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Die Gemeinde Karlsfeld als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der
Grofien Kreisstadt Dachau will in Oberschaubaren Schritten ihr Angebot an Wohnbauflachen sowohl
mit Einfamilienhausbebauung als auch Geschosswohnungsbau an dafir geeigneten Standorten
ausweiten. Sie fihrt damit das jahrzehntelang praktizierte moderate Wachstum der Gemeinde mit dem
Ziel einer maglichst ausgewogenen und vielfaltigen Wohn- und Bevélkerungsstruktur kontinuierlich
fort,

Als Teil der aberregionalen Entwicklungsachse Munchen-Dachau-Ingolstadt und aufgrund der
ganstigen Verkehrslage ist der Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde nach wie vor gro. Aufierdem
soll fur die ansassige Bevolkerung die Méglichkeit zur Eigentumsbildung geboten werden, um die
Identifikation der Barger mit der Gemeinde Karlsfeld im Spannungsfeld zwischen der
Landeshauptstadt Minchen und der GroRen Kreisstadt Dachau zu verbessern.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld am 26.09.2002 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 92 "Ecke Munchner Strale / ReschenbachstraBe” mit integrierter Grunordnung
auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung {BauNVQ), des
Gesetzles Ober die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG), des Gesetzes (ber Naturschutz und
Landschaftspfiege (BNatSchG), des Bayerischen Naturschutzgesetztes {(BayNatSchG), der
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und der Bayerischen Gemeindeordnung (in ihren jeweils gultigen
Fassungen) beschiossen.

Die Gemeinde beabsichtigt den stark durchgrinten Ortsteil Rothschwaige als Wohnstandort zu
starken und neu zu ordnen. Die gewlnschte stadtebauliche Nutzungs- und Strukturveranderung soll
sich in Verbindung mit einer behutsamen Nachverdichtung bereits bisher bebauter Flachen und einer
mafvollen Ergénzung der umgebenden Wohnbebauung hin zu einem qualitativ hochwertigen
Wohngebiet vollziehen.



Gemeinde Karlsfeld Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "Ecke Minchner Stralte /
Reschenbachstralie”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden des Ortsteils Rothschwaige im Bereich der
EinmOndung Reschenbachstralte / Munchner StraRe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 als Teil einer
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Nach § 3a des Gesetztes Ober die Umweltvertraglichkeitsprofung (UVPG) vom 27.07.2001 wurde
festgestellt, dass flr das bauplanungsrechtliche Vorhaben gemaB § 3b Abs. 1 UVPG keine
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, da die in der Anlage 1 Nr.

18.8 in Verbindung mit der Anlage 1 Nr. 18.7 genannten Priifwerte nicht erreicht bzw. berschritten
werden,

3.1 Grilte, Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsttcke mit folgenden Flurnummern: Fl.
Nr. 366/2, FI. Nr. 366/43, FI. Nr. 366/38 (Reschenbachstralle) als Teilbereich, und FI. Nr. 375
(Manchner Strale) als Teiloereich. Das Grundstiick FI. Nr. 366/2 befindet sich in Privatbesitz. Die
Verkehrsflachen der nordlichen Reschenbachstralie mit Einmindung in die Miinchner StraRe sowie
ein Teil der Manchner Strale entlang des Grundstiicks FI. Nr. 366/2 werden in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit einbezogen, um die Méglichkeit fir eine angemessene Neuordnung der
stadtebaulichen Situation zu schaifen.

Das zu bebauende Grundstlck Fl. Nr. 366/2 mit einer Grofie von ca. 1.570 m? grenzt im Norden und

Wesien an die Reschenbachstrasse, im Osten an die Munchner StraBe und im Suden an zwei
Privatgrundstiicke mit Wohngebauden. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 3.141 m?.

3.2 Vorhandene Nutzungs- und Baustruktur

Verschiedene kleinere Bebauungsplane mit Baugebietsausweisungen von Wohnbaufidchen leiteten
schon vor mehreren Jahren im Ortsteil Rothschwaige eine grundlegende Veranderung des
urspringlichen Gebietscharakters mit seiner uneinheitichen Nutzungsstruktur und den damit
verbundenen Gemengelagen ein und forderten die Entwicklung hin zu einem stark durchgrinten
Wohngebiet. Heute findet man im Ortsteil Rothschwaige eine variantenreiche Baustruktur vor, die von
Einfamilienhausern tber Doppel- und Reihenhdusern bis hin zu Geschosswohnungsbauten reicht.
Westlich der Minchner Strale gibt es in einigen Bereichen noch Reste der friheren Mischnutzung aus
Wohngebauden und Gewerbeflachen, so grenzt z. B. im Siden an das mit einem Mehrfamilienhaus
bebaute Grundstiick Fl. Nr. 366/2 ein Wohnhaus mit zugehérigem Gewerbebetrieb (Autohaus mit
Ausstellungs- und Verkaufsraumen, Buros und Reparaturwerkstatt) an. Ostlich des Geltungsbereichs
befindet sich ein groRflachiger landwirtschaftlicher Betrieb. Ansonsten wird der Geltungshereich des
Bebauungsplans Oberwiegend von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben, die seinen offenen und
durchgrant wirkenden Charakter unterstreichen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92 ist derzeit nur das Grundstiick FI. Nr. 366/2 mit einem
Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten bebaut. Die Gbrigen Flachen sind 6ffentliche Flachen,
uberwiegend Verkehrsflachen. Das bebaute Grundstiick mit einer Flache von ca. 1.570 m? weist
derzeit mit einer Grundflache von ca.180 m? eine recht geringe bauliche Nutzung auf (GRZ = 0,11).
Neben dem Hauptbaukérper befindet sich an der Sudgrenze des Grundsticks noch ein
Nebengebaude mit einer Grundflache von ca. 100 m? sowie eine Stellplatzfische fur ca. 3 Pkws mit
einer Grundflache von ca. 40 m2 Insgesamt sind damit ca. 320 m? der Grundstiicksflache tiberbaut
bzw. versiegelt, was einer (berbauten Grundfliche einschliellich der in & 19 Abs. 4 BauNVvO
bezeichneten Anlagen von ca. 20 % der Grundstiicksflache entspricht. Die tbrige Grundstiicksfiache
ist nicht dberbaut und als Nutz- und Ziergarten gestaltet.
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Gemeinde Karlsfeld Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 82 "Ecke Miinchner Stralte /
Reschenbachstrafte"

Der Ortsteil Rothschwaige wird im Norden und Westen von zwei Bundesstralen, der B 471 und der
vierspurig ausgebauten B 304 eingefasst, deren Emissionswirkungen auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans in einem Schallschutzgutachten der Firma UTP untersucht wurden (vgl. Abschnitt 5).
Im Ubrigen wird der Oristeil Rothschwaige von landschaftiichen, meist landwirtschaftiich genutzten
Freiraumen umgeben, wobei das ostlich liegende Uberortliche Erholungsgebiet Karlsfelder See einen
besonderen Akzent fir die Naherholung der Karlsfelder Burger setzt.

Zu den sonstigen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde, insbesondere zu den Kindergarten und
Schulen ist der Weg relativ weit, da diese im @stlichen Gemeindeteil an der Bajuwarenstrale liegen.

3.3 Natiirliche Grundlagen

Der Gemeindeteil Rothschwaige gehdrt zum Landschaftsraum 07 "Dachauer und Freisinger Moos". Er
wird im Stiden durch eine gréRere landwirtschaftliche Freiflache, die im Regionalplan als Trenngriin
dargestellt ist, vom eigentlichen Ortskern Karlsfelds baulich getrennt. Ostlich schlie3t sich das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet um den Karisfelder See als Teil des Regionalen Grinzugs
"Gringurtel Minchner Norden" an.

Geologisch betrachtet ist das Planungsgebiet Teil der Minchener Schotterebene die aus fluvio-
giazialen 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 Entwasserungsmalnahmen drainiert und werden heute intensiv ackerbaulich genutzt.

Der Umgriff des Bebauungsplans weist eine Héhenlage von ca. 484 m 1. NN auf und liegt in der
feucht-kihlen Klimazone des Voralpenlandes mit einer tatséchlichen mittleren Jahreslufttemperatur
von ca. 8° C und einer mittleren j&hrlichen Niederschlagsmenge von ca. 800 mm. Bis auf die relativ
hohe Nebelhaufigkeit und das durch die Ausbildung nachtlicher Kaltluftseen vermehrte Auftraten von
Froh- und Spatirésten weist das Planungsgebiet keine kiimatischen Besonderheiten auf. Ohne
menschlichen Einfluss wirde auf dem beschriebenen Standort als potentielle-naturliche Vegetation ein

Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum) mit Fichten-Erlen-Auwald (Circaeo-Almetum giutinosae)
stocken.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am nordwestlichen Ortsrand der Rothschwaige im
Ubergang zu landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Reschenbachstrale wird vom Reschenbach
begleitet, der einen ausgepragten Gehélzufersaum aus Baumen und Strauchern (Gberwiegend Eschen
und Weiden) aufweist und einen sehr charakteristischen griinen Ortsrand bildet. Parallel zur
Munchener Stralle verlauft der Schwaigerbach, der nur tempordr Wasser fihrt und im Bereich des
Planumgriffs derzeit verrohrt ist. Der Schwaigerbach mindet weiter nérdlich (auRerhalb des
Bebauungsplanumgriffs) in den Reschenbach. Hier befindet sich auch ein kleiner Teich, der von dicht
stehenden Baumen und Strauchern umgeben ist (Linden, Birken, Fichten, Eschen etc.) und ebenso
pragend auf das Erscheinungsbild des Geltungsbereichs wirkt wie die drei m&chtigen Hybrid-Pappeln
an der gstlichen Grundstiicksgrenze von Fl. Nr. 366/2. Die entlang der Minchener Strafle verlaufende
Eschen-Allee, die mit Rechtsverordnung vom 08.07.1997 geman Art. @ BayNatSchG als Naturdenkmal
geschitzt ist, weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans groRe Licken auf, weshalb sie als
raumpragende Struktur stark in den Hintergrund fritt.

Insgesamt ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans stark anthropogen tiberformt, da die Flachen
innerhalb des Geltungsbereichs derzeit bereits Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt sind.

4. ungskonzeption - S ISR ER L T e L i T

4.1 Stadiebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel einer baulichen und funktionalen Neuordnung, die zum
einen der MaRstablichkeit sowie der Siedlungs- und Nutzungsstruktur der Umgebung angepasst ist
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Gemeinde Karlsfeld Begrlindung zum Bebauungsptan Nr. 82 "Ecke Miinchner Sirake /
Reschenbachstrale”

und zum anderen durch die Erganzung und Nachverdichtung des baulichen Bestandes dem
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden entspricht. Da im Norden grélere
Gebéude und Baumassen zu finden sind (Hotel Hubertus, landwirtschaftliches Anwesen &stiich der
Mlnchener Straflle), soll hier nach dem Willen der Gemeinde eine stadtebauliche Torsituation
geschaffen werden. Es wird beabsichiigt den baulichen Bestand abzubrechen und die Neubebauung
behuisam derart in das Orisbild zu integrieren, dass der griine Charakter der Rothschwaige bewahrt
bleibt.

Die Baukorper gruppieren sich zu einer winkelférmigen Anlage mit einem vorgelagerten runden
Burogebaude, um eine spannungsvolle, der Umgebung angepasste raumliche Wirkung mit
Merkzeichencharakter zu erzielen. Die Gebaudeanordnung schirmt zudem die Verkehrsflachen der
ReschenbachstraBe und der Munchener StraRe konsequent von einem ruhigen nach Siiden
orientierten Gartenhof ab und erméglicht eine optimale Besonnung der Gebaude und ihrer Freiflachen.
Insgesamt wird durch die Stellung der Baukérper in Verbindung mit ihrer Héhenentwicklung sowie
durch die festgesetzte Begriinung eine hohe Wohnumfeldqualitat und ein damit verbundener hoher
Wohnwert geschaffen.

42 Baustruktur und Wohnformen

Geplant sind zwei Baukorper im rechten Winkel zueinander mit einem runden Btirobau in markanter
Lage an der Einmundung der Reschenbachsrale in die Munchner Strake. Einem ca. 34 m langen und
ca. 8 m tiefen dreigeschossigen Baukorper entlang der ReschenbachstraRe schlielit sich im rechten
Winkel ein ca. 17 m langer und ca. 10 m tiefer zweigeschossiger Baukérper an, dem nérdlich davon
ein ebenfalls dreigeschossiger runder Baukdrper an der Einmiindung Reschenbachstrale in
Manchner StraBe vorgelagert ist Das runde Borogebdude an der Ecke Minchner
StraRe/Reschenbachstrale bildet aufgrund seiner markanten Lage einen positiven Blickfang bei der
Einfahrt in die Rothschwaige auf der Miinchner Strafie in Richtung Suden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung verfolgen das Ziel einer stadtebaulichen Einbindung in die
umgebende Bebauung sowie in den gewachsenen Mafistab und den grinen Charakter des Ortsteils
Rothschwaige. Durch die Differenzierung der Baukorper im Hinblick auf ihre Hdhenentwicklung (z. B.
Anzahl der Vollgeschosse, Wandhthen, Dachformen etc.) und ihre formale Gestaltung erfolgt ein
behutsamer Ubergang von auflen nach innen, der sich gut in den Charakter und die MaRstablichkeit
des Quartiers einfligt und die raumiiche Qualitat insgesamt verbessert. Die zwei Wohngebaude sollten
entweder mit Tonnendéchern oder Pultdachern (mit einer Dachneigung zwischen 15° und 22 %)
ausgefiihrt werden, um ihre pragnante Stellung an der Einfahrt in die Reschenbachstrale baulich zu
dokumentieren. Far das runde Birogebdude wird ein begrintes Flachdach {extensive
vegetationstechnische Dachbegriinung) festgesetzt um den Griinflachenanteil insgesamt zu erhthen
und die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagswassers von zumindest einem Teil der Dachflachen
zu reduzieren. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt ausschlieRlich von der Reschenbachstrale,
damit die Strallenbegleitgrinfiachen entlang der Minchner Stralke sowie der Schwaigerbach nicht
gequert werden miissen.

Als zulassige Abstandsflachen gelten die Abstandsflichen, wie sie sich aus den festgesetzien
Baurdumen und den zuldssigen Wandhohen ergeben (vgl. Art. 7 BayBO). Die Verlangerung des
Baukdrpers entlang der Reschenbachstrafie nach Siiden und damit bis zu einem Abstand von ca. 4,50
m an die stdliche Grundstiicksgrenze, ergibt sich aus den Forderungen des Schallschutzes. Mit der
im Bebauungsplan zugrundegelegten Gebaudesituation sind Belichtung und Beluftung in einem
ausreichenden MaRe gewahrleistet, so dass die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Die Anordnung der Baukérper bietet zudem einen nachvollziehbaren
Schutz gegenuber den Schallemissionen der weiter entfernten Bundesstraen B 304 und B 471.

4.3 Art und Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir die dargestellten Baurdume im einzelnen maximal zulassige
Grundflachen fest. Als Hochstmald errechinet sich daraus eine zulassige Gesamigrundflache von 550
m?, was einer GRZ = 0,31 entspricht (gemaR § 19 Abs. 1 und Abs. 2 BauNV0Q). Die Grundflache
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Gemeinde Karlsfeld Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "Ecke Miinchner Strale /
Reschenbachstralte"

erhoht sich damit gegenuber dem derzeitigen Bestand um 370 m? von GR 180 m? auf GR 550 m2. In
dem runden dreigeschossigen Baukodrper sind Baroflachen, im angrenzenden zweigeschossigen
sowie im westlichen dreigeschossigen Gebdude insgesamt zwdlf Wohneinheiten vorgesehen. Die
maximal zuldssige Bruttogeschossfiache erhoht sich gegentiber dem Bestand auf ca. 1.180 m? BGF
Wohnen und zusatzlichen ca. 300 m? BGF Biro, was einer Gesamtbruttogeschossflache von 1.480 m?
und damit einer GFZ = 0,94 entspricht. Das kinftig mogliche MaR der baulichen Nutzung erhoht sich
damit von GR 180 m? auf GR 550 m? und BGF 360 m? um BGF 1.120 m? auf BGF 1.480 m?.

Da die notwendigen privaten Stellplatze teilweise in oberirdischen Stellplatzflachen und teilweise in
einer Tiefgarage (die Oberwiegend auRerhalb des festgesetzten Bauraums liegt) nachgewiesen
werden, wird als maximal zulassige Grundfl&che einschlieRlich der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten
Anlagen 60 % der Grundstiicksflache festgesetzt. Die Kenngréfien fur das MaR der baulichen Nutzung
orientieren sich im Grundsatz an der baulichen Nutzung des umgebenden Bestandes und liegen im
Rahmen der nach BauNVO zulassigen Grenzen.

4.4 Verkehrskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird fur KFZ Uber die Reschenbachstrake und die
Minchener Stralle erschlossen. Der ruhende Verkehr ist in einer privaten Tiefgarage mit 18
Stellplatzen sowie 10 privaten oberirdischen Stellplatzen entlang der Reschenbachstrafe
untergebracht. Die Tiefgaragenzufahrt liegt am Sodrand des Geltungsbereichs innerhalb des
Hauptbaukérpers. Am Westrand der Reschenbachstralie sind 6 offentliche Stellplatze fur Besucher
ausgewiesen. Die Haltestelle des OPNVs an der Minchner Stralte bleibt bestehen, ebenso ist auch
kinftig die Blockumfahrt fur Linienbusse Uber die Reschenbachstralle gewahrleistet.

Die Trasse der geplanten Stadtumlandbahn ist als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Sie
verlauft in der Minchner Stralle.

Far das vorliegende Bauleitplanverfahren wurde die schaltechnische Untersuchung der Firma UTP
Umwelt-Technik und Planung GmbH, Altominster mit der Auftragsnummer 2177.0/2003-PT
angefertigt.

Nardlich und westlich des Plangebietes erstrecken sich die Eisenbahnstrecke Ingolstadt - Minchen,
die Bundesstralen B 304 und B 471 sowie u. a. die Abbiegespur von der B 304 auf die B 471. Im
Hinblick auf die davon ausgehenden Gerauschimmissionen wurde eine schalltechnische
Vertraglichkeitsprifung durchgeftihrt, wobei die Schallemissionspegel des Schienenverkehrs den
schalltechnischen Untersuchungen zum Ausbau des Bahnstreckenabschnittes Karlsfeld - Dachau
entnommen wurden. Bezlglich der Bundesstra3en B 304 und B 471 geht das kinftig zu erwartende,
durchschnittliche, tagliche Verkehrsaufkommen (DTV) aus einer Verkehrszahlung aus dem Jahr 2000
sowie einer Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2002 hervor. Uber EDV-gestiitzte
Schallausbreitungsrechnungen waren die sog. Beurteilungspegel, die an den AuRenfassaden der
geplantien Wohnbauten zu erwarten sind, unter Bertcksichtigung der einschiagigen Rechen- und
Beurteilungsvorschriften, zu ermitteln. Diese wurden zum einen getrennt fir die
Schienenverkehrsgerausche und die Straflenverkehrsgerdusche sowie zum anderen in Summen
dieser beiden Larmarten berechnet und sodann auf die Einhaltung der geltenden Orientierungswerte
bzw. Immissionsgrenzwerte hin beurteilt.

Damit an den Fenstern von Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmern keine Uberschreitungen des for die
Nachizeit geltenden Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A)
anliegen, missen diese von den Larm belasteten Gebaudeseiten (Larmpegelbereich I11) weg zu den
abgewandten Fassadenseiten (Larmpegelbereich ) hin orientiert werden. Zudem empfiehlt es sich,
auch fiur tagsiiber schutzbedirftige Raume (Wohnzimmer, Wohnkiichen) méglichst keine Fenster an
der nordwestlichen Langsseite des Gebaudes vorzusehen. Die AuRenbauteile (Wande, Dacher,
Fenster, Vorbauten) der schutzbedirftigen Raume sind so auszulegen, dass die Anforderungen der
Norm DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau bezliglich der erforderlichen Schalldamm-Male erfillt sind.

t o p o s Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH, Am Glockenbach 2, 80469 Minchen 5



Gemeinde Karlsfeld Begrindung zum Bebauungsplan Nr, $2 "Ecke Minchner Stralie /
Reschenbachstrafie”

Durch technische Hilfsmitiel (z.B. mechanische Luftungseinrichtungen) lasst sich eine ausreichende
Beluftung fir Schlafraume und Kinderzimmer bei geschlossenen Fenstern erreichen.
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Gemeinde Karlsfeld Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "Ecke Miinchner Strafie /
Reschenbachstralte”

6.1 Altlasten

Nach den bisherigen Erkenntnissen der Gemeinde sind auf dem Grundstiick Fl. Nr. 366/2 keine
schédlichen Bodenveranderungen, Altlasten bzw. entsprechende Verdachtsflachen bekannt.

6.2 Technische infrastruktur.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die Abfall- und Abwasserbeseitiguing sind gesichert.
Die bestehenden Leitungen und Rohre reichen in ihrer Lage und Leistungsfahigkeit aus, um das Ver-
und Entsorgungssystem der geplanten Bebauung anzuschlieRen. Die Herstellung der
Wasserversorgung und der Entwasserungsaniagen wird von der Gemeinde durchgefiihri. Die Kosten
sind Uber die Beitrdge der Wasser- und Abwasserabgabesatzungen gedeckt.

Die Schmutzwasser- und Regenwasserbeseitigung erfoigt im Trennsystem nach der gemeindlichen
Satzung (Oberflachenentwasserung auf dem eigenen Baugrundstiick). Die Kapazitat der Klaranlage
Karlsfeld ist ausreichend.

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 tberprifen und
daraus planerische Vorstellungen und rechtsverbindliche Vorgaben zur stadtebaulichen Entwicklung
des Oristeils Rothschwaige zu formulieren, sowie Mafnahmen zur Verminderung der durch die
geplante Siedlungsentwicklung mdglicherweise entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft festzuseizen. Im Sinne einer praxisbezogenen Umweltvorsorge steht dabei das Ziel der

Schaffung eines qualitativ hochwertigen stadtraumlichen Umfeldes auf okologischer Grundlage im
Mittelpunkt.

7.1. Rechtliche Grundlagen

Neben der geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben Bebauungsplane nach §§ 1 und 1a BauGB
unter anderem auch darauf hinzuwirken, die natirlichen 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
Ziglen des Umweltschutzes und kann durch das Instrument des in den Bebauungsplan integrierten
Grinordnungspian einen wesentlichen Beitrag zur Umweltvorsorge leisten (Art. 3 Abs. 2
BayNatschG). Im geltenden System der Bauleitplanung regelt der Grinordnungsplan auf der Ebene
des Bebauungsplans die umweltrelevanten Belange unter Beriicksichtigung 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 Abwagung zu  bericksichtigen. Das
Bundesnaturschutzgesetz (§ 18 Abs. 1 BNatSchG) definiert Eingriffe als Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflichen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbitd erheblichen kénnen. Derartige Eingriffe sind, soweit sie
vermeidbar sind zu unferlassen, und soweit sie unvermeidbar sind, auszugleichen, so dass keine
erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes =zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Der Ausgleich erfolgt nach

§ 1a Abs. 3 BauGB durch geeignete Festsetzungen (Fldchen oder MaRnahmen zum Ausgleich) im
Bebauungsplan.
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7.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung

Nach § 21 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 kénnen - durch
Aufwertung anderweitiger Flachen zu kompensieren (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Da sich
der Planungsumgriff nicht im AulRenbereich 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 auch das bestehende Baurecht
Berlcksichtigung finden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist derzeit bereits bebaut und liegt innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Diese Tafsache begrindet ein Baurecht, das zun#chst den
baulichen Bestand schitzt und dariiber hinaus nach § 34 BauGB Vorhaben zulasst, die sich nach Art
und Mall der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der Grundsticksflache in die Eigenart der
naheren Umgebung einfigen und das Ortsbild nicht beeintrachiigen. Gemalk § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB ist kein Ausgleich erforderlich, sofern durch den Bebauungsplan kein weitergehendes
Baurecht (Erhdhung von Art und Mall der baulichen Nutzung) begriindet wird, als derzeit bereits nach
§ 34 BauGB besteht. Erméglicht der Bebauungsplan ein dar(ber hinaus gehendes Baurecht, liegt
daflr ein Eingriff vor, filr den die Ausgleichspflichtigkeit geprift werden muss. Die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt dann entsprechend dem Leitfaden, "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums for Landesentwicklung und
Umweiltfragen.

7.3 Bestandsbewertung

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Orisrand der Rothschwaige und ist insgesamt
stark durch seine permanente menschliche Nutzung, verbunden mit einer teilweise intensiven
baulichen Uberformung geprégt. Die starke Versiegelung (50 % der Flache des Geltungsbereichs sind
versiegelte Verkehrsfldchen) fuhrte zu einem vdlligen Verlust der natGrlichen Bodenfunktionen und
aller sonstigen Potenziale des Naturhaushaltes (Verlust des Wasserdargebotspotenzials, des Arten-
und Lebensraumspotenzials, des Klimapotenzials efc.) in diesen Bereichen. Das bebaute Grundstiick
Fl. Nr. 366/2 weist im Gegensatz dazu derzeit eine relativ geringe Nutzungsintensitat (GRZ = ca. 0,11
nach §19 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVQ}) auf. Es ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
sowie einem Nebengeb&ude bebaut und wird als insgesamt wenig gestalteter und strukturarmer
Ziergarten genutzt. Aufgrund der Strukturarmut der Flache und ihrer relativen Naturferne sowie der
von der Umgebung ausgehenden Stérfaktoren sind Flora und Fauna stark verarmi, wodurch
insbesondere das Artenschutz- und Lebensraumpotential beeintrachtigt wird. Der Wert der
vorhandenen Vegetation (Obstbdume, Nadelgehdlze, Hybrid-Pappeln} liegt deshalb eher in ihrer
optisch-asthefischen Wirkung als rdumlich ablesbare Strukturen, die das Orishild bestimmen und
bereichern und weniger in ihrem Beitrag zur Starkung der Artenvielfalt und des Naturhaushaltes.
Daneben liefert die unversiegelte Fldche im Orisrandbereich aber einen wichtigen Beitrag zur
Grundwasserneubildung und damit zum lokalen Wasser- und Klimahaushalt. Die Uber weite Teile die
raumliche Struktur des Crtsteils Rothschwaige bestimmende Eschen-Allee an der Minchener Stralle
ist im Bereich des Bebauungsplans durch eine grole Liicke unterbrochen und kann deshalb ihre
gestaltgebende Wirkung nicht entfalten. Ebenso ist der stralRenbegleitende Schwaigerbach in diesem
Abschnitt verrohrt und als Landschaftselement nicht erkennbar. Im Einzelnen sind die Schutzguter wie
folgt zu bewerten:

- Arten und Lebensraum: strukturarmer Zier- und Nutzgarten, StralRenbegleitgriin -

geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild
Kategorie | oberer Wert

t o p o s Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH, Am Glockenbach 2, 80489 Miinchen 8



Gemeinde Karlsfeld Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "Ecke Minchner Stralte /
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- Boden entwasserter Niedermoorboden, anthropogen Gberformt
unter Dauerbewuchs Ziergarten
mittlere Bedeutung fir Naturhaushait und Landschaftshild
Kategorie Il unterer Wert

- Wasser hoher Grundwasserstand, geringe Versiegelung
mittlere Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie 1l unterer Wert

- Klima und Luft gering bebautes Grundstick in Ortsrandlage und am
Randbereich von Luftaustauschbahnen
mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie [| unterer Wert

- Landschaftsbild / Ortsbild Ortsrandbereich chne bedeutende Eingriinungsstrukturen
aber raumptagende Einzelbdume, Liicke in der Eschen-
Allee

geringe Bedeutung far Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie | oberer Wert

Die Zusammenschau der verschiedenen Schutzgiter lasst den Schluss zu, dass die
Grundsticksflache eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den Maturhaushait und das Orts- bzw.
Landschaftsbild besitzt (Kategorie If unterer Wert).

7.4 Zielsetzung_ und Konzeption der Grinordnung, . Malinahmen zur Verminderung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 92 ist die Grinordnung integriert. Grundlage far die
grinordnerischen  Festsetzungen durch Planzeichen wund Text sind, neben anderen
Rechtsvorschriften, insbesondere die Aussagen des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB. Die
Malnahmen der Grinordnung versuchen die dkologischen Defizite im derzeitigen Bestand innerhalb
des Geltungsbereichs zu beheben und gleichzeitig die Auswirkungen der kanftigen Bebauung auf den
Naturhaushait 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 6kologischer Grundlage zu schaffen.

Bereits die Sfandortwahl kann als wichtige MaRnahme zur Vermeidung von generellen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes angesehen werden da durch die
Nachverdichtung und der damit verbundenen Ausschopfung von baulichen Ressourcen im
Innenbereich ein weiterer Landschaftsverbrauch im Aullenbereich vermieden wird. Die Gemeinde tragt
damit dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 1 BauGB
Rechnung. Im Zuge der Baumalnahme ist darauf zu achten, dass der im Bereich der Baustelle
abzutragende Oberboden von Verdichtung und von Verunreinigungen freigehalten und sinnvoll
wiederverwendet wird.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Bebauung sowie das MaR der baulichen Nuizung
garantieren, dass ein Grofteil der Grundstucksfiiche (40 %) von Bebauung und Versiegelung
freigehalten bleibt, und damit die naturlichen Bodenfunktionen iberwiegend erhalten bleiben. Um den
Versiegelungsgrad maoglichst gering zu halten, sind die Fahrbahnflachen auf ihre funktionale
Mindestbreite  beschrénkt. Fullwege, private Wohnwege sowie Stellplatze sind mit
versickerungsfahigem Deckenmaterial versehen, um eine zumindest teilweise Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers vorort zu gewahrleisten.

Um den Versiegelungsgrad der Fldchen weiter zu kompensieren und den lokalen Wasserhaushalt und
das Mikroklima positiv zu beeinflussen, ist im Bebauungsplan eine extensive vegetationstechnische
Flachdachbegriinung des Blrogebaudes sowie eine intensive Begrinung der Tiefgaragendecke
vorgesehen. Beide Begrinungsformen liefern wichtige Beitrdge zur Arten- und Habitatvielfalt und
bereichern das optische Erscheinungsbild der neuen Gebaudegruppe. Eine abwechslungsreiche
Gestaltung des Wohnumfeldes soll daflr sorgen, dass eine Vielzahl unterschiedlicher Erlebnis- und
Kommunikationsrdume (z.B. Kleinkinderspielplatz) geschaffen wird. Besondere Anforderungen werden
dabei an die Raumbildung und an die Schaffung einer gewissen Intimitat als Voraussetzung fiir die
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~Wohnfunktion” der privaten Freirdume gestelt. Die Vorgartenzone vermittelt zwischen Haus und
Strallenraum und damit zwischen der privaten und &ffentlichen Sphare. Sie besitzt eine wichtige
Aufgabe als Kommunikationsraum und sollte deshalb, aber auch aufgrund der relativ beengten
Platzverhalinisse, nicht eingefriedet werden,

Um eine dauerhafte und funktionale Begrinung zu etablieren sind bei der Auswahl der Bepflanzung
die besonderen Standortverhaltnisse (z.B. auf der Tiefgarage) sowie die Platzverhaltnisse’ zu
bericksichtigen und soweit méglich standorigerechte heimische Baum- und Straucharten zu
verwenden. Um die Zielvorsteliungen des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen, ist den Bauantragen
der Einzelbaumaflnahmen jeweils ein detaillierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der die
Festsetzungen das Bebauungsplans konkretisiert. Die Festsetzungen und Bindungen fir das
Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen steigern dabei nicht nur die
Erlebnisqualitat des Wohnumfeldes, sondern leisten durch die Bereitstellung von Habitaten auch einen
aktiven Beitrag zum Arten- und Lebensraumschutz.

Der Verwendung von Klettergehdlzen wird ein hoher Stellenwert beigemessen. Die Begriinung von
Bauwerks- und Gebdudeteilen leistet nicht nur einen wichtigen Beifrag zum optischen
Erscheinungsbild der Gebaudegruppe sondern auch zur Arten- und Habitatvielfalt und damit zur
Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitdt. Zunachst dbernehmen Kletterpflanzen an Bauwerken
gestalterisch &sthetische Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt durch
die Erhéhung nattrlicher Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel der
Jahreszeiten zu nennen. Aus siedlungsdkologischer Sicht hat die Begriinung von Bauwerken eine
nachhaltige positive Wirkung, indem sie klima- und lufthygienische Funktionen Ubernimmt, wie die
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Kihlung und Staubfiterung und einen wichtigen Beitrag als
Nahrungsspeicher fir eine Vielzahl von Tieren unterschiedlicher Entwicklungsstufen leistet. Als
sommerliche Sonnenschutzmalinahme verhindern Fassadenbegrimungen eine extreme thermische
Belastung aufgehender Winde und kénnen durch den Entzug von Boden- und Wandfeuchte
zusatzlich kostenmindernd zur Material- und Werterhaltung der Fassaden beitragen. Die flachenhafte

Begrinung von Fassaden kann also ganz allgemein gesprochen einen bedeutenden Image- und
Wertfaktor flir Gebaude darstellen.

Im Gegensaiz zur friheren Auffassung, in der als oberstes Ziel der méglichst schnelle Abfluss des
Regenwassers von den Grundsticksflachen gefordert war, gilt heutzutage der Grundsatz, das
Niederschlagswasser maglichst nahe am Entstehungsori zu speichern, zu nutzen oder zu versickern.
Um dieses Ziel zu erreichen, muss der Abfluss verzdgert 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
versickerungsfahigem Pflastermaterial sowie die teilweise Begrlnung von Dachern und
Gebaudeteilen. Erganzt werden diese MaRnahmen durch die teilweise Offnung des derzeit verrohrten
Schwaigerbachs und seine nafurnahe Gestaltung. Ein Offnen des Schwaigerbachs entlang der
gesamten ostlichen Grenze des Geltungsbereichs ware zwar wiinschenswert, ist aber aufgrund der
Lage von Erdkabeln der E-ON im Bereich der Einmlndung Reschenbachstrale / Minchner Strale
nicht méglich, da technisch zu aufwéndig und zu kostspielig.

Die Eschen-Allee an der Munchener StralRe, die im Geltungsbhereich des Bebauungsplans grofe
Licken aufweist, wird erganzt und in das System der Grinordnung integriert. Sie tragt aufgrund ihrer
Auspragung als weithin sichtbares Merkzeichen und als griines Rickgrat zur Unverwechselbarkeit des
Ortsbildes bei und muss als raumwirksame Strukiur unbedingt entwickelt werden. Die Erganzung und
Entwickiung der Eschen-Allee stellt zudem eine wichtige Ersatzmafinahme flir das Fallen der drei
machtigen Hybridpappeln dar, die aufgrund ihres hohen Alters und der damit verbundenen
Windbruchgefahr (Verkehrssicherungspflicht} im Zuge der BaumaRnahme gefallt werden.

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen missen innerhalb von 2 Jahren
nach Fertigstellung der Geb&ude im volien Umfang hergestelll werden, damit das beabsichtigte
optische und funktionale Erscheinungsbild der Geb&dudegruppe erreicht wird. Die Pflanzungen sind
fachgerecht anzulegen und durch geeignete PflegemalRnahmen zu entwicke!ln und in ihrem Bestand
dauerhaft zu erhalten. Sofern die Bepflanzung nicht innerhalb der genannten Frist erfolgt ist, wird zur
Durchsetzung der Fesisetzungen und Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen die Gemeinde nach § 178 BauGB den EigentUmer durch Bescheid
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verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer angemessnen Frist zu bepflanzen. Zusatzlich wird die
Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Zur Durchsetzung der Festsetzungen und Bindungen fur das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen kann die Gemeinde nach § 178 BauGB den Eigentimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer angemessenen Frist zu bepflanzen.

7.5 Prifung der Ausgleichspflichtigkeit und des Ausgleichsumfangs

Da der Bebauungsplanumgriff innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, ist ein
Baurecht nach § 34 BauGB begriindet, weshalb neben der tatszchlichen baulichen Situation auch das
bestehende Baurecht bericksichtigt werden muss, unabhangig davon, ob es hereits realisiert ist oder
nicht. Nach dem Erfassen der Bestandssituation ist fir das Grundstiick Fl. Nr. 366/2 festzuhalten,
dass ein Baurecht besteht, das Vorhaben zul3sst, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie der Bauweise und der Grundstiicksflache in die Eigenart der néheren Umgebung einflgen und
das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Damit gibt die Nachbarbebauung die Kenngréfien fiir das
bestehende Baurecht vor: Einzelhaus bis Geschosswohnungsbau, Hoéhenentwicklung bis zwei
Geschosse mit ausgebautem Dachgeschoss, GRZ his 0,35, im Durchschnitt aber GRZ = 0,25.

im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplans werden flir das Grundstlick Fl. Nr.
366/2 die Vorgaben der Umgebung aufgegriffen und das vorhandene Baurecht im Vergleich zur
Bestandsumgebung grundsétzlich nur geringfugig erhéht (maximal zuldssige GRZ = 0,31 nach § 19
Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO). Eine wesentliche Ausweitung des Baurechts erfolgt aber durch die
geplante Tiefgarage mif ca. 18 Stellplétzen, da diese nur teilweise im Bereich der Hauptgebdude zu
liegen kommt und zusammen mit der Zufahrisrampe die zuldssige Gesamtgrundflache nach § 19 Abs.
4 BauNVO gegenlber dem derzeit bestehenden Baurecht deutlich Oberschreitet. Hier wird im
Bebauungsplan als zulassige Obergrenze 60 % der Grundsticksfliche festgesetzt. Dadurch und
durch die baulichen Malnahmen im Grundwasserhotizont liegt ein Eingriff nach § 18 Abs. 1
BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor, der gemd&R § 21 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.

Gegenlberstellung der Nutzungsintensitat des Grundstlcks FI. Nr. 366/2 (Flache 1.570 m?):

Bestand zulassiges Baurecht zulassiges Baurecht
nach § 34 BauGB nach Bebauungsplan
Grundflache nach §19
Abs. 1 und 2 BauNVO 180 m? 393 m? 550 m?
GRZ nach §19 Abs. 1
und 2 BauNVO 0,11 0,25 0,31
Grundflache der
Anlagen nach § 19 Abs. 140 m? 204 m? 392 m?
4 BauNVO
Summe der
Grundfléchen 320 m? 597 m? 942 m?
GRZ einschl. zulassiger
Uberschreitung nach § 0,20 0,38 0,60
19 Abs. 4 BauNVO

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird im nachsten Schritt die Eingriffsflache
ermittelt, die sich ganz einfach aus der vorstehenden Tabelle ablesen lasst. Es ist die Differenz der

Grundilachensummen, die der Bebauungsplan (942 m?) und das Baurecht nach § 34 BauGB (597 m?)
zulasst. Die Eingriffsflache betragt folglich 345 m2
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Unter Berdcksichtigung der Bestandsbewertung kann das Grundstick nach den Ausfiihrungen des
Leitfadens "Bauen im Einklang mit Nafur und Landschaft" als Flache mit einer geringen bis mittleren
Bedeutung filr den Naturhaushait und das Landschafis- bzw. Ortsbild klassifiziert werden (Kategorie I}
unterer Wert). Da die GRZ < 0,35 festgesetzt ist, weist das Vorhaben nur eine geringe
Eingrifisschwere (TYP B) auf Der Mafinahme wird deshalb aus fachlicher Sicht ein
Kompensationsfakior von 0,5 zugeordnet, woraus sich eine Ausgleichsflache van ca. 173 m? errechnet
(Eingriffsfiache ca. 345 m* x Kompensationsfakior 0,5 = Ausgleichsflache ca. 173 m?)

Unter Wirdigung des stadtebaulichen Konzeptes mit dem Ziel einer baulichen und funktionalen
Neuordnung, die auf die MaRstablichkeit sowie die Siedlungs- und Nutzungsstruktur der Umgebung
abgestimmt ist und aller im Bebauungsplan genannten Kompensationsmalnahmen (Nachverdichtung,
Beschrénkung der tberbaubaren Grundsticksflachen, Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes,
Bereitstellung von Habitaten, Bauwerksbegrinung etc.) kann der Kompensationsfaktor auf 0,3
reduziert werden, was einer notwendigen Ausgleichsfiache von ca. 104 m? entspricht.

Der notwendige Awusgleich wird auf dem Grundstick selbst durch die bereits genannten
Kompensationsmafinahmen sowie durch folgende Ausgleichsmainahmen durchgefiihrt;
- Anlage einer naturnahen Wasserflaiche in Verbindung mit der teilweisen Offnung des
Schwaigerbachs Grundsticksgrenze, in diesem Zusammenhang
Schaffung von Bereichen mit unterschiedlichen Wasserhshen und
Naturnahe Gestaltung und Bepflanzung der Ufer.

aullerdem:

- Erganzung der Eschenallee entlang der Minchener Strafle entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Durch die Umsetzung der genannten Mallnahmen wird den Belangen von Natur und Landschaft
hinreichend Rechnung getragen.

8 - . SfidtebaulicheDaten - =

Flache des Geltungsbereichs ca. 3141 m?
offentliche Verkehrsflachen ca. 1571 m?
Nettobauland (FI. Nr. 366/2) ca. 1.570 m?
maximal zuldssige Grundfliche ca. 550 m?,
das entspricht einer GRZ von ca. 0,31

hochstzulassige Uber- bzw. Unterbauung
der Grundstiicksflache einschl. der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen ca. 942 m?

das entspricht 60 % der Grundstiicksflache.

Bruttogeschossflache Blrogebdude ca. 300 m?
das entspricht einer GFZ ca. 0,19
Bruttogeschossflache Wohngebaude ca. 1.180 m?
das entspricht einer GFZ ca. 0,75
Bruttogeschossflache gesamt ca. 1.480 m?
das entsprichi einer GFZ ca. 0,94
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Der erwartete Einwohnerzuwachs betragt bei ca. 12 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau ca. 25
Personen.

Karlsfeld, 087832004
A

H

Nustede Q/L

1. Blrgermeister
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