraus
sich eine Ausgleichsflache von ca. 135 m? errechnet (Eingriffsflache ca. 450 m? x
Kompensationsfaktor 0,3 = Ausgleichsflache ca. 135 m?)

Unter Wirdigung des stadtebaulichen Konzeptes mit dem Ziel einer baulichen und
funktionalen Neuordnung, die auf die Malstéblichkeit sowie die Siedlungs- und
Nutzungsstruktur der Umgebung abgestimmt ist und aller im Bebauungsplan
genannten KompensationsmalRnahmen (Flachenrecycling, Altlastenentsorgung,
Beschrankung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, Schaffung eines attraktiven
Wohnumfeldes, Bereitstellung von Habitaten etc.) kann auf die Forderung einer
zuséatzlichen Ausgleichsflache von ca. 135 m? verzichtet werden, da flr den
Gesamtumgriff des Bebauungsplans insgesamt eine deutliche und nachhaltige
Verbesserung der stddtebaulichen und 6kologischen Situation erreicht wird.
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8. Stadtebauliche Daten

Umgriff ca. 7.940 m?
FI. Nr. 379/13 ca. 3.491 m?
Fl. Nr. 379/9 ca. 1.774 m?
Teilflache FI. Nr. 379 ca. 391 m?
Teilflache FI. Nr. 354 ca. 2.284 m?
GRZ gesamt max. 04

Der erwartete Einwohnerzuwachs betragt:
- bei 6 Doppelhaushaélfte ca. 20 Personen,

- beica. 39 Einheiten im Geschosswohnungsbau ca. 80 Personen,
- insgesamt somit ca. 100 Personen.

Gemeinde Karlsfeld
sfeld, 25.10.2002

NA_

BUrgermeister
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