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0.2 Luftbildausschnitt (ohne MaRstab)

(Bildnachweis: BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG; FIN-WEB, 2021)

Teil 1 Allgemeine Begriindung
Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

1. Einleitung
Als Grundzentrum zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und der GroBen Kreisstadt Dachau
gelegen, ist die Gemeinde Karlsfeld mit ihren ca. 20.200 Einwohnern liberwiegend eine
Wohngemeinde. Sie weist nach wie vor eine polyzentrale Struktur auf, wobei sich im Wesentlichen
funf Siedlungsbereiche unterscheiden lassen, die durch teils umfangreiche Freiflichen voneinander
getrennt sind. Der Ortsteil Rothschwaige zeichnet sich im gemeindlichen Siedlungsgefiige durch seine
Uberwiegend kleinteilige, lockere Baustruktur und seine starke Durchgriinung am Schnittpunkt
zwischen dem westlichen und dem 6stlichen Dachauer Moos aus. Die Wohnnutzung wird durch
einzelne Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie einen bedeutenden landwirtschaftlichen
Betrieb erganzt. Als Leitmotiv ihrer stadtebaulichen Entwicklung beabsichtigt die Gemeinde Karlsfeld
den Ortsteil Rothschwaige als qualifizierten Wohnstandort mit hoher Wohnumfeldqualitat weiter zu
entwickeln und die noch vorhandenen Gemengelagen aus Wohngebauden und (teilweise stillgelegten)
Gewerbebetrieben neu zu ordnen.

1.1 Anlass und Aufgabenstellung
Zur Umsetzung ihrer stadtebaulichen Leitmotive und Ziele hat die Gemeinde Karlsfeld in den
vergangenen Jahren einzelne Teilbereiche der Rothschwaige liberplant. So wurden beispielweise mit
dem Bebauungsplan Nr. 63 die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Bau des Senioren- und
Pflegeheims ,Anna-Elisabeth” geschaffen, das unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzt.

Um den begonnenen Strukturwandel fortzufiihren, fasste der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld in
seiner Sitzung am 31.01.2013 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 mit
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integrierter Griinordnung ,,Rothschwaige — westlich der Miinchner Stralle und siidlich des
Weiherweges”. Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen
Qualitat des Plangebietes eine maRvolle und funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung der
bereits vorhandenen, kleinteiligen Wohnbebauung zu erméglichen und in ihrer baulichen Struktur und
rdumlichen Verteilung einen harmonischen Ubergang von der Formensprache und dem
stadtebaulichen MaRstab des Senioren- und Pflegeheims ,,Anna-Elisabeth” zur freien Landschaft und
zur Wirm hin zu schaffen.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

Die ortliche Bauleitplanung dient der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinde. Als
Ausdruck ihrer verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit kann diese Bebauungsplane nach
den Vorschriften der §§ 1 ff. BauGB in eigener Verantwortung aufstellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit dem Beschluss des Gemeinderates vom
13.01.2013 den Bereich sidlich des Senioren- und Pflegeheims ,Anna-Elisabeth” stadtebaulich zu
ordnen und zu entwickeln, und hierfiir einen Bebauungsplan aufzustellen, macht die Gemeinde
Karlsfeld von diesem Recht Gebrauch. Sie setzt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens ihr
Bodennutzungskonzept fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 in
unmittelbar geltendes Recht um und bestimmt auf diese Weise mit den verbindlichen Festsetzungen
Inhalt und Schranken des Grundeigentums. Die ortliche Bauleitplanung ist dabei sowohl durch
normative Vorgaben bestimmt, als auch in eine Gbergeordnete Planungshierarchie eingebettet.

Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8 und 10 die materiellen Grundsatze und das
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspldnen.

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

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

Die griinordnerischen Festsetzungen haben u.a. folgende Rechtsgrundlagen:
. § 11 BNatSchG in Verbindung mit Art. 4 des Gesetztes lGber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG)

Daneben sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 103 der § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), der Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) sowie die
Planzeichenverordnung (PlanzV) beachtlich.

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

Regionalplan

Die aktuelle Fassung des Regionalplans fiir die Planungsregion Miinchen (Quelle: DIGITALE TEXTFASSUNG,
RPV, STAND 01.04.2019) enthalt fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 eine
Reihe von Grundsatzen und Zielen, die es im Rahmen der 6rtlichen Bauleitplanung zu beachten gilt.

Die Gemeinde Karlsfeld wird in der Karte 1 ,Raumstruktur” (FASSUNG vom 25.02.2019) als
Grundzentrum im Verdichtungsraum Minchen aufgefihrt.

Flr das Plangebiet nennt der Regionalplan im Einzelnen u.a. folgende Grundsatze und Ziele:

. Die Region soll integriert und ressourcensparend weiterentwickelt werden. (A1 G 4.1)

o Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen. (Bl G 1.2)

o Kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden. (B 1l G 1.6)

. Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingiiltiges Planungsprinzip und
in allen Gemeinden zuléssig. (B11Z 2.2)

. Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fldchen

innerhalb bebauter Ortsteile und die im Fldéchennutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu
nutzen. (B11Z4.1)

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan vom 13.12.2012 bericksichtigt die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 103.
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan, Stand
13.12.2012

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 liegt teilweise im planungsrechtlichen
AuBenbereich (Grundstiick Fl. Nr. 382/3). Die beiden 6stlichen Grundstiicksflaichen Fl. Nrn. 382 und
382/4 sind dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen. Hier bestehen Baurechte auf der
Grundlage des § 34 BauGB. Im Norden grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 63
,Rothschwaige Altenpflegeheim” an das Plangebiet an. Fir einen Teil des siidlich angrenzenden Areals
wurde die AuRenbereichssatzung ,Sidliche Rothschwaige” vom 13.07.2011 erlassen.

Flaichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache, Griinflaiche und Waldflache dar (vgl.
Abbildung 1). Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, auch wenn sich die
kiinftige Wohnbebauung etwas weiter nach Westen ausdehnt, als dies im Flachennutzungsplan
dargestellt ist.

Nach § 1 Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan ein vorbereitender Bauleitplan, dessen Aufgabe
nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darin besteht, ,fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
vorhersehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen”. Seine Inhalte sind
damit nicht parzellenscharf zu lesen und bedirfen einer Detaillierung durch die verbindliche
Bauleitplanung. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bestimmt, dass Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Aufgrund der geringen Detailscharfe des FNP l3sst dieses sog.
Entwicklungsgebot somit Gestaltungsspielraume offen, die auf der Ebene der gemeindlichen
Bebauungsplanung entsprechend ausgefillt werden dirfen.

Unter der Voraussetzung, dass die Grundzlige des Flachennutzungsplans unangetastet bleiben,
gestattet das Entwicklungsgebot folglich auch Abweichungen, so dass Festsetzungen, die mit den
Darstellungen des FNP nicht vollsténdig libereinstimmen, nicht zwangslaufig auf einen VerstoR gegen
das Entwicklungsgebot hindeuten. Im Bebauungsplan Nr. 103 wird zwar die Grenzziehung zwischen
unterschiedlichen Nutzungen gegeniber den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
geringfligig verschoben, die Konzeption des kommunalen Bodennutzungskonzeptes bleibt aber
weiterhin schliissig, so dass die Abweichung keinen VerstoR gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB bewirkt.

Schutzgebiete, Schutzobjekte, Wald

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 liegen weder geschiitzte Teile von Natur
und Landschaft (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete etc.), noch amtlich
kartierte Biotope oder tatsachlich gemafd § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V. mit Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG
gesetzlich geschiitzte Biotope.

Naturdenkmal Eschen-Allee
Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 grenzt im Osten an die Miinchner Stralle,
die beidseitig mit teilweise machtigen Eschen bestanden ist. Diese Eschen-Allee unterliegt
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naturschutzrechtlichen Bindungen, da sie durch die Rechtsverordnung des Landkreises Dachau vom
08.07.1997 als Naturdenkmal gemal § 28 BNatSchG unter Schutz gestellt wurde.

Amtlich kartierte Biotope

Das Plangebiet selbst ist in der amtlichen Biotopkartierung nicht erfasst. Allerdings liegt unmittelbar
westlich angrenzend ein in der amtlichen Biotopkartierung unter Nr. 7734-0185-005 vermerkter
Auwaldrest mit dominanten Eschen. In der Strauchschicht herrschen Kreuzdorn, WeiRdorn und
Schlehe vor. Die Krautschicht wird Giberwiegend von Brombeeren und randlichen Brennnesseln
gebildet.

Abbildung 2:

Darstellung der benachbarten,
amtlich kartierten Biotope
(BILDNACHWEIS: FIN WEB, 2021)

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

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Flr den Landkreis Dachau liegt das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) in der
aktualisierten Fassung, Stand Oktober 2005, vor. Es stellt den Gesamtrahmen aller fiir den Arten- und
Biotopschutz erforderlichen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar und
ermoglicht somit eine fachlich abgestimmte Darstellung und Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.
Das ABSP fiir den Landkreis Dachau formuliert fir den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 103 bzw. seine unmittelbare Umgebung folgende naturschutzfachlichen Ziele:

. Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Feuchtgebiete
. Erhaltung und Optimierung der Auwalder

Waldfldche
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 schlieRt im Westen eine Flache ein, die
Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG ist.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

Lage, GroBe und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der ca. 1,968 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 liegt im Ortsteil Rothschwaige,
westlich der Minchner StralRe und stidlich des Weiherweges. Er umfasst die Grundstiicke mit
folgenden Fl. Nrn.: 380 T (Wehrstaudenbach), 382, 382/3, 382/4, 954 T (Miinchner StraRe).

Die ostliche Begrenzung des Plangebietes bildet die Miinchner StraRe. Im Westen reicht der raumliche
Geltungsbereich bis an die Wirm. Im Norden schlief8t das Areal des Senioren- und Pflegeheims ,, Anna
Elisabeth” an. Sudlich schlieRen Freiflachen an, die zum Teil als Wirtschaftsgriinland genutzt werden
oder waldartig bestockt sind.

Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld

Das Plangebiet ist eben und wird teilweise baulich genutzt. In dem parkartigen Areal befinden sich
zwei Wohngebdude mit zugehorigen Nebennutzungen und Garagen sowie ein Handwerksbetrieb. Die
groRziigigen Freiflachen sind von teilweise machtigen Baumen in Gruppen und Einzelstellung gepragt
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und werden als Hausgarten genutzt und gepflegt. Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze (zum
Grundsttick FI. Nr. 381/5) verlauft eine asphaltierte Zufahrt, welche die drei Grundstiicke des
Plangebietes an die Miinchner Stralle anbindet.

Das Ostliche Grundstiick Fl. Nr. 382/4 wird vom Schwaigerbach, das mittlere Grundsttick Fl. Nr. 382
vom Wehrstaudenbach (Fl. Nr. 380 T) durchflossen. Beide FlieBgewasser weisen technische Einbauten,
wie Gitter, Verrohrungen, Stauanlagen sowie Uferbefestigungen durch Betonplatten oder Mauern auf.

Durch diese Eingriffe wird die Durchlassigkeit der Gewasser abschnittsweise beeintrdchtigt und die
FlieRgeschwindigkeit verlangsamt; teilweise sind die Bache teichartig aufgeweitet. Westlich des
Handwerksbetriebes (FI. Nr. 382/3) befindet sich eine groRe Rasenflache mit Einzelbdumen und
Baumgruppen, die regelmafRig gemaht wird. Zur Wiirm hin schlieft sich an diesen Bereich eine Laub-
Mischwaldflache an, die Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG ist.

Abbildung 3: = 7 |\

N\

i Sl ol o
Grundsttick Fl. Nr. 384/4, Zufahrt, "; A
Blick nach Osten zur Minchner ”

% Y
gl ,,

StraRe -~ 2 : "\

BILDNACHWEIS: TOPOS, AUGUST 2011 = Iy
el M,

Abbildung 4:

Grundstuick FI. Nr. 382/4
Schwaigerbach und Bebauung;
Blick nach Siidosten
BILDNACHWEIS: TOPOS, AUGUST 2011

Abbildung 5:

Grundstuick Fl. Nr. 382/3, Blick
nach Osten
BILDNACHWEIS: TOPOS, AUGUST 2011
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Abbildung 6:

Grundstuick Fl. Nr. 382/3, Blick
Westen
BILDNACHWEIS: TOPOS, AUGUST 2011

Die Vegetationsstrukturen werden insbesondere von folgenden Arten dominiert: Gewdhnliche Esche,
Sand-Birke, Moor-Birke, Stiel-Eiche, Rot-Erle, Hainbuche, Gewdhnliche Fichte, Wald-Kiefer, Walnuss,
Apfel. Daneben finden sich eine Vielzahl von Koniferen (Thuja, Zypresse, Serbische Fichte, Wacholder,
Blau-Tanne, Eibe) und Zierstrauchern (Schwarzer Holunder, Schnee-Spiere, Pfeifenstrauch, Forsythie,
Weigelie, Flieder, Hibiskus, Ranunkelstrauch, Staudenknoterich). Teilweise sind die Baume stark mit
Efeu bewachsen, sind mehrstammig oder neigen zum Aufkahlen und weisen Totholz auf.

Da sich die kiinftig mogliche Bebauung harmonisch in den parkartigen Charakter einfiigen soll, wurde
im Vorfeld der Bauleitplanung eine Bestandslagevermessung sowie eine Vitalitdtsbeurteilung des
Baumbestandes durchgefiihrt. Ziel ist es, den vitalen Baumbestand durch die konzeptionelle
Ausgestaltung des Bebauungsplans weitgehend zu erhalten. (Baumbestandsplan siehe Anhang)

Der Baumbestand wurde am 12.11.2020 nochmals Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass einzelne
Bdume, die teilweise als zu erhalten festgesetzt waren, aufgrund von Sturmschdaden umgestilrzt waren
und entfernt worden sind. Der Griinordnungsplan wurde deshalb entsprechend angepasst.

Nach Norden schlieRt sich an das Plangebiet das Areal des Anna-Elisabeth-Heims an. Ostlich der
Minchner Stralle mit ihrer Eschen-Allee befinden sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen. Im
Siden grenzen Waldflachen und Wirtschaftsgriinland an das Plangebiet an. An der Westgrenze
verlauft die Wirm mit ihrem Geholzufersaum und einem Auwaldrest. (Biotop Nr. 7734-0185-005).

Natiirliche Grundlagen

Der Gemeindeteil Rothschwaige liegt im Landschaftsraum 07 "Dachauer und Freisinger Moos". Der
Planungsbereich ist eben und weist eine Hohenlage von ca. 487,00 m U. N.N. auf. Er zahlt zum maRig
feucht-kihlen Klimabezirk des Alpenvorlandes mit einer tatsachlichen mittleren Jahreslufttemperatur
von ca. 7° C bis 8° C und einer mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von etwa 850 mm. Bis auf die
relativ hohe Nebelhaufigkeit, bedingt durch die Lage im Dachauer Moos, gibt es keine
groBklimatischen Besonderheiten.
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Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der friiheren Wiirmaue, einem Bereich dessen Béden stark
grundwasserbeeinflusst sind. Aus den sehr carbonatreichen, kiesigen, schluffigen und tonigen
Flusssedimenten der Wiirm und dem hoch anstehenden Grundwasser bildete sich eine Auengley-
Auenrendzina (Bezeichnung 90a im nachfolgenden Ausschnitt der standortkundlichen Bodenkarte von
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Bayern, M 1:50000) mit einer geringen bis mittleren Durchlassigkeit sowie einem geringen bis
mittleren Filtervermogen. Zur genauen Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die
CRYSTAL GEOTECHNIK Beratende Ingenieure und Geologen GmbH im Oktober 2016 eine
Baugrunderkundung durchgefihrt (Bericht B 161344 vom 01.12.2016). Hierzu wurden flnf
Kleinbohrungen bis in eine Tiefe von maximal 2,7 m unter Gelandekante (GOK) abgeteuft. In den
Kleinbohrungen, die in unbebauten Flachen niedergebracht wurden, konnte ein ca. 40 cm machtiger
Mutterbodenhorizont in Form von sandigen, humosen Schluffen ermittelt werden. Bei den Bohrungen
im Stralenbereich wurden unter einer etwa 7 - 9 cm starken Asphalttragschicht, Stralentragschichten
aus sandigen bis stark sandigen, teils schwach schluffigen bis schluffigen Kiesen bis in eine Tiefe von
0,3 bis 0,5 m unter StraBenoberkante aufgeschlossen. Unter diesen StraBentragschichten wurden
weitere, geringmachtige Auffiillungen erbohrt. Daruber hinaus wurden in allen Kleinbohrungen ab
einer Tiefe von ca. 0,4 bis 0,6 m unter GOK bzw. Stral3e bis zur jeweiligen Bohrendteufe
wirmeiszeitliche Kiese erkundet.

Der geschlossene Grundwasserspiegel wurde bei den Erkundungsarbeiten bei ca. 0,9 — 1,1 m unter
StraRRen- bzw. Geldndeoberkante, also einer Hohe von 485,7 — 485,8 m u. NN, festgestellt. Das
Bayerische Landesamt fir Umwelt betreibt in Karlsfeld eine Grundwassermessstelle (Station
Rothschwaige Q 12; Messstellen-Nr. 14116). Diese befindet sich ca. 500 m nérdlich des Plangebietes.
Die Gelandehdhe der Station liegt bei 483,51 m {. NN. Der Grundwasserspiegel liegt hier ebenfalls im
Mittel nur ca. 0,9 — 1,0 m unter der Gelandeoberkante (GW 482,60 m i. NN). Nach den langjahrigen
Beobachtungen dieser Grundwassermessstelle ist zwischen Mittelwasser und Hochwasser mit
Wasserspiegelschwankungen von rd. 30 cm zu rechnen. Der hochste Grundwasserstand wurde 2013
mit einem Wert von lediglich 0,1 m unter GOK gemessen. Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung
(Oktober 2016) lagen an der Messstelle in Karlsfeld und somit auch im Untersuchungsgebiet etwa
mittlere Grundwasserstande vor.

Fir die in der Folge des Bebauungsplans zuldssigen Bauvorhaben ist demnach mit einem hoch
anstehenden Grundwasser zu rechnen. Das Baugrundgutachten empfiehlt fir BaumafRnahmen, unter
der Beriicksichtigung eines gewissen Sicherheitszuschlags, von einem Bemessungswasserspiegel von
zumindest 486,0 m U. NN auszugehen. Der hochste Grundwasserstand ist aber jeweils bis zur
Geldndeoberkante anzunehmen und somit auch fir Auftriebsnachweise zu beachten, sofern keine
héheren Uberflutungswasserspiegel in Teilbereichen maRgebend sind.

Nach dem Informationsdient (iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern liegt das Plangebiet
namlich teilweise innerhalb von Hochwassergefahrenflichen bzw. Uberschwemmungsgebieten und ist
Teil eines wassersensiblen Bereichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann.
Nutzungen konnen hier z. B. durch Gber die Ufer tretende FlieRgewasser oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir
die Festsetzung vorgesehenen (sog. faktischen) Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flichen
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach
ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. Im
Bebauungsplan ist die Hochwassergefahrenflache HQ 100 nachrichtlich eingetragen. Nach den
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten des LfU Bayern entspricht diese Darstellung des
100-jahrlichen Hochwassers HQ 100 auch der Darstellung des Extremhochwassers HQ extrem.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist in den meist gut durchlassigen Kiesen moglich, wobei
hier der hohe Grundwasserstand zu beachten ist. Im Hochwasserfall kenn keine Versickerung von
Wassern mehr erfolgen.

Im Plangebiet herrscht ein abwechslungsreiches Muster unterschiedlicher Lebensraumtypen vor.
Neben ,Verkehrsflaichen und Siedlungen®, gibt es ,,Hecken und Gehoélze“, ,,Gewasser”,
,Feuchtlebensraume” und ,Walder“, die eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten beherbergen
koénnen. Die Vegetation ist gepragt durch die derzeitige, menschliche Nutzung der Flachen.

Als potentielle natiirliche Vegetation wiirde sich aufgrund des Standortpotentials im Planungsgebiet
(nach Seibert, 1965) ein Erlen-Esche-Auwald (Pruno-Fraxinetum) entwickeln. Nach der
Verbreitungskarte der potentiellen natirlichen Vegetation in Bayern des LfU, (07.12.2009) liegt der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 im Verbreitungsgebiet des Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwaldes im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auwald (F 2b).
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35

3.6

Verkehrsstruktur

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 liegt direkt an der Miinchner Strafle und
ist somit an das offentliche StraBennetz der Gemeinde angebunden. Eine Haltestelle des OPNV liegt in
unmittelbarer Nahe. Entlang der Miinchner Straf3e verlauft ein Geh- und Radweg. Westlich des
Plangebietes verlauft die vierstreifig ausgebaute Bundesstralle B 304 mit ihrer Lirmschutzeinrichtung.

Technische Infrastruktur

Die technische Erschliefung ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen
gewahrleistet. Die Netze weisen ausreichende Kapazitaten auf und konnen bedarfsgerecht erweitert
werden.

Flachen mit Bodenbelastungen

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung (CRYSTAL GEOTECHNIK Beratende Ingenieure und
Geologen GmbH, Bericht B 161344 vom 01.12.2016) ist im Bereich der AnliegerstrafRe in den
StralRentragschichten mit starker belastetem Material (erhohter Gehalt an Kohlenwasserstoffen und
polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen PAK) zu rechnen. Es wird deshalb erforderlich sein,
beim Aushub die StraRentragschichten und auch die darunter anstehenden Auffullungen/ naturlichen
Boden im Nahbereich der StraBentragschichten entsprechend zu separieren, auf Haufwerken
zwischenzulagern und dann entsprechend einer Deklarationsanalytik zu entsorgen bzw.
wiederzuverwerten. Das Vorgehen ist mit den zustandigen Genehmigungs- und Fachbehdrden
abzustimmen.

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

Stddtebauliches Konzept und planerische Zielvorstellung

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt den Ortsteil Rothschwaige als qualifizierten Wohnstandort mit
hoher Wohnumfeldqualitat zu starken und die noch vorhandenen Gemengelagen aus Wohngeb&uden
und Gewerbebetrieben neu zu ordnen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitat des
Plangebietes eine mallvolle und funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung der bereits
vorhandenen, kleinteiligen Wohnbebauung zu erméglichen und in ihrer baulichen Struktur und
raumlichen Verteilung einen harmonischen Ubergang von der Formensprache und dem
stadtebaulichen MaRstab des Senioren- und Pflegeheims ,,Anna-Elisabeth” zur freien Landschaft und
zur Wirm hin zu schaffen.

Die Dimensionierung der Gebdude greift den stadtebaulichen MaRstab des Bestandes auf und
entwickelt ihn folgerichtig weiter. Die kleine Siedlungseinheit bildet durch die lockere Anordnung der
Gebaude in einem parkartigen Umfeld einen eigenstandigen, stadtebaulichen Akzent in der
Rothschwaige. Im Wechselspiel mit dem vorhandenen Baumbestand, den beiden Bachldufen und der
geplanten Bepflanzung entsteht ein abwechslungsreiches privates und 6ffentliches Raumgefiige, das
ein qualitatsvolles Wohnumfeld schafft und einen wichtigen Beitrag zur Identitatsbildung leistet.

Die ErschlieRung erfolgt durch eine StichstralRe, die an die Miinchner StraRe anschlieft und so
dimensioniert ist, dass Fahrzeuge der Entsorgungsunternehmen oder Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
problemlos zufahren und wenden kénnen. Sie verlauft wie die bisherige ErschlieRung des Areals
entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Nach Stiden zweigt eine Stichstralle in Form einer privaten
Verkehrsflache ab, welche die HaupterschlieBung ergénzt. Die Zufahrt zu den im westlichen Teil des
Plangebietes gelegenen Wald- und Griinflaichen wird (iber ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

Der Wehrstaudenbach und der Schwaigerbach sind wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen
Konzeptes. Durch die beabsichtigte naturnahe Gestaltung der Gewasser werden die Aufgaben des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig gestarkt. Die vielgestaltigen Vegetations- und
Landschaftselemente verbessern aber nicht nur die 6kologische Funktion, sondern leisten auch einen
wichtigen Beitrag zum korperlichen und seelischen Wohlbefinden der kiinftigen Bewohner.

Die Planung verfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich insbesondere an den
Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. DemgemaR trifft der
Bebauungsplan neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu den tGberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den
Flachen fir Stellpldtze und Garagen. Ergénzt werden diese Bestimmungen durch Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung, zur Begriinung sowie zur Pflege und zur Entwicklung von bestehenden
Bepflanzungen und FlieRgewdssern.
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Aufgrund der Anregungen, die im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen wurden, erfolgte
eine Anderung des Bebauungskonzeptes im westlichen Teilbereich. Um einen besseren Schutz der als
zu erhalten festgesetzten Rotbuche, die sich im norddstlichen Bereich der privaten Griinflache
befindet, zu gewahrleisten, werden die Baurdaume so angeordnet, dass ein ausreichend grof3er
Abstand zur Rotbuche eingehalten wird und eine Gefahrdung der Rotbuche vermieden wird.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Ausgehend vom baulichen Bestand und der in der Rothschwaige vorherrschenden Art der baulichen
Nutzungen wird das Bauland als Allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich gesichert. Diese
Festsetzung entwickelt sich planerisch-konzeptionell aus den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans. Ziel ist es, in der Planfolge ein bedarfsgerechtes und hochwertiges Wohngebiet
mit einer Mischung aus Doppelhdusern, Einzelhdusern und Hausgruppen realisieren zu kdnnen und die
umgebende Bebauung stadtebaulich zu arrondieren.

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

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

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

Regelungen zur Ausnutzungsmaoglichkeit der Grundstiicke und zur Héhe der baulichen Anlagen

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird fiir die drei Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3
differenziert in Form von Grundflachen jeweils bezogen auf die einzelnen Baugrundstiicke festgesetzt.
Mit dieser Regelung ist das MaR der baulichen Nutzung fiir jedes Baugrundstiick eindeutig bestimmt.

Es wird die zuladssige Grundflache fir die Hauptanlagen — GR n - festgesetzt. Die gemaR § 19

Abs. 2 BauNVO festgesetzte zuldssige Grundflache (SummenmaR) fiir die einzelnen Baugrundstiicke
entspricht im WA 1 einer GRZ von 0,4 und im WA 2 und WA 3 einer GRZ von 0,3. Mit den
unterschiedlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird die Struktur des Plangebietes
beriicksichtigt und eine Staffelung der Dichte von der Miinchner StralRe Richtung Wiirm geschaffen.

Erginzend werden fiir die Grundflichen der Hauptanlagen Uberschreitungsmoglichkeiten durch
Terrassen, Balkone, Vordacher und Wintergarten festgesetzt.

Die zulassige Grundflache (GR) gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundfldchen derin § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, insgesamt bis zu den festgesetzten
Grundflachenwerten tberschritten werden. Somit ergeben sich im WA 1 GRZ-Werte gemal3 § 19 Abs.
4 BauNVO von maximal 0,65, im WA 2 und 3 von maximal 0,45 bis 0,5.

Der hohere Wert im WA 1 ist bedingt durch die hohere Baudichte und der bedarfsgerecht sich dadurch
ergebende hohere ErschlieBungs- und Stellplatzbedarf.

Ubersicht der zulissigen Grundfliachen, geordnet nach Baugebieten:

Flache Grundflache Grundflache | Grundflachenzahl | Grundflache | Grundflachenzahl
Hauptanlagen § 19 Abs. 2 §19 Abs. 1 § 19 Abs. 4 § 19 Abs. 4
BauNVO BauNVO BauNVO BauNVO
GR H GR GRZ GR 19/4 GRZ 19/4
WA1l 0,226 ha 420 m? 910 m? 0,4 1.470 m? 0,65
WA 2 0,394 ha 570 m? 1.190 m? 0,3 1.810 m? 0,46
WA3 0,478 ha 748 m? 1.445 m? 0,3 2.250 m? 0,47
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Durch die festgesetzte Wandhdhe WH von 6,50 m kénnen zwei VollgescholRRe errichtet werden. Als
unterer Héhenbezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist die Hohe des fertig gestellten
ErdgescholRfuBbodens im Bebauungsplan durch eine Hohenkote fir jeden Bauraum festgelegt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen ist das zuldssige Mal’ der baulichen Nutzung
umfassend, klar und eindeutig bestimmt.

Regelungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Bauweise und zur baulichen Gestaltung
Die bereits erlduterten Regelungen zur Art der Nutzung und zum Maf der baulichen Nutzung werden
noch um die Bestimmung der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche nach § 23 Abs. 1 BauNVO ergénzt, um
eine Bebauung zu ermoglichen. Hierfir werden Baugrenzen definiert. Der Umfang der Gberbaubaren
Grundsticksflache lasst im Sinne einer ,,erweiterten Baukdrperausweisung” einen gewissen Spielraum
fur die Situierung der zuldssigen baulichen (Haupt-) Anlagen zu. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sind in Lage und GrofR3e so gewahlt, dass moglichst viele Bestandsbaume dauerhaft erhalten bleiben
konnen. Die Anordnung der Baukdrper schafft in Verbindung mit dem Baumbestand eine ablesbare
Raumlichkeit und ist fir das kleine Wohnquartier identitatsstiftend. Engstellungen der Gebadude sowie
eine unangemessene gegenseitige Verschattung sind ausgeschlossen.

Da die festgesetzte, iberbaubare Grundstiicksflache jeweils etwas gréRer ist als die zuldssige
Grundflache fur die Hauptgebaude, wird dem Bauherrn ein gewisser Spielraum hinsichtlich der
Stellung seines Bauvorhabens eingerdumt. Zudem kann ein Teil der zur baulichen Hauptnutzung
gehorigen Anlagen, wie Terrassen, Giberdachte Terrassen, Loggien, Wintergarten oder Balkone
innerhalb des so definierten Bauraums untergebracht werden. Um die Flexibilitdt zu erhdhen, regelt
der Bebauungsplan eindeutige Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenze.

Im Baugebiet WA 1 sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig, in den Baugebieten
WA 2 und WA 3 lediglich Einzelhduser und Doppelh&user. Durch die Giberbaubare Grundstiicksflache
wird die Art und Weise, in der die Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf dem
Baugrundstiick angeordnet werden, eindeutig bestimmt, weitere Regelungen zur Bauweise sind
deshalb nicht erforderlich.

Die Gemeinde Karlsfeld hat zwischenzeitlich mit Beschluss vom 21.01.2021 eine
Abstandsflachensatzung erlassen. GemaR Bebauungsplan, Festsetzungen durch Planzeichen und Text
B.10.2, wird die Geltung der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Karlsfeld in der jeweils geltenden
Fassung angeordnet.

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

Regelungen zu den Garagen, Stellpldtzen, Gemeinschaftsanlagen und untergeordneten
Nebenanlagen

GrolRe, Bedarf und Beschaffenheit der notwendigen Stellplatze, die gemal der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Karlsfeld nachzuweisen sind, sind im Bebauungsplan klar und eindeutig geregelt.

Es sind nur ebenerdige Garagen und Stellplatze zulassig, Tiefgaragen sind wegen des hoch
anstehenden Grundwasserspiegels im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103
unzuldssig. AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflaichen und der festgesetzten Flachen fiir
Garagen und Stellplatze sind keine Pkw-Stellpldtze oder Garagen zuldssig. Im Baugebiet WA 1 sind die
notwendigen Pkw-Stellplatze grundsatzlich als Garagen in einer Gemeinschaftsanlage nachzuweisen.

Im Baugebiet WA 1 erfolgt die ErschlieBung der Baugrundstiicke und der Garagen lber
Gemeinschaftswohnwege und Gemeinschaftsverkehrsflachen. Die Gemeinschaftsanlagen sind
eindeutig dem Baugebiet WA 1 zugeordnet. Gemeinschaftsanlagen sind Anlagen, die der
gemeinschaftlichen Nutzung durch mehrere Grundstilicksnutzer dienen.

Die weiteren Bestimmungen des Bebauungsplans zur Gestaltung von Garagen und
Gemeinschaftsgaragen, zu Anzahl, Hohe und Umfang von untergeordneten Nebenanlagen, die
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Gebaude sind, zu Umfang, Art und Héhe von Einfriedungen usw. haben insoweit einen
stadtebaulichen Bezug, da sie einen wichtigen Beitrag dazu leisten, ein ruhiges, lockeres bauliches
Ensemble in einer parkartigen Landschaft zu schaffen mit dem Ziel, die charakteristische Eigenart des
Plangebietes zu bewahren.

Regelungen zu den StraBenverkehrsflaichen und Angaben zur ErschlieBung
Das Quartier ist liber die Minchner StraRe an das ortliche Verkehrsnetz der Gemeinde angeschlossen.

Die interne VerkehrserschlieBung erfolgt Gber eine stichartige Zufahrt entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze, die als 6ffentliche StraRenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert ist. In der
Planfolge kann eine normgerecht dimensionierte Fahrbahn (ausgelegt auch fir eine Nutzung durch
Fahrzeuge der Abfallentsorgung und fiir Einsatzfahrzeuge, insbesondere der Feuerwehr), die in einem
Wendeplatz mit einem Durchmesser von mind. 21 m endet, hergestellt werden.

Die bisherige Erschliefung des Grundstiickes wird grundsatzlich beibehalten, da sie wirtschaftlich ist
und funktional richtig liegt. Durch das in der Planfolge zu erwartende Verkehrsaufkommen werden
keine Zumutbarkeitsschwellen liberschritten, die eine Verletzung des nachbarlichen
Riicksichtnahmegebots bewirken kénnten. Insgesamt werden durch die Uberplanung keine Konflikte
mit der nordlich benachbarten Senioren-Wohnanlage ,,Anna-Elisabeth” geschaffen, da gleichermaRen
schutzbediirftige Nutzungen aufeinandertreffen.

Die StraRenverkehrsflache sollte als verkehrsberuhigter Bereich (Materialwahl, Bepflanzung) gestaltet
werden, damit im 6ffentlichen Raum eine gewisse Aufenthaltsqualitdt entstehen kann. Die
Entwdsserung der Fahrbahn erfolgt tiber seitliche Mulden. Um die verkehrstechnische
Entwurfsplanung nicht einzuschrédnken, wird die StraRenverkehrsflache im Bebauungsplan ohne
besondere Zweckbestimmung und ohne funktionale Differenzierung planungsrechtlich gesichert. Die
offentliche Verkehrsflache wird durch eine private Verkehrsflache, Gemeinschaftsverkehrsflachen,
Gemeinschaftswohnwegen und eine Flache mit Geh- und Fahrrechten hierarchisch ergdnzt. Diese
privaten Verkehrsflaichen entwéssern in die angrenzenden Grundstiicke.

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

. mit Strom der Bayernwerk AG

. mit Erdgas durch die SWM Infrastruktur GmbH

. mit Wasser durch Anschluss an das kommunale Versorgungsnetz

. mit Telekommunikationsleitungen der Telekom Technik GmbH und Kabel Deutschland GmbH

Die Entsorgung erfolgt fir:

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

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

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere die der Telekommunikation, sollten unterirdisch
verlegt werden. Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hingewiesen.

Anfallendes Abwasser wird im Trennsystem entsorgt. Schmutzwasser muss satzungsgemaR Gber den
Schmutzwasserkanal der kommunalen Klaranlage zugeleitet werden. Ausreichende Kapazitaten sind
vorhanden.

Flr eine ordnungsgemaRe ErschlieBung des Baugebietes ist es aber erforderlich, den bestehenden
Schmutzwasserkanal zu erneuern. Die notwendige Verlegungstiefe betragt ca. 1,6 bis 3,0 m unter
Gelande, so dass der Kanal in den wiirmeiszeitlichen Schottern sowie bis zu ca. 2 m unterhalb des
Grundwasserspiegels zu liegen kommt. Fiir die Kanalverlegung wiirde daher ein Verbau und eine
umfangreiche Wasserhaltung notwendig werden. Als Alternative zur Errichtung eines Freispiegelkanals
ware eine Vakuumentwasserung moglich, die den Vorteil einer deutlich geringeren Verlegungstiefe
hatte und wesentlich geringere WasserhaltungsmaBnahmen nétig machen wirde.
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Die Entwasserungssatzung der Gemeindewerke Karlsfeld verlangt, dass anfallendes
Niederschlagswasser auf den einzelnen Grundstiicksflaichen durch geeignete technische Anlagen
versickert werden muss. Prinzipiell ist eine Versickerung von Regenwasser in den erkundeten,
wirmeiszeitlichen Kiesen moglich. Zu beachten ist allerdings der sehr hoch anstehende
Grundwasserspiegel, welcher bei ca. 1,0 m unter Gelande eingemessen wurde. Entsprechend den
Angaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 sollte sichergestellt werden, dass der Sickerraum zum
Grundwasserspiegel (mittleres, hochstes Grundwasser) mindestens 1 m betragt; dies ist vorliegend nur
bedingt und im Hochwasserfall bzw. bei h6heren Grundwasserstanden nicht eingehalten. Vor diesem
Hintergrund sollte eine Versickerung von Niederschlagswasser oberflaichennah mittels Sickermulden
erfolgen. Der Bebauungsplan regelt deshalb, dass als MaBnahme zum Schutz der Natur das auf den
Baugrundstiicken sowie auf den Verkehrsflachen anfallende, nicht verwendete Niederschlagswasser in
Mulden zu sammeln und zur Verdunstung bzw. zur Versickerung zu bringen ist. Es sind insgesamt
Flachen fir ein notwendiges Volumen von ca. 147 m? vorzuhalten. Durch die notwendigen
VersickerungsmafRnahmen durfen keine Bauwerke (KellergeschoBe) beeintrachtigt werden, weshalb
die Anlagen entsprechend anzuordnen und auszubilden sind. Versickerungsanlagen missen
entsprechend den Angaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 geplant und dimensioniert werden. In
jedem Fall ist die Planung der Anlagen mit den zustdandigen Genehmigungs- und Fachbehérden
abzustimmen. Die méglichen Flachen, die fiir Versickerungsmulden in Frage kommen, sind
baugrundstiicksbezogen in der Planzeichnung als Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
festgesetzt.

Die Trink- sowie Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls iber das kommunale Leitungsnetz. Die
Léschwasserversorgung ist ausreichend dimensioniert.

Die Grundversorgung mit Elektrizitat wird durch die Bayernwerk AG gewahrleistet. Im Zuge der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat sich herausgestellt, dass zur elektrischen ErschlieBung
eine zusatzliche Trafostation erforderlich ist. Diese wird im Bereich der Wendeanlage angeordnet.

Das Gemeindegebiet wird durch die SWM Infrastruktur GmbH mit Erdgas versorgt. Vor Abbruch der
bestehenden Gebdude miissen die vorhandenen Erdgasversorgungsanlagen und Hausanschliisse
stillgelegt werden. Fiir die Stilllegungen der Hausanschlussleitungen sind die entsprechenden Antréage
der SWM — siehe www.swm.de — zu verwenden.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der SWM Infrastruktur GmbH kann vorgenommen werden.
Telekommunikations- und Informationsdienstleistungen kénnen durch die Erweiterung der
bestehenden Netze der Deutschen Telekom Technik GmbH und der Kabel Deutschland GmbH
bereitgestellt werden.

Das Plangebiet ist liber eine Buslinie des MVV an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden. Die nichstgelegene Haltestelle befindet sich im Bereich des Weiherweges. Sie
kann fuBldufig Giber FuR- und Radwege entlang der Miinchner StralRe erreicht werden.

Immissionsschutz

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

5.1 Schallschutz

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

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

Flr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 besteht eine Vorbelastung durch
Schallimmissionen, die aus der ca. 300 m entfernt vorbeifiihrenden BundesstraBe B 304 und der ca.
500 m entfernt gelegenen Bahnstrecke Minchen — Ingolstadt resultieren. Beide
Verkehrsgerauschquellen verfligen bereits weitgehend tber Schallschutzeinrichtungen.

Die Gemeinde Karlsfeld kann die Larmsituation des Verkehrslarms bis zu den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV abwagen. Aufgrund der derzeitigen Verkehrsbelastung der Bundesstralle B 304 und
der Bundesbahnstrecke Miinchen - Ingolstadt ist eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV aus Sicht der Gemeinde Karlsfeld gerechtfertigt. Aus den
Ergebnissen in Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung ist ersichtlich, welche aktiven
SchallschutzmalRnahmen zur nahezu Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 ergriffen
werden miussten. Diese MaRRnahmen (h = 12,0 m an der westlichen, stidlichen und nérdlichen
Bebauungsplangrenze) werden aus stadtebaulichen Griinden (,,erdriickende” Wirkung der aktiven
LarmschutzmaRnahme, Behinderung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, notwendige
Uberstandslangen der aktiven LirmschutzmaRBnahme etc.) und wegen des enormen Platzbedarfs und
der Kosten nicht weiter verfolgt.

Aufgrund der wahrend des Aufstellungsverfahrens vorgenommenen Plananderungen erfolgte eine
Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung von 2014 (schalltechnische Untersuchung Nr.
5059.0/2014-JB des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair, Altomiinster, 29.08.2014) durch
die schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 mit der Bezeichnung
,Rothschwaige — westlich der Minchner StralRe und siidlich des Weiherweges” in der Gemeinde
Karlsfeld, Landkreis Dachau, Auftragsnummer 7774.1 / 2021 — JB, vom 30.03.2022, Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH, Altomunster.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmimmissionen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden
Ergebnissen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fiir ein Allgemeines Wohngebiet teilweise tGberschritten. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zulassig, denn die
Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrm kénnen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiro Kottermair GmbH im vorliegenden
Fall durch bauliche- und/ oder passive SchallschutzmaRnahmen ausgeglichen werden; diese
SchallschutzmaRnahmen werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Die Berechnungen ergaben fiir den Sportlarm keine Uberschreitungen der zutreffenden
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV.

Die Berechnungen ergaben fiir den Gewerbeldrm keine Uberschreitungen der zutreffenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag- und Nachtzeit.

Sonstiger Immissionsschutz

Wahrend der Bauphase ist mit temporaren Larmeinwirkungen und Erschitterungen auf die Umgebung
zu rechnen. Da diese Emissionen aber nur temporar auftreten, ergibt sich hieraus kein
Regelungsbedarf fiir den Bebauungsplan.

Schadliche Umweltwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft, die durch gasférmige Emissionen, Staub,
Geriche, und Licht (Lichtemissionen) bewirkt werden kénnen, sind auf der Grundlage des
augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge auszuschliefen, da davon ausgegangen werden
kann, dass bei der Errichtung und dem Betrieb der zulassungsfahigen Nutzungen und Anlagen alle
gesetzlichen Standards eingehalten werden. Vorbelastungen bestehen nicht. Die vorhandenen
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Erkenntnisse aus den allgemeinen Planunterlagen sind ausreichend zur Beurteilung der Sachlage,
zusatzlicher Klarungsbedarf in Form von Fachgutachten besteht nicht.

Zudem ist im Umkreis zum Plangebiet kein Betriebsbereich gemaR §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gemafl § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemafll §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden sind eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise
gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz begriinden, da sich die gleichzeitige bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der
wichtigsten natirlichen Bodenfunktionen und der damit unmittelbar zusammenhangenden
Funktionen des Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschliefen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung
des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und Berlicksichtigung der Ziele des
Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflaichen unterstitzt. Im Sinne eines
ausgewogenen Planungskonzeptes ist die Griinordnung in den Bebauungsplan Nr. 103 integriert.

Der Griinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fiir die Beurteilung der Belange von Natur
und Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein weiterer wichtiger Schritt zur gestalterischen und
stadtebaulich-funktionalen Neuordnung des Ortsteils Rothschwaige im Sinne des stadtebaulichen
Leitbildes. Ziel ist es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitdt des Plangebietes eine
malvolle und funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung der bereits vorhandenen,
kleinteiligen Wohnbebauung zu ermaoglichen und in ihrer baulichen Struktur und rdumlichen
Verteilung einen harmonischen Ubergang von der Formensprache und dem stidtebaulichen MaRstab
des Senioren- und Pflegeheims ,, Anna-Elisabeth” zur freien Landschaft und zur Wirm hin zu schaffen.

Die Planung verfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich insbesondere an den
Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. DemgemaR trifft der
Bebauungsplan neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den
Flachen fir Stellpldtze und Garagen. Ergénzt werden diese Bestimmungen durch Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung, zur Begriinung sowie zur Pflege und zur Entwicklung von bestehenden
Bepflanzungen und FlieRgewdssern.

Die derzeitigen Nutzungen und Bestandsgeb&ude liegen eingebettet in Freiraume mit vielfaltigen
Gestaltungsaspekten und einem reichhaltigen Vegetationsbestand, der das Quartier pragt und ihm
zusammen mit den beiden Bachlaufen des Wehrstaudenbaches und des Schwaigerbaches eine
eigenstandige Identitat gibt. Wesentliches Ziel der in den Bebauungsplan integrierten Griinordnung ist
es deshalb, diese Identitat zu bewahren und weiterzuentwickeln, indem die vorhandenen Vegetations-
und Landschaftselemente in die stadtebaulich planerische Konzeption eingebunden und in ihrem
Bestand dauerhaft gesichert werden. Als Entscheidungshilfe bei der konzeptionellen Ausgestaltung
des Bebauungsplans diente eine fundierte Ortsbildanalyse sowie eine Bestandslagevermessung und
Vitalitdtsbewertung des Baumbestandes.

Das mit einer Erhaltungsbindung versehene, raumwirksame GroRgriin verleiht dem Plangebiet ein klar
ablesbares Geflige, entfaltet vielfiltige siedlungsdkologische (Wohlfahrts-) Wirkungen und bildet den
Lebensraum unterschiedlicher Tierarten. Der Erhalt des Vegetationsbestandes wird durch Regelungen
zur Neupflanzung funktionsgerecht erganzt, so dass eine angemessene Strukturvielfalt des Areals und
die gewohnte stadtebauliche Pragung durch Baume auch weiterhin sichergestellt werden kann.

Zu den flr das Plangebiet charakteristischen Landschaftselementen zdhlen auch der Wehrstaudenbach
und der Schwaigerbach. Durch die Integration in das stadtebauliche Konzept, verbunden mit der
beabsichtigten naturnahen Gestaltung der beiden FlieRgewasser werden die Funktion und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig gestarkt.

Die kiinftigen Baugrundstiicke besitzen alle ausreichend bemessene, abwechslungsreiche und vielfaltig
nutzbare Freiflachen, die einen wichtigen Beitrag zum korperlichen und seelischen Wohlbefinden der
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kiinftigen Bewohner leisten. Offentliche Griinflichen sind im Planungskonzept nicht vorgesehen. Im
Westen des Plangebietes wird eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Baumbestand und
Siedlungseingriinung planungsrechtlich gesichert, die den Ubergang vom baulich nutzbaren Bereich zu
einer Laub-Mischwaldflache, die Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG ist, bildet. Beide Flachen sollen in
der Planfolge so entwickelt werden, dass sie kiinftig als Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Riickzugs- und /
oder Nahrungsbiotope fiir wild lebende Tiere und als Standorte fiir unterschiedliche Pflanzen
fungieren kénnen.

In siedlungsdkologischer Hinsicht setzen die Bindungen fiir den Erhalt von Bepflanzungen und die
Bestimmungen fir die Neuanpflanzung in Verbindung mit den sonstigen umweltbezogenen
Regelungen des Bebauungsplans neben stadtebaulichen Zielen auch Ziele von Naturschutz und
Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstiitzen die Bewaltigung von moglichen
negativen Planfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhaltnisse sowie die Platzverhaltnisse
zu bericksichtigen und fir alle Bereiche moglichst standortgerechte heimische Baum- und
Straucharten zu verwenden. Eine entsprechende Artenliste ist den Hinweisen zum Bebauungsplan zu
entnehmen. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begiinstigt zeitgleich die groRtmaogliche
Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Aufgrund der im Zuge der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Anregungen
hinsichtlich des Schutzes der im Bebauungsplans als zu erhalten festgesetzten Rotbuche in der
privaten Griinflache im westlichen Teilbereich des Plangebietes wurde die Bebauungskonzeption so
gedndert, dass ein ausreichender Abstand zwischen dem duReren Rand der Baumkrone und der
Baugrenze eingehalten wird und eine Gefahrdung der Rotbuche vermieden wird..

Aufgrund strukturellen Ausstattung des Plangebietes und seiner sensiblen Lage am Ortsrand der
Rothschwaige ist den Bauantragsunterlagen ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan beizulegen,
der die Regelungen der Griinordnung konkretisiert.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Zunachst kann die Standortwahl des Planvorhabens, namlich iberwiegend einen Bereich des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles zu Gberplanen, als grundsatzliche VermeidungsmaRBnahme
angesehen werden, da dadurch eine unmittelbare Beeintrachtigung von Lebensraumen und Arten
sowie ein Verlust von Boden oder natiirlichen Bodenfunktionen weitgehend vermieden werden kann.
Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans folgende MaRBnahmen, um der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung
der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume
. Bereitstellung neuer Lebensraume innerhalb des Planungsgebietes durch Pflanzgebote,
Fassadenbegriinung und Dachbegriinung
. Festsetzungen fiir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
. Festsetzungen und Hinweise zum Erhalt und Schutz von Vegetationsbestanden
. Festsetzungen und Hinweise zum besonderen Artenschutz

Die kuinftig mogliche Bebauung und Versieglung des Planungsgebietes hat zunachst einen
Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Folge. Die in der
konzeptionellen Ausgestaltung der Planung formulierten MaRRnahmen und Festsetzungen
kompensieren diese Verluste teilweise durch die Schaffung neuer Habitate.

Umweltmedium Boden

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachenzahlen und Grundflachen als HéchstmaR
. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

) Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Das Planungskonzept lasst in der Folge die teilweise Inanspruchnahme bisher unversiegelter
Grundflachen durch die Errichtung von Gebauden mit ihren zugehoérigen untergeordneten
Nebenanlagen sowie Zufahrten, Stellpldtzen etc. zu. Fir diese Flachen werden die natirlichen
Bodenfunktionen stark eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren. Bei Schachtungs- und anderen
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Bodenarbeiten sind deshalb unbedingt MalRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu
beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B.
solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf
das notwendige Mal8 zu beschrianken und nach Abschluss der BaumaBnahmen zu beseitigen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

. Erhalt und naturnahe Entwicklung der beiden FlieBgewdsser, Riickbau von Einbauten

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachenzahlen und Grundflachen als Hochstmaf}

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. Regelung zum Umgang mit Niederschlagswasser

. Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen bei Garagen mit Flachdachern

Durch die Integration der beiden FlieRgewasser in das stadtebauliche Konzept, verbunden mit der
beabsichtigten naturnahen Gestaltung, werden die Funktion und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig gestarkt. Durch die Gibrigen Festsetzungen soll der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes auf ein funktionsgerechtes Mal beschrankt und der
Wasserhaushalt durch geeignete MalRnahmen reguliert werden. Da der Grundwasserspiegel sehr hoch
ansteht, lasst sich ein Eingreifen von Gebdude mit ihren Fundamenten oder UntergeschoRRen in den
Grundwasserkorper nicht vermeiden.

Umweltmedium Klima und Luft

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen sowie den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Fassadenbegriinung, Dachbegriinung

. Regelung zum Umgang mit Niederschlagswasser

. planungsrechtliche Sicherung Griinflachen und Wald

Baume und Straucher schiitzen in der Vegetationsperiode vor GibermaRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Zusammen mit Grinflachen schaffen sie bereits auf kleinem Raum
ein vergleichsweise groRes Griinvolumen mit einem betrdchtlichen AusmaR verdunstender und
Luftschadstoff bindender Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des
Umweltmediums.

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild
. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. planungsrechtliche Sicherung von Griinflichen und Wasserflachen

Das Planungskonzept mit seinen Regelungen zur Ein- und Begriinung der Grundstlicke garantiert eine
bestmogliche Integration der Siedlungserweiterung in die umgebende Landschaft.

Eingriffsregelung

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

Der Grundsatz neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes moglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 103
insgesamt bericksichtigt, da flir mehr als die Halfte des raumlichen Geltungsbereichs, namlich ca.
11.000 m? derzeit bereits Baurechte auf der Grundlage von § 34 BauGB bestehen, die in ihrem Umfang
nicht wesentlich erweitert, sondern lediglich planerisch neu geordnet werden. Nur ca. 18,8 % des
Plangebietes, namlich ca. 3.690 m?, werden in der Folge des Bebauungsplans fiir eine bauliche
Nutzung erstmalig in Anspruch genommen und miissen demgemal als Eingriffsflache beurteilt
werden.

Hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit dieser Teilflache, handelt es sich weder um eine sog.
Ausschluss- noch um eine Konfliktflache. Es ist eine Flache betroffen, die derzeit als Gartenflachen
genutzt wird und eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besitzt
(Kategorie I, gemaR Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”). In Bezug gesetzt zur
Eingriffsschwere (Typ B - niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad, gemal Leitfaden ,Bauen im
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Einklang mit Natur und Landschaft”) ergibt sich fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine
Kompensationsspanne von 0,5 bis 0,8. Aufgrund des im Bebauungsplan geregelten Umfangs an
VermeidungsmalRnahmen, ist ein Ausgleichsfaktor von 0,6 sachgerecht, so dass sich fir die
Eingriffsflache von 3.690 m? ein verbleibender Ausgleichsflichenbedarf von ca. 2.214 m? errechnet.

Die Erh6hung des Kompensationsfaktors von 0,5 auf 0,6 ist sachlich gerechtfertigt, da gegeniiber der
Vorentwurfsplanung wesentliche Plananderungen (Verbreiterung der StraRenverkehrsflache, Anzahl,
Lage, Art und GroBenordnung der Bebauung im Bereich der Wendeanlage) vorgenommen wurden.
Hiermit geht eine Erhohung der Versiegelung (z.B. durch zusatzlich notwendige Garagen und
Stellplatze) einher und es kdnnen weniger Baume erhalten werden. Der zu erwartende Eingriff in
Natur und Landschaft wird sich demzufolge in einem gewissen AusmaR vergréRern und muss
entsprechend kompensiert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 103 sichert innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den verbleibenden
Ausgleichsflachenbedarf in Form von drei Teilflachen A, B und C. Ausfiihrliche Angaben zur Ermittlung
des verbleibenden Ausgleichsbedarfs sowie zu den Entwicklungszielen und MaRnahmen finden sich in
Teil Il Umweltbericht, Abschnitt 4.2.

Besonderer Artenschutz

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die moglicherweise sogar Vollzugshindernisse fiir
den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschliefen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung (saP) durch das Landschaftsarchitekturbiiro Hartmut Lichti, Dachau, erstellt
(Naturschutzrechtliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, mit Datum vom
11.11.2015). Untersucht wurde die Betroffenheit von priifungsrelevanten Tierarten, die in der
Planfolge ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfassend kann folgendes
festgestellt werden:

Die Beschaffenheit des Untersuchungsgebietes ldsst kein Vorkommen saP-relevanter Arten aus den
Tiergruppen Reptilien, Amphibien, Libellen, Fische, Schmetterlinge und Weichtiere erwarten.

Bei den Ortsbegehungen wurden keine fur Vogel, Fledermause oder holzbewohnenden Kéaferarten
geeigneten Baumhohlen gefunden. Auch dauerhafte Nester/Horste wurden nicht entdeckt. Bei den
Gebduden wurden Ausflugbeobachtungen wahrend der Wochenstubenzeit und im Herbst
durchgefiihrt. Ein Ausflug von Fledermausen aus den vorhandenen Gebauden wurde nicht festgestellt.
Eine Nutzung als Fledermausquartier kann zum jetzigen Zeitpunkt daher mit hoher Sicherheit
ausgeschlossen werden. Einige Nebengebadude weisen Spalten auf, die zumindest fiir Einzeltiere als
Quartier potenziell geeignet sind. Bei Abbrucharbeiten sollten diese Spalten daher nochmal untersucht
bzw. zunachst vorsichtig ge6ffnet werden.

Bei den im Untersuchungsgebiet zu erwartenden Vogelarten handelt es sich aufgrund der
vorhandenen Strukturen zu einem GrofRteil um sogenannte Allerweltsarten (z. B. Amsel, Buchfink, Star,
usw). Dies sind weit verbreitete Arten, flir die davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. VerstoRe gegen das Schadigungs- und
Stérungsverbot sind bei diesen Arten deshalb nicht zu erwarten, wenn die Entfernung von Geholzen
auBerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar erfolgt. Baumhoéhlen und Hoste finden sich nicht
im Plangebiet.

Vereinzelte Bruten von Gebaudebritern sind potenziell moglich. Wahrend der Begehungen wurden
jedoch keine Gebdudebriter festgestellt. Falls ein Abriss von Gebauden innerhalb der Brutzeit geplant
ist, sind die Geb&dude vorher auf eventuell vorhandene Vogelbruten zu kontrollieren. Bei vorhandenen
Vogelbruten ist der Abbruch betroffener Teilbereiche bis zum Ausfliegen der Jungen zu verschieben.
Diese Arten sind in Siedlungen jedoch nicht selten, so dass sich die 0. g. Verluste einzelner Brutplatze
nicht signifikant auf die jeweiligen Erhaltungszustande der lokalen Populationen auswirken. Die
Okologische Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im raumlichen
Zusammenhang gewahrt.

Die Ergebnisse der saP lassen insgesamt den eindeutigen Schluss zu, dass unter Beachtung der
genannten VermeidungsmalRnahmen Verbotstatbestdnde gemal nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG sicher auszuschlieRen sind und somit artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein
kénnten, der Umsetzung des Bebauungsplans dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse
entgegenzusetzen, tatsachlich nicht bestehen. Ausfihrlicher Erlduterungen finden sich Im Teil Il
Umweltbericht.
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Brandschutz

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende
Léschwasserversorgung, sind berilcksichtigt soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen
Bauleitplanung sind. Die ErschlieBungsstral3en sind fir Einsatzfahrzeuge ausreichend breit
dimensioniert und mit der 6rtlichen Feuerwehr abgestimmt. Die Kurveninnenradien der
ErschlieBungsschleife beriicksichtigen die Vorgaben der ,Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr”,
in der derzeit gultigen Fassung vom Februar 2007.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hinweise auf Bodendenkmaler
sind nicht vorhanden. Da es aber nicht génzlich auszuschlieRen ist, dass bei Erdarbeiten
Bodendenkmadler gefunden werden kdonnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass diese der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen sind. Ein
Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

Ziel des Bebauungsplans ist insbesondere die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum mit einer
besonderen Wohnumfeldqualitdt bauplanungsrechtlich zu leiten. In der konzeptionellen Ausgestaltung
der Planung wurden dabei auch die besonderen Bediirfnisse unterschiedlicher Nutzergruppen (Kinder,
junge Familien, dltere und behinderte Menschen) beriicksichtigt. Die beabsichtigte Gestaltung der
ErschlieBungsflachen als verkehrsberuhigter Bereich schafft Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum
und hilft soziale Kontakte in der Nachbarschaft zu kniipfen. Die Gebdudestellung ermdglicht
gleichermalien eine ausreichende Freiflichenversorgung und einen angemessenen Sozialabstand zur
Wahrung des Wohnfriedens.

Far die Teilnahme am sozialen und kulturellen Leben der Gemeinde liegen giinstige Voraussetzungen
vor, da das Ortszentrum mit Rathaus, kommunalen Einrichtungen, Veranstaltungsrdumen der Vereine,
gastronomischen Betrieben, Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsbetrieben usw. sowie Sportstatten
und das Erholungsgeldnde Karlsfelder See in unmittelbarer Nihe liegen. Eine Haltestelle des OPNV ist
rasch Uber sichere FuB- und Radwege erreichbar.

Die in der Planfolge zuldssigen Vorhaben werden sich zudem nicht nachteilig auf die personlichen
Lebensumstande der in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits wohnenden Menschen,
insbesondere der Bewohner des Senioren- und Pflegeheims ,,Anna-Elisabeth”, im sozialen Bereich
auswirken.

Auf die Belange der Baukultur reagiert der Bebauungsplan Nr. 103 insbesondere durch die getroffenen
Regelungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu den liberbaubaren
Grundstiicksflachen, zum Erhalt von Baumen, zur Eingriinung usw., welche den herrschenden
stadtebaulichen MaRstab sowie die landschaftlichen Besonderheiten aufnehmen und
funktionsgerecht weiterentwickeln. Als Konkretisierung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung ist Baukultur im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB das Ergebnis des Ausgleichs
Okologischer, sozialer, 6konomischer und kultureller Aspekte. Diese Aspekte sind selbstverstandlich in
das planerische Handeln der Gemeinde Karlsfeld eingeflossen und schlagen sich in dem vorliegenden,
sachgerechten Planergebnis nieder.

Energieeffiziente Planung und Klimaschutz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 103 setzt die Gemeinde Karlsfeld den Rahmen fiir eine klimaschonende
und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung. Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im
Hinblick auf die klimatischen und energetischen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen getroffen,
die dem Klimawandel entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen
koénnen.

Der Bebauungsplan entwickelt ein weitgehend im Siedlungszusammenhang liegendes, teilweise
bereits baulich genutztes Areal funktionsgerecht weiter. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zu den iberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit dem Ziel erfolgt, in der
Planfolge kompakte Baukdrper mit einem energetisch glinstigen A/V-Wert (Verhaltnis der
warmeabstrahlenden AuRenhiille zum beheizenden Gebaudevolumen) zu ermdglichen und, soweit
aus stadtebaulicher Sicht vertraglich, eine glinstige Orientierung der Baukorper in Verbindung mit
einer moéglichen Anordnung von Anlagen fir die Nutzung solarer Strahlungsenergie gewahrleisten zu
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konnen. Auf die Moglichkeit der Versorgung mit Warmeenergie, die umweltfreundlich in der
kommunalen Biomasse-Energieversorgungsanlage mit Kraft-Warme-Kopplung erzeugt wird, wird
hingewiesen.

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

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

Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets. Dieses ist in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Nordostlich des Wehrstaudenbachs greift ein geplanter
Bauraum in geringem Umfang in das vorléufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet ein. Im Rahmen
des Gewadsserausbaus der Wiirm auf FI.Nr. 372 werden voraussichtlich 2023 Retentionsflachen als
Ausgleichsmalnahmen zum Bebauungsplan Nr. 90 b der Gemeinde Karlsfeld geschaffen. Im Rahmen
dieser AusgleichsmaBnahme kann auch ein Rickhalteraumausgleich fiir die vorliegende MaRnahmen
zur Verfligung gestellt werden. Im Rahmen des Bauvollzugs sind deshalb auf den zur Verfiigung
stehenden Retentionsflachen auf FI.Nr. 372 noch nachzuweisen, dass die hochwasserschutzbezogenen
Anforderungen gemaR § 78 a Abs. 2 WHG erfillt werden.

Aufgrund der Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
wurden die Regelungen zu den Hohenkoten der Geb&dude noch hinsichtlich der Bauvorsorge zum
hochwasserangepassten Bauen ergdnzt, wie z.B. Festsetzungen zur wasserdichten Ausfiihrung oder
Anordnung von Wohn- und Schlafraumen tber dem HW100-Wasserspiegel.

Bodenordnung
Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRBnahmen ist nicht vorgesehen.

Sonstige abwagungsbediirftige Belange
Sonstige, mehr als geringfligige oder schutzbedirftige Belange sind derzeit nicht ersichtlich.

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

22



Gemeinde Karlsfeld

Bebauungsplan Nr. 103 / Begriindung mit Umweltbericht

15,

Stddtebauliche Kennzahlen
Flache des Geltungsbereichs:

davon:

allgemeines Wohngebiet (WA)
offentliche StralRenverkehrsflache neu

offentliche StraRenverkehrsflache Bestand (F+R):

private StralRenverkehrsflache
Wasserflachen

private Griinflache
Waldflache

Flache fur versorgungsanlangen

zuldssige Grundflache im WA nach & 19 Abs. 2 BauNVO
GRZ03/GRzZ0,4

zuldssige Grundfliche im WA einschlieRlich Uberschreitung
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

zuldssiger Gesamtversiegelungsgrad im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans,
einschlieBlich Verkehrsflachen

unversiegelter Anteil der Baugebietsflachen im
raumlichen Geltungsbereich

Griin-, Wald- und Wasserflachen

erwartete Einwohner im allgemeinen Wohngebiet
ca. 18 Wohneinheiten * 3 Einwohner / WE

F= ca. 19.680 m?
F= ca. 10.985 m?
F= ca. 2.010 m?
F= ca. 25 m?
F= ca. 330 m?
F= ca. 1.325m?
F= ca. 1.000 m?
F= ca. 3.980 m?
F= ca. 25 m?
F= 3.545 m?
F= 5.530 m?
F= 7.920 m?
F= 5.455 m?
F= 6.305 m?
ca. 54 Einwohner

100,0 %

55,8 %
10,2 %
0,1%
1,7%
6,7 %
51%
20,3 %

0,1%

40,2 %

27,7%
32,0%
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1.2

Umweltbericht

Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und nach § 2a Abs. 1 BauGB in einem Umweltbericht nach der Anlage
zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten
umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen und
ist Tragerverfahren der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und ggf. erforderlicher, weiterer
Prifverfahren nach der Umweltgesetzgebung.

Die Resultate der Umweltpriifung sind in das Abwagungsergebnis des Planvorhabens eingeflossen und
werden im nachfolgenden Umweltbericht als einem gesonderten Bestandteil der Begriindung
zusammengefasst.

Die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ist in
die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebauungsplans

Der ca. 19.680 m? groRe rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung
Nr. 103 liegt im Ortsteil Rothschwaige westlich der Miinchner und stidlich des Weiherweges. Ziel des
Bebauungsplans ist es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitat des Plangebietes eine
malvolle und funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung der bereits vorhandenen,
kleinteiligen Wohnbebauung zu ermaoglichen und in ihrer baulichen Struktur und rdumlichen
Verteilung einen harmonischen Ubergang von der Formensprache und dem stadtebaulichen MaRstab
des Senioren- und Pflegeheims , Anna-Elisabeth” zur freien Landschaft und zur Wirm hin zu schaffen.

Der Bebauungsplan trifft neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung, zu den lGberbaubaren Grundstiicksflachen und zu
den Flachen fir Stellplatze und Garagen. Erganzt werden diese Bestimmungen durch Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung, zur Begriinung sowie zur Pflege und zur Entwicklung von bestehenden
Bepflanzungen und FlieBgewdssern.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Nach & 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freifldche vor einem GbermaRigen Flachenverbrauch,
aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den
Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldane einer Darlegungspflicht zum Umfang
der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans
Nr. 103 legen Bodennutzungen in folgendem Umfang fest:

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 19.680 m?
davon:

. allgemeines Wohngebiet (WA) F= ca. 10.985 m? 55,8 %
. offentliche StraRenverkehrsflache neu F= ca. 2.010 m? 10,2 %
. offentliche StraRenverkehrsflache Bestand (F+R): F= ca. 25 m? 0,1%
. private StraRenverkehrsflache F= ca. 330 m? 1,7 %
. Wasserflichen F= ca 1.325 m? 6,7 %
° private Griinflache F= ca. 1.000 m? 51%
° Waldflache F= ca. 3.980 m? 20,3 %
o Flache fur versorgungsanlangen F= ca. 25 m? 0,1%

Die Gesamtflache der Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3 betragt ca. 10.985 m? (55,8 % des rdumlichen
Geltungsbereichs). Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, welche im Baugebiet WA 1 einer Grundflachenzahl — GRZ —
von 0,4 sowie in den Baugebieten WA 2 und WA 3 jeweils einer Grundflachenzahl — GRZ —von 0,3
entspricht. Die Regelungen des Bebauungsplans lassen eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
insgesamt ca. 3.545 m? zu. Der Bebauungsplan bestimmt auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3
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BauNVO, dass diese zuldssige Grundflache durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3
bezeichneten Flachen von baulichen Anlagen bis zu einer zuldssigen Gesamtgrundflache (Versiegelung)
von 5.530 m? (50,3 % des Baulandes WA) liberschritten werden kann.

Zusatzlich dazu sieht der Bebauungsplan 6ffentliche StraBenverkehrsflachen in einem Umfang von ca.
2.060 m? und private StraRenverkehrsflichen in einem Umfang von ca. 330 m? vor, in Summe also eine
Flache von ca. 2.390 m?, welche fiir die ordnungsgeméRe ErschlieBung des Baulandes WA notwendig
ist. Dies entspricht ca. 12,1 % des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. 25 m? davon sind
derzeit bereits bestehende Flachen in Form des vorhandenen Geh- und Radweges entlang der
Miinchner StralRe.

Der Bebauungsplans Nr. 103 ldsst somit eine Versiegelung in einem Umfang von bis zu ca. 7.920 m? zu,
was ca. 40,2 % des Plangebietes entspricht. Dem steht eine Versiegelung im derzeitigen Bestand von
ca. 3.100 m? (ca. 15,8 % des Plangebietes) gegeniiber. In der Folge des Bebauungsplans kann sich die
Versiegelung somit bis zu ca. 4.820 m? oder + ca. 155 % erhéhen.

Mit einer Flache von ca. 6.305 m? bleiben 32 % des raumlichen Geltungsbereichs als private
Wasserflachen, private Griinflichen und Waldflachen erhalten. Ca. 6.140 m? (Wald 3.980 m?, private
Griunfliche 835 m?, Wasserflachen mit Uferzonen 1.325 m?) davon kénnen als Ausgleichsflachen zur
Kompensation fir die erstmalige Inanspruchnahme von Grundstiicksflachen fiir bauliche Nutzungen
planungsrechtlich gesichert und in der Planfolge entsprechend naturschutzfachlich aufgewertet
werden.

Bewertung

Der Bebauungsplans Nr. 103 dient einer maf3vollen und funktionsgerechten Nachverdichtung und
Erweiterung der bereits vorhandenen, kleinteiligen Wohnbebauung unter Wahrung der besonderen
landschaftlichen Qualitdten des Plangebietes. Die Tatsache, dass das Plangebiet im unmittelbaren
Anschluss an eine bereits bestehende (Wohn-) Bebauung bzw. teilweise innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt sowie die Tatsache, dass in der Planfolge keine Konflikt- oder
Ausschlussflachen in Anspruch genommen werden, tragen dem Grundsatz nach einem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung. Der ermittelte
Flachenverbrauch fiir eine erstmalige Inanspruchnahme von Bodenfldchen fiir bauliche Anlagen ist mit
Blick auf das gewiinschte Planungsziel insoweit angemessen und stadtebaulich gerechtfertigt.

Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 sind die Ziele und Grundsatze von
Fachgesetzen und Fachplanungen zu berlicksichtigen. Ziele zum Schutz und zur Verbesserung der
Umwelt sind in jedem Gesetz, welches Regelungen zur Umwelt oder einzelnen Umweltmedien
(Schutzgltern) enthalt, verankert. Die Umweltschutzziele der Fachgesetze finden ihren Niederschlag in
den allgemeinen Grundsatzen der Raumordnung (BayLplG, Art. 5 und Landesentwicklungsprogramm
Bayern, LEP) und der Bauleitplanung.

Grundsatzlich sind schutzgutlbergreifend die Anforderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in Verbindung mit den hierzu erlassenen Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV)
zu beachten. Die Bestimmungen verfolgen den Zweck, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphdare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Umweltschutzziele hinsichtlich der Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft
finden sich insbesondere in den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes ((BNatSchG), des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), des Waldgesetzes fir Bayern (BayWaldG), der
Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie.

Bezogen auf das Schutzgut Boden haben sowohl das Baugesetzbuch (BauGB) fiir bauliche
MaRnahmen, als auch das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) den Zweck, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern bzw. wiederherzustellen.
Hierzu sind u.a. Vorsorgemalnahmen gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moéglich vermieden werden.

Die Umweltziele beziiglich des Schutzgutes Wasser werden durch das Bundesgesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG) und das Bayerische Wassergesetz (BayWG) umgesetzt. In
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Wasserschutzgebieten sowie in Uberschwemmungsgebieten kénnen bestimmte Handlungen verboten
oder nur beschrankt zuldssig sein.

Hinsichtlich der Kulturgiiter und der sonstigen Sachgiiter ist u.a. das Denkmalschutzgesetz (DSchG)
relevant.

Die maligeblichen Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP Bayern) und
des Regionalplans fur die Region Miinchen finden in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
eine hinreichende Beachtung.

Als weitere Fachplanungen sind das ABSP, die amtliche Biotopkartierung etc. zu nennen, die jedoch fir
den Planbereich keine lber die allgemeinen Ziele der Fachgesetzgebung hinausgehenden Vorgaben
enthalten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld vom 25.07.2012 ist der
Landschaftsplan integriert. Er formuliert fiir das Planungsgebiet folgende Grundsdtze und Ziele:

° Sicherung und Entwicklung der natirlichen Standortverhaltnisse (Boden, Wasser, Luft, Klima);

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

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

. Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes / Ortsbildes;

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

Fazit:

Da das Plangebiet teilweise innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt und ansonsten
unmittelbar an diesen angrenzt, erfolgt eine organische Siedlungsentwicklung, welche die
malgeblichen Grundséatze und Ziele der Regionalplanung beriicksichtigt. Fiir den Naturhaushalt
bedeutsame Flachen werden in der Planfolge zwar Uberplant, nicht aber fiir bauliche Nutzungen in
Anspruch genommen. Vielmehr verfolgt der Bebauungsplan neben einer funktions- und
bedarfsgerechten baulichen Entwicklung das Ziel den Baumbestand weitgehend zu erhalten und die
FlieBgewadsser naturnah zu entwickeln, wodurch eine dauerhafte Aufrechterhaltung der
siedlungsdkologischen Funktionen des Geldandes gewahrleistet wird. Das gewohnte Orts- und
Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt, so dass das Planvorhaben insgesamt in Einklang mit den
Erfordernissen der Raumordnung steht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

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

Bestandserfassung, Bewertung des Umweltzustandes und moglicher Umweltwirkungen in der
Planfolge

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

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

Immissionsschutz

GemalR § 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umweltwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden.

Aufgrund der wahrend des Aufstellungsverfahrens vorgenommenen Plandnderungen erfolgte eine
Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung von 2014 (schalltechnische Untersuchung Nr.
5059.0/2014-JB des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair, Altomiinster, 29.08.2014) durch
die schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 mit der Bezeichnung
,Rothschwaige — westlich der Miinchner StralRe und siidlich des Weiherweges” in der Gemeinde
Karlsfeld, Landkreis Dachau, Auftragsnummer 7774.1 / 2021 — JB, vom 30.03.2022, Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH, Altomunster.

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet teilweise Uberschritten.

Als Reaktion auf diese Larmeinwirkungen muss in der Planfolge bei der Errichtung von Gebduden mit
schutzbediirftigen Raumen grundsatzlich auf eine schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung
geachtet werden. Schutzbedurftige Raume, wie Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer miissen demgemaR
auf larmabgewandte Fassadenseiten hin orientiert werden oder es muss gewahrleistet sein, dass sie
Uber zusatzliche Fenster an unbelasteten Fassadenseiten bellftet werden kdnnen. Soweit eine
schalltechnisch giinstige Grundrissorientierung nicht méglich ist, sind SchallschutzmaBnahmen, wie
z.B. Glasvorbau mit verschiebbaren Elementen an mindestens einem Fenster zur Belliftung von Schlaf-
und Kinderzimmern, Wintergérten und / oder Schallschutzfenster in Verbindung mit einer
kontrollierten Wohnraumliiftung vorzusehen. Beide Verkehrsgerauschquellen verfligen bereits
weitgehend (iber Schallschutzeinrichtungen.

Hinsichtlich des untersuchten Gewerbeldarms des in der Ndhe liegenden Wertstoffhofes und des Sport-
und Freizeitldrms ergaben sich keinerlei Uberschreitungen von maRgeblichen Orientierungs- oder
Richtwerten.

Mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachtigungen durch elektromagnetische
Felder, Geriiche, Erschiitterungen, Staube, Abgase etc. sind derzeit nicht bekannt. In der Planfolge ist
keine Verschlechterung der Bestandssituation zu beftirchten. Da die Flachen 6stlich der Minchner
StraRRe auch weiterhin landwirtschaftlich intensiv genutzt werden, ist mit temporaren Geruchs-, Lirm
und Staubemissionen zu rechnen, die trotz einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundséatzen
der guten fachlichen Praxis auftreten kénnen und zu dulden sind.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

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

Unter Zugrundelegung von giiltigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen sind
hinsichtlich der Luftschadstoffe keine von dem allgemeinen Wohngebiet ausgehenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfehlungen fiir besondere MafRnahmen zur Reduzierung der
Schadstoffemissionen aus der Art der baulichen Nutzung sind fiir die Entwicklung des Baugebietes
nicht erforderlich. Der neu hinzukommende Anliegerverkehr wird nicht zu einer merklichen Erhhung
der Vorbelastung durch Luftschadstoffe und Verkehrslarm fiihren. Durch das in der Planfolge zu
erwartende Verkehrsaufkommen werden keine Zumutbarkeitsschwellen Gberschritten, die eine
Verletzung des nachbarlichen Riicksichtnahmegebotes bewirken.
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Soweit erforderlich, schépft der Bebauungsplan die rechtlichen Regelungsmaoglichkeiten zur Losung
des bestehenden Larmkonfliktes aus und tragt dazu bei, schadlichen Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

Grundsatzlich sind in der Planfolge fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103
Emissionen durch Larm, Erschitterungen, elektromagnetische Felder, Licht usw. in einem fir die
zulassigen Nutzungen tblichen Umfang zu erwarten und hinnehmbar. Unter Einhaltung der
technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann davon ausgegangen werden, dass
Richt- oder Grenzwerte weder erreicht, noch liberschritten werden. Die Regelungen des
Bebauungsplans tragen dariber hinaus Sorge, dass es zu keiner Beeintrachtigung benachbarter
schutzbediirftiger (Wohn-) Nutzungen kommt. Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen, die
sich in einem erheblichen Umfang negativ auf die Nachbarschaft auswirken.

Abwdsser werden ordnungsgemal’ entsorgt, Abfalle werden verwertet, wiederaufbereitet oder, sofern
dies nicht moglich ist, ebenfalls ordnungsgemaR entsorgt. Immissionen durch Erschiitterungen oder
Licht in einem mehr als unerheblichen Umfang, die in der Planfolge durch den Bau und den Betrieb
von baulichen Anlagen bewirkt werden, sind ebenfalls nicht zu erwarten. Schadliche
Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fir
die Allgemeinheit und die Nachbarschaft kdnnen insofern ausgeschlossen werden.

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

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet steht im privaten Eigentum und wird derzeit als Hausgarten und wohnungsnahe
Freiflache genutzt. Es ist nicht 6ffentlich zuganglich. In der Folge des Bebauungsplans Nr. 103 steht
auch weiterhin ein groRer Flachenumfang als privater, wohnungsnaher Erholungsraums zur
Verfliigung. Das Angebot an Naherholungsmaglichkeiten fiir die kiinftigen Bewohner ist ausreichend.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Das 6stliche Grundsttick FI. Nr. 382/4 wird vom Schwaigerbach, das mittlere Grundsttick Fl. 382 vom
Wehrstaudenbach durchflossen. Beide FlieRgewdsser weisen technische Einbauten, wie Gitter,
Verrohrungen, Stauanlagen sowie Uferbefestigungen durch Betonplatten oder Mauern auf. Darliber
hinaus befinden sich in dem parkartigen Areal zwei Wohngebaude mit zugehdérigen Nebennutzungen
und Garagen sowie ein Handwerksbetrieb. Die groRztigigen Freiflichen sind von Rasen und
Wiesenflachen, Hecken, Strauchern, einer waldartig bestockten Flache sowie Baumen in Gruppen und
Einzelstellung und unterschiedlicher Art, GréRe und Reife gepragt (siehe hierzu auch
Baumbestandsplan im Anhang). Die Freiflaichen werden als Hausgéarten genutzt und gepflegt und
bilden somit typische Siedlungsbiotope, in denen menschliche Aktivitdten einen entscheidenden
Faktor spielen. Sie bieten vornehmlich Lebensraume fiir Ubiquisten und Kulturfolger.

Ohne menschliche Einflussnahme auf die Natur wiirde sich aufgrund des Standortpotentials (nach
Seibert, 1965) im Planungsgebiet ein Erlen-Esche-Auwald (Pruno-Fraxinetum) entwickeln. Nach der
Verbreitungskarte der potentiellen natiirlichen Vegetation des LfU, Stand 07.12.2009, liegt der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 im Verbreitungsgebiet des Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwaldes im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auwald (F 2b).

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem
besonderen Artenschutz fiir Tiere und Pflanzen. Der allgemeine Artenschutz (wild lebende Tiere und
Pflanzen) ist Bestandteil des Naturhaushaltes. Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes wiederum ist Bestandteil der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und als solche
in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. (Die Belange des besonderen Artenschutzes
werden gesondert betrachtet. Auf die entsprechenden Abschnitte der Begriindung und des
Umweltberichts wird verwiesen.)
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Im Plangebiet befinden sich Siedlungsbiotope in Form von strukturreichen Garten mit einer mittleren
Bedeutung fiir Natur und Landschaft (Bewertungskategorie Il, unterer Wert). Da die beabsichtigte
funktionsgerechte Erweiterung und Neuordnung der vorhandenen baulichen Nutzungen die
FlieRgewasser nicht beeintrachtigt und den Baumbestand weitgehend beriicksichtigt und
planungsrechtlich sichert, ist durch die in der Planfolge mégliche erstmalige Inanspruchnahme von
Grund und Boden fiir eine bauliche Nutzung ein Verlust von Lebensrdaumen fiir Tiere und Pflanzen nur
in einem gering erheblichen Umfang zu erwarten.

Schutzgut Boden / Geologie

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

Das Plangebiet befindet sich in der friiheren Wiirmaue, einem Bereich dessen Boden stark
grundwasserbeeinflusst sind. Aus den sehr carbonatreichen, kiesigen, schluffigen und tonigen
Flusssedimenten der Wirm und dem hoch anstehenden Grundwasser (im Mittel ca. 1 m unter
Geldnde) bildete sich eine Auengley-Auenrendzina (Bezeichnung 90a im nachfolgenden Ausschnitt der
standortkundlichen Bodenkarte) mit einer geringen bis mittleren Durchladssigkeit sowie einem
geringen bis mittleren Filtervermdogen.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Die derzeit unversiegelten Teilflaichen des Plangebietes besitzen allgemein eine besondere
klimadkologische Ausgleichsfunktion sowie eine besondere Funktion hinsichtlich der
Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention. (Bewertungskategorie Il, unterer Wert).
Mit der Anderung des Bodennutzungskonzeptes wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, da
in der Planfolge bisherige Flachen unter Dauerbewuchs erstmalig fiir bauliche Anlagen in Anspruch
genommen werden kénnen. Aus dieser Tatsache leiten sich fiir den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 103 maBgebliche Umweltauswirkungen und ein flaichenhaftes
Kompensationserfordernis fir all jene Teilflichen ab, fiir die keine Baurechte nach § 34 BauGB
bestehen. Aufgrund des in der Folge des Bebauungsplans moglichen Umfangs einer Inanspruchnahme
von Boden fur bauliche Nutzungen sind die auf das Schutzgut Boden / Geologie zu erwartenden
Planwirkungen als gering einzustufen.

Schutzgut Wasser

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

Die Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet sind bestimmt durch den geologischen Aufbau der
Miinchner Schotterebene. Das Grundwasser der Schotterebene bildet einen einheitlichen,
zusammenhdngenden Grundwasserstrom, der im Wesentlichen in nordéstliche Richtung flieSt. Im
Gemeindegebiet Karlsfeld befindet sich im Ortsteil Rothschwaige die Grundwassermessstation Q 12
des WWA Miinchen. Der Grundwasserhorizont befindet sich dort im Mittel ca. 1 m unter der
Gelandeoberkante.

Das Plangebiet wird zudem von zwei FlieBgewassern, dem Schwaigerbach und dem Wehrstaudenbach
durchflossen. Beide FlieRgewasser weisen technische Einbauten, wie Gitter, Verrohrungen,
Stauanlagen sowie Uferbefestigungen durch Betonplatten oder Mauern auf. Durch diese Eingriffe wird
die Durchlassigkeit der Gewasser abschnittsweise beeintrachtigt und die FlieBgeschwindigkeit
verlangsamt; teilweise sind die Bache teichartig aufgeweitet.

Von der Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld werden zwar keine Wasserschutzgebiete oder
festgesetzte bzw. faktische Uberschwemmungsgebiete beriihrt, nach dem Informationsdient
Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern liegt das Plangebiet aber teilweise innerhalb einer
Hochwassergefahrenflache und ist Teil eines wassersensiblen Bereichs. Nutzungen kdnnen hier z. B.
durch tber die Ufer tretende FlieRgewasser oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser
beeintrachtigt werden. Im Bebauungsplan ist die Hochwassergefahrenflache HQ 100 nachrichtlich
eingetragen.
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Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Wasserdargebotspotential steht zum einen mit der jahrlichen Niederschlagsmenge (ca. 850 mm)
in einem engen Zusammenhang, zum anderen mit der Durchlassigkeit der anstehenden Boden.
Unbebaute, mit einer Vegetationsdecke versehene Flachen leisten einen wichtigen Beitrag zur
Abflussreduzierung und zur langsamen Infiltration des Niederschlagswassers in den Boden (Bewertung
im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung: Kategorie Il, unterer Wert). In der Folge
des Bebauungsplans Nr. 103 kénnen durch die neu hinzutretenden Nutzungen bislang unversiegelte
Grundflachen in Anspruch genommen und baulich genutzt werden, was die Retentionsflache
verringern und den Oberflachenabfluss im Plangebiet erh6hen kann. Durch das hoch anstehende
Grundwasser, die dadurch bedingte geringe Filterstrecke und das geringe Filtervermogen des
anstehenden Bodens besteht zudem eine hohe Empfindlichkeit des Grundwasserkérpers gegeniliber
Schadstoffeintragen. Fundamente und Keller kénnen in den Grundwasserspiegel hineinragen und den
Grundwasserfluss behindern. Um diesen Eingriff zu minimieren schliet der Bebauungsplan den Bau
von Tiefgaragen aus.

Zu den flr das Plangebiet charakteristischen Landschaftselementen zdhlen der Wehrstaudenbach und
der Schwaigerbach. Durch die Integration in das stadtebauliche Konzept, verbunden mit der
beabsichtigten naturnahen Gestaltung der beiden FlieRgewasser, werden die Funktion und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig gestarkt.

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

Insgesamt sind die mdglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser in der Folge des Bebauungsplans
Nr. 103 maRig erheblich einzuschatzen.

Klima / Luft

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

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet besitzt derzeit die Charakteristika eines Dorf-Klimatops. Auch in der Planfolge wird sich
dieser Charakter aufgrund der lockeren baulichen Erganzung und einem weitgehenden Erhalt des
Baumbestandes nicht grundsatzlich @ndern. Die slidlich und 6stlich angrenzenden Flachen kénnen
zudem weiterhin als Kaltluftentstehungsgebiete fungieren (Bewertungskategorie Il, unterer Wert).

Die Regelungen des Bebauungsplans lassen in der Planfolge die Errichtung von Wohngebiuden und
sonstigen baulichen Anlagen zu. Der daraus resultierende Verkehr wird sich auf die
Luftschadstoffsituation des Geldandes unmerklich auswirken. Die hinzutretenden versiegelten bzw.
bebauten Baulandflachen erhéhen die Lufttemperatur nur geringfiigig und verandern damit das
Gelandeklima kaum. Insoweit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft insgesamt als
gering erheblich einzustufen und kdnnen durch entsprechende Regelungen zur Verminderung und
zum Ausgleich der Eingriffsfolgen weiter reduziert werden.

Schutzgut Ortsbild

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

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft, ungeachtet dessen, ob sie
historisch oder aktuell, ob sie natur- oder kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch fiir das Ortsbild,
wenngleich der kulturelle Eintrag dabei Gberwiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild
subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte

30



Gemeinde Karlsfeld Bebauungsplan Nr. 103 / Begriindung mit Umweltbericht

2.2

wesentlich. Neben den Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau
eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung, Raumqualitaten).

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Planungsgebiet ist eben und derzeit bereits teilweise mit Gebdauden und sonstigen baulichen
Anlagen versehen, die durch unterschiedliche Vegetationsstrukturen und die beiden FlieRgewasser gut
in die Landschaft integriert sind (Bewertungskategorie Il, unterer Wert). Unter Wahrung der
besonderen landschaftlichen Qualitdt des Plangebietes wird eine maRvolle und funktionsgerechte
Nachverdichtung und Erweiterung der bereits vorhandenen, kleinteiligen Wohnbebauung ermdglicht.
Die bauliche Struktur und rdumliche Verteilung der Gebiude schaffen einen harmonischen Ubergang
von der Formensprache und dem stadtebaulichen MalRstab des Senioren- und Pflegeheims ,Anna-
Elisabeth” zur freien Landschaft und zur Wiirm ohne dass sich das bisherige Orts- / Landschaftsbild
grundlegend andert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

In der Planfolge wird keine Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgiitern bewirkt. Bau- oder
Kulturdenkmaler, Schutzgebiete oder Schutzobjekte werden nicht beeintrachtigt. Das Auffinden von
Bodendenkmdlern im Planungsgebiet ist zwar unwahrscheinlich, kann aber nicht ganzlich
ausgeschlossen werden, weshalb in der Satzung auf die entsprechenden Bestimmungen des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hingewiesen wird.

Umweltrelevante Beeintrachtigungen
In der Folge des Bebauungsplans 103 ist mit folgenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu
rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Wirkfaktoren

. Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerplatze und Baustrallen
. baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub, Erschiitterungen etc.
. mogliches Eindringen von gewassergefdhrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von

Bodenaufschlissen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung des Vorhabens
insbesondere um eine Gefahrdung des Grundwassers durch Betriebsstoffe von Baufahrzeugen sowie
um Bodenverdichtungen, Bodenumlagerungen, Larm, Erschiitterungen, Staub und Abgasbelastungen,
verursacht durch den Einsatz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Da es sich um
baugebietstypische Vorhaben handelt und die Auswirkungen des Baubetriebs bei fachgerechter
Ausfiihrung zeitlich auf die einzelnen Bauphasen beschrankt bleiben, sind erhebliche Belastungen von
Natur und Landschaft sowie erhebliche Beeintrachtigungen und Beldstigungen von Beschéftigten und
Bewohnern in den benachbarten Betrieben und Wohnhausern insgesamt nur in einem geringen
Umfang zu beflirchten. Durch die zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung (Entfernung von
Geholzen) kann die Stérung bzw. Beeintrachtigung wild lebender Tiere, insbesondere der Avifauna,
erheblich verringert werden.

Anlagebedingte Wirkfaktoren
. Flachenbeanspruchung und Versiegelung durch Betriebsanlagen und ErschlieBungsstralen
. leichte Verdnderung des Landschafts- / Ortsbildes durch neue Geb&ude

Die anlagebedingten Auswirkungen fiihren zu einer VergroRerung der versiegelten Flache mit den
dadurch verbundenen und bereits dargelegten, siedlungsdkologischen Auswirkungen. Das Orts- und
Landschaftsbild wird indessen durch die in der Planfolge mégliche, erganzende Bebauung nicht
beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

° unerhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter Klima / Luft, Boden, Wasser durch
betriebsbedingte Schadstoffeintrage im Rahmen der gesetzlichen Grenzwerte und
Bestimmungen

. unerhebliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen, elektromagnetische Felder, Licht und
visuelle Storreize
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2.4

. die anfallenden Abwasser und Abfalle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem
fir ein allgemeines Wohngebiet tGblichen Umfang bewegen und werden ordnungsgemaf
entsorgt.

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind verkehrs- und betriebsbedingte Emissionen (Larm, Licht,
Abgase, Staube, Abwasser) zu nennen, die sich aber in einem fiir die jeweiligen Nutzungszwecke
Ublichen Umfang bewegen werden. Negative Umweltwirkungen in einem mehr als unerheblichen
Umfang sind insoweit nicht zu befiirchten.

Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts werden neben der Beschreibung und Bewertung der einzelnen
Schutzgiiter auch die Wechselwirkungen zwischen diesen betrachtet, da aufgrund der komplexen
Zusammenhange zwischen den einzelnen Schutzgiitern zwangslaufig eine Reihe von Wechselwirkungen
bestehen (z.B. Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden-Wasser-Lokalklima). Die
Beurteilung der Wechselwirkungen wird jedoch auf entscheidungserhebliche Aspekte begrenzt. Bei der
Beschreibung von 6kosystemaren Wechselwirkungen ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die
schutzgutbezogenen Erfassungen bereits Informationen liber die funktionalen Beziehungen zu anderen
Schutzgiitern und Schutzgutfunktionen beinhalten. Wechselwirkungen, die dariber hinausgehen und
eine weitergehende Beeintrachtigung von Schutzgitern im Planungsgebiet erwarten lassen, insofern
also entscheidungserheblich sind, sind derzeit nicht erkennbar.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in Form einer dreistufigen Bewertungsskala
hinsichtlich einer geringen, maRigen oder hohen Erheblichkeit.

Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch Betriebs- und Verkehrslarm sowie sonstigen gering
nutzungstypischen Immissionen

Verlust an Erholungsraum und visuelle Beeintrachtigung nicht betroffen
Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdaumen fur Tiere und Pflanzen gering
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion hinsichtlich des lokalen gering

Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleunigung des maRig
Oberflachenwasserabflusses durch Verlust an Infiltrationsflache,
maoglicher Eingriff in den Grundwasserkorper

Luft und Klima Veranderung des Geldndeklimas durch Bebauung und Versieglung gering

Landschaft / Ortsbild nachhaltige und nachteilige Veranderung des gegenwartigen Ortsbildes nicht betroffen
Kultur- und Sachgiiter Verlust an Kultur- und Sachgtitern nicht betroffen
Wechselwirkungen Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch nicht betroffen

Wechselwirkungen

Das stadtebauliche Leitbild der Gemeinde Karlsfeld formuliert eine geringfiigige stadtebauliche
Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur im Ortsteil Rothschwaige unter Beachtung der Lage
am Ortsrand, der landschaftlichen Besonderheiten des Plangebietes und seines stadtebaulichen
MaRstabes. Als Planungsziel verfolgt der Bebauungsplan 103 insoweit die planungsrechtliche
Sicherung und funktionsgerechte Erweiterung der Siedlungsflache als allgemeines Wohngebiet WA
und seine harmonische Einordnung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild.

Die ortliche Lage des Plangebietes sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans
orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden Gesamtplanung und schaffen wesentliche
Voraussetzungen flr eine umweltschonende Entwicklung im Sinne des formulierten stadtebaulichen
Leitbildes. Negative Umweltwirkungen liegen vor allem in einem Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung, in einer Verdanderung des Oberflachenabflusses, einer
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4.1

Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und dem Eingreifen von baulichen Anlagen in den
Grundwasserkorper. Sie sind insgesamt als gering bis maRig erheblich zu bewerten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 103 ist ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch
die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise Umweltschutz und
Umweltvorsorge in der dargestellten, vielfaltigen Weise beriihrt. In der Folge sind flr einen Teil des
raumlichen Geltungsbereichs durch das geplante Bodennutzungskonzept Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden sowie Grundwasser in einem gering erheblichen Umfang zu
erwarten. Diese durch eine stddtebauliche Planung beeinflussten Verdnderungen der 6rtlichen und
Uberdrtlichen Umweltqualitdt werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass
nachhaltige Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, soweit
unvermeidbar, durch geeignete MaRnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierfur trifft der
Bebauungsplan umfassende Reglungen.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
dadurch, dass eine Flache in Anspruch genommen wird, die unmittelbar an den bestehenden
Siedlungskorper angrenzt und durch vorhandene Infrastruktureinrichtungen erschlossen ist. Auf den
Grundstticken Fl. Nr. 382 und 382/4 sowie auf dem ostlichen Teil des Grundstiickes Fl. Nr. 382/3
bestehen bereits einzelne bauliche Nutzungen sowie Baurechte nach § 34 BauGB. Diese baulichen
Nutzungen werden in der Planfolge gesichert, geordnet und funktionsgerecht in einem geringen
Umfang nach Westen erweitert.

Soweit die Regelungen zu Vermeidungs- und Verminderungs- sowie zu den AusgleichsmaRnahmen
umgesetzt werden, ist im planungsrechtlichen Sinn mit keiner dauerhaften, erheblichen
Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt westlich des bestehenden
Handwerksbetriebes (FI. Nr. 382/3) im planungsrechtlichen AuBenbereich. Der Bereich Ostlich des
Handwerksbetriebes (Grundstiicke FI. Nrn. 382 und 382/4) z3hlt in planungsrechtlicher Hinsicht zum
im Zusammenhang bebauten Ortsteil (,Innenbereich”). Die Zulassungsfahigkeit von Vorhaben richtet
sich demgemaR fir den AuRenbereich nach den Bestimmungen des § 35 BauGB, fur den sog.
Innenbereich nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.

Sollte die Planung nicht zu Ende gefiihrt werden, ware eine bauliche Nutzung des Innenbereichs nach
dem ZulassigkeitsmaRstab des § 34 BauGB moglich, wodurch ebenfalls dauerhafte Veranderungen der
augenblicklichen Gestalt und Nutzung des Areals mit entsprechenden Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild bewirkt wiirden. Eine dariiber hinausgehende,
funktionsgerechte stadtebauliche Weiterentwicklung nach Westen wére allerdings nicht moglich.

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

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
festgelegt, dass in der Abwadgung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen sind.

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

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

. den natiirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den lberbaubaren
und den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

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

. Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung durch

MaRstab und Stellung der Baukorper sowie Ortsrandeingriinung

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 103 bericksichtigt diese Anforderungen
hinreichend und wird damit dem Integritatsinteresse von Natur und Landschaft gerecht. Darlber
hinaus trifft der Bebauungsplan Schutzgut bezogen folgende Vermeidungsmafnahmen:

Schutzgut Mensch

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

. Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die kuinftig mogliche Nutzung und Versieglung des Planungsgebietes hat zunachst einen
Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch
entsprechende Festsetzungen und MaRnahmen in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
koénnen diese Verluste teilweise kompensiert und neue Habitate geschaffen werden, welche helfen die
Strukturvielfalt des Planungsgebietes aufrecht zu erhalten bzw. zu verbessern.

. Bereitstellung neuer Lebensraume innerhalb des Planungsgebietes durch Pflanzgebote
. Festsetzungen flir den Erhalt von Baumen

. planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflaiche und einer Waldflache

. Naturnahe Gestaltung der vorhandenen FlieRgewasser

. Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestianden

Schutzgut Boden

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

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

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

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachenzahlen

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

. Rickgriff auf bereits vorhandene Verkehrsflachen und Infrastruktureinrichtungen

. Riickgriff auf eine bereits teilweise baulich genutzte Flache sowie Flaichen mit Baurechten nach
§ 34 BauGB

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden VermeidungsmaBnahmen korrelieren stark mit den
VermeidungsmalRnahmen zum Schutzgut Boden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes auf ein vertragliches MaR beschrankt und der
Wasserhaushalt durch geeignete MalRnahmen reguliert werden. Da der Grundwasserspiegel recht
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hoch ansteht, ist nicht auszuschliefen, dass Gebaude mit ihren Fundamenten oder UntergeschofRen in
den Grundwasserkorper eingreifen. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich
moglich und gewiinscht, sollte aber oberflaichennah mittels Sickermulden erfolgen. Der
Bebauungsplan regelt deshalb, dass als MaBnahme zum Schutz der Natur das auf den
Baugrundstiicken sowie auf den Verkehrsflachen anfallende, nicht verwendete Niederschlagswasser in
Mulden zu sammeln und zur Verdunstung bzw. zur Versickerung zu bringen ist. Es sind insgesamt
Flachen fir ein notwendiges Volumen von ca. 147 m? vorzuhalten.

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachenzahlen

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen

. Regelung zum Umgang mit Niederschlagswasser

. Festsetzungen zur strukturellen Verbesserung der FlieRgewasser

Schutzgut Klima und Luft

Baume und Strducher schiitzen in der Vegetationsperiode vor ibermaRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise groRes
Griinvolumen mit einem betrachtlichen AusmaR verdunstender und Luftschadstoff bindender
Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums.

. Festsetzungen flir das Anpflanzen sowie den Erhalt von Bdumen
. planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache, Waldflache, Erhalt und Entwicklung der
FlieRgewasser

Schutzgut (Landschafts-) / Ortsbild

Die Festsetzungen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von Baumen kdnnen einen wichtigen Beitrag zur
Integration der Bau- und Verkehrsflachen in das Orts- und Landschaftsbild leisten und
identitatsstiftend wirken.

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen

. Planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache, Ortsrandeingriinung, Waldflache
. Erhalt und strukturelle Verbesserung der FlieRgewasser

. Festlegung eines situationsgerechten, differenzierten stadtebaulichen Mafstabs

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. DemgemaR sind die im
sog. Innenbereich liegenden Teilflaichen des Planungsgebietes nicht als Eingriffsflaichen anzusprechen,
da die hier bereits bestehenden Baurechte nach § 34 BauGB in der Folge des Bebauungsplans nicht in
einem mehr als gering erheblichen Umfang erhéht werden.

Lediglich die im bisherigen planungsrechtlichen AuRRenbereich liegenden Teilflachen des Plangebietes,
die in der Folge des Bebauungsplans erstmalig flir bauliche Nutzungen in Anspruch genommen werden
kénnen, verursachen ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis.

Bestandserfassung und Bestandsbewertung

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachen
in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine Schutzgiiter untersucht und
klassifiziert. Die Einzelbewertungen sind Schutzgut bezogen im Abschnitt 2.1 des Umweltberichts
dargelegt worden. Aufgrund der gemeinsamen Betrachtung dieser Bewertungen wird der rdaumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 insgesamt als Flache mit einer mittleren Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gesehen und demzufolge in die Bewertungskategorie Il
klassifiziert.

Ermittlung der Eingriffsflache

Der Grundsatz neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrdachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes moglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 103
insgesamt bericksichtigt, da es sich hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen weder um
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sog. Ausschluss- noch um Konfliktflaichen handelt. Es sind ausschlieRlich Flichen mit einer mittleren
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen, die derzeit teilweise bereits
baulich genutzt werden bzw. Baurechte nach § 34 BauGB besitzen und erschlossen sind.

Abbildung 8:

Eingriffsflache
(QUELLE: TOPOS, MUNCHEN, 2017)

Die Eingriffsflaiche umfasst diejenigen Flachen, die bislang unbebaut oder nicht versiegelt waren und
nach den Regelungen des Bebauungsplans Nr. 103 erstmalig fiir bauliche Nutzungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Nicht zur Eingriffsfliche zahlen die innerhalb des Geltungsbereichs
liegenden bereits versiegelten StralRenverkehrsflaichen sowie die Flachen, die dem sog.
planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen sind und in der Planfolge keine
Baurechtsmehrung in einem mehr als gering erheblichen Umfang erhalten (beige Teilflache in
Abbildung 8).

Die Eingriffsfliche (schraffierte Teilfliche in Abbildung 8) des Bebauungsplans Nr. 103 betragt
ca. 3.690 m2.

Ermittlung der Eingriffsschwere

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

Das planungsrechtlich gesicherte allgemeine Wohngebiet WA 3 |dsst mit einer GRZ 0,3 einen niedrigen
bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu, wodurch die bestehenden Funktionen der derzeit
noch unversiegelten Flachen fiir den Naturhaushalt nur unwesentlich eingeschrankt werden. Die
Auswirkungen werden deshalb, entsprechend dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, als Eingriffsschwere "Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad” (GRZ
<0,35) bewertet.

Ermittlung des Kompensationsumfangs

Fir die bestehenden Freiflaichen mit ihrer mittleren Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild (Kategorie Il, unterer Wert) wird im Planvorhaben ein niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- und Nutzungsgrad angestrebt, weshalb die Fldche als Eingriffsschwere "Typ B" bewertet
wird. In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors ergibt sich eine Spanne zwischen 0,5 und
0,8. Durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans kann der Kompensationsfaktor in
Abhdngigkeit des Umfangs und der Qualitit der am Eingriffsort durchgefihrten
VermeidungsmaRnahmen auf 0,6 festgelegt werden. Fiir die Eingriffsfliche von 3.690 m? errechnet sich
somit ein Kompensationsumfang von 2.214 m2,

Die Erhdohung des Kompensationsfaktors von 0,5 auf 0,6 ist sachlich gerechtfertigt, da gegeniiber der
Vorentwurfsplanung wesentliche Plandnderungen (Verbreiterung der StraRenverkehrsflache, Anzahl,
Lage, Art und GroRenordnung der Bebauung im Bereich der Wendeanlage) vorgenommen wurden.
Hiermit geht eine Erhdhung der Versiegelung (z.B. durch zusatzlich notwendige Garagen und Stellplatze)
einher und es kdbnnen weniger Baume erhalten werden. Der zu erwartende Eingriff in Natur und
Landschaft wird sich demzufolge in einem gewissen Ausmal} vergroflern und muss entsprechend
kompensiert werden.

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung heift, dass Flachen
aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt, u.U. auch fiir das
Landschaftsbild erhoht wird. Durch die Schaffung landschaftsintegrierter Habitatstrukturen, die der
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Verbesserung der Landschaftsokologie sowie deren Wirkzusammenhé&ngen dienen und das
Landschaftsbild verbessern, wird bei der Zielformulierung der AusgleichsmaRnahmen insbesondere
den durch den Eingriff beeintrachtigten Umweltmedien Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 103 kann innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs Ausgleichsflachen in
einem Umfang von insgesamt ca. 6.140 m? in Form von drei Teilflichen A, B und C bereitstellen. Fiir
die Ausgleichsflache B wird als Entwicklungsziel die Schaffung eines naturnahen Waldrandes mit einer
Zonierung in Waldmantel, Strauchgiirtel und Krautsaum unter Einbeziehung des Baumbestandes
angestrebt. Das Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsflache C hat den Umbau der Waldflache in einen
naturnahen, standortgerechten Laubwald zum Inhalt. Die Teilfliche A umfasst die beiden
FlieRgewasser des Wehrstaudenbachs und des Schwaigerbachs, die naturnah umgestaltet werden
sollen.

Anforderungen an geeignete AusgleichsmalRnahmen auf Waldflachen

Der Leitfaden ,,BAUEN IM EINKLANG MIT NATUR UND LANDSCHAFT” eréffnet die Moglichkeit
AusgleichsmalRnahmen auch auf Waldflachen nachzuweisen. Als Beurteilungsgrundlage fir
bestehende waldgesetzliche Pflichten im Zusammenhang mit einer moglichen AusgleichsmaRnahme
auf Waldflachen dienen in der Regel die jeweiligen aktuellen Forstwirtschaftsplane oder forstliche
Betriebsgutachten. Die darin enthaltenen Vorgaben, etwa hinsichtlich Nutzungsart oder
Verjlingungszielsetzung, sind wichtige Anhaltspunkte fir die auf der jeweiligen Flache waldgesetzlich
vorgeschriebene sachgemale Bewirtschaftung (Ausgangsniveau). Da es sich bei der gegenstandlichen
Waldflache im Plangebiet um eine private Flache handelt, muss das Ausgangsniveau noch von der
zustandigen Fachbehorde begutachtet und festgelegt werden.

Anerkennungsfahige AusgleichsmaRnahmen missen dann Gber dieses Niveau deutlich hinausgehen
und den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege entsprechen. Die Anrechenbarkeit erfolgt
in Wertstufen nach dem MaR der tatsachlichen 6kologischen Wertsteigerung auf der Ausgleichsflache
analog der Vorgehensweise im Offenland.

Anerkennungsfahig ist eine den naturschutzfachlichen Zielen entsprechende Steigerung des
Laubholzanteils, des Laubmischholzanteils und der WeiR-Tanne in Pflege- und Verjingungsbestanden,
sowie bei Umbau- und UnterbaumalRnahmen, soweit gegeniiber dem forstlich festgestellten
Ausgangsniveau eine Anhebung in Stufen um jeweils mindestens 10 Prozentpunkte festgelegt wird.
Das Laubholz muss dabei dem Artenpotential des Standortes entsprechen und die angestrebte
Mischung sich der natirlichen Waldgesellschaft ndhern. Zu beachten ist, dass in die
Kompensationsbilanz nur die gedachte Teilflache, auf der der erhéhte Laubholzanteil eingebracht
wird, einzustellen ist. Als Ausgleichsflache gilt gleichwohl der gesamte Verjlingungsbestand. Damit
kommt zum Ausdruck, dass es sich um 6kologische Verbesserungen innerhalb eines Gesamtbestandes
handelt und die Verbesserung nur innerhalb einer Wertkategorie (ndmlich "standortgemaRer Wald")
stattfindet.

Der geeignete Ausgleichsflaichenumfang wurde anhand eines Infrarot-Luftbildes folgendermaRen
Uberschlagig ermittelt:

Abbildung 9:

Infrarot-Luftbild

(QUELLE: GEOFACHDATEN: COPYRIGHT
BAYERISCHE
VERMESSUNGSVERWALTUNG 2021
GEOFACHDATEN: (RIS) LANDRATSAMT
DAcHAU 2021)
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Die Waldflache hat einen Umfang von ca. 3.980 m2. Der Nadelholzanteil betragt derzeit ca. 50 % und
soll auf 20 % verringert werden. Die Differenz zwischen der tatsachlich mit Laubbdaumen bepflanzten
Fliche von 3.184 m? (80 % von 3.980 m?2) und dem Ausgangsniveau von 1.990 m? (50 % von 3.980 m?),
also F = 1.194 m? kann dann als Kompensationsflache fiir Eingriffe angerechnet werden. (Das Ergebnis
kann sich aufgrund der fachbehdordlichen Festlegung des Ausgleichszustandes und des Entwicklungsziels
noch dndern!)

Fur die Bereitstellung eines Kompensationsumfangs von 1.194 m? muss die gesamte Fliche von

3.980 m? als Ausgleichsflache dauerhaft gesichert werden. Die im Bestand mit der Mehrung des
Laubholzanteils angestrebte Erhéhung der biologischen Vielfalt des Waldokosystems (6kologische
Verbesserung) setzt ferner voraus, dass die gesamte Ausgleichsflache unter Fortbestand des erhéhten
Laubholzanteils verpflichtend nach den Grundsatzen fiir einen naturnahen Waldbau im bayerischen
Staatswald bewirtschaftet wird. Da es sich um eine private Flache handelt, ist neben der
planungsrechtlichen Sicherung der Flache im Rahmen der Bauleitplanung zusatzlich ein
stadtebaulicher Vertrag zur Durchsetzung der MaBBnahmen erforderlich.

Private Griinfliche Baumbestand und Siedlungseingriinung

Der Bebauungsplan Nr. 103 sichert innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs neben der
Waldausgleichsflache (Teilfliche C) auch eine private Griinfliche mit dem Zweck den Baumbestand zu
schiitzen und die Siedlungseingriinung zu férdern. Sie hat einen Umfang von ca. 835 m? und ist als
Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
planungsrechtlich gesichert (Teilflache B). Als Entwicklungsziele werden neben dem Schutz des
Baumbestandes, die Schaffung und der dauerhafte Erhalt einer zweischiirigen, extensiv genutzten
Wiese auf magerem Substrat mit randlichen Krautsdumen sowie einzelnen Baum- und
Geholzpflanzungen als Vernetzungsstrukturen, sowie die Verbesserung des Waldrandes angestrebt.
Die erste Mahd darf erst nach dem 15. Juni, der zweite Schnitt ab Ende August bis Mitte September
erfolgen. Fiir den Waldrand wird eine deutliche Zonierung in Waldmantel, Strauchgiirtel und
Krautsaum entsprechend der nachstehenden Schemadarstellung angestrebt. Fir die Umsetzung der
AusgleichsmaBnahmen sollten nur standortheimische Arten verwendet werden. Die weitere Planung
und Ausfiihrung der Mallnahmen muss in enger Abstimmung mit der zusténdigen Unteren
Naturschutzbehorde erfolgen.

Die MaRnahme steht in einem engen Bezug zur EntwicklungsmaRnahme auf der Teilflache C. Sie
umfasst demgemal 6kologische Verbesserungen innerhalb eines Gesamtbestandes, so dass die
Verbesserung ebenfalls nur innerhalb einer Wertkategorie stattfindet und damit nur ca. 50 % der
Gesamtflache als Kompensationsleistung anerkannt werden kénnen (50 % von 835 m? = 418 m?). Die
Durchsetzung der MaBnahmen wird ebenfalls in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Abbildung 10: \ Q
@)
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SchlieRlich sollen auch die beiden FlieRgewasser mit ihren Uferzonen naturnah weiterentwickelt
werden. Auch hierbei handelt es sich um MaRnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur
Landschaft, die als AusgleichsmaRnahmen gewertet werden konnen. Die im Bebauungsplan als private
Wasserflachen mit Uferzone planungsrechtlich gesicherten Flachen heben einen Umfang von
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4.3

insgesamt ca. 1.325 m?2. Da die Aufwertung auch hier lediglich innerhalb einer Wertstufe erfolgt,
konnen ebenfalls nur 50 % der Gesamtflache (662 m?) als Kompensationsleistung anerkannt werden.

In Summe kdnnen die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 gesicherten
Ausgleichsflachen in einem Umfang von 6.140 m? einen Kompensationsumfang von 2.274 m?
bereitstellen. Dieser Flachenumfang reicht aus, um den ermittelten, verbleibenden
Kompensationsbedarf von 2.214 m? abzudecken. Die Ausgleichsflachen werden dem
Okoflachenkataster des LfU gemeldet.

Belange des besonderen Artenschutzes

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten beurteilen zu kénnen, wurde vom Landschaftsarchitekturbiro Hartmut Lichti, Dachau,
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)erstellt (Naturschutzrechtliche Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, mit Datum vom 11.11.2015).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem
besonderen Artenschutz fiir Tiere und Pflanzen, wobei der allgemeine Artenschutz (§ 39 BNatSchG,
Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der
konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der
bauleitplanerischen Abwéagung zu berticksichtigen ist.

Aufgrund der systematischen Gliederung des Artenschutzes erfolgt durch den Vollzug dieses
Prufablaufs aber noch keine Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes, so dass
hierfur im Planaufstellungsverfahren ein eigenes Priifprogramm absolviert werden muss. Im Ergebnis
dieser Priifung muss nachgewiesen werden, dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 BNatSchG fir die Umsetzung des Bebauungsplans keine dauerhaften zwingenden
Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvorhaben sonst seine Rechtfertigung gemal § 1 Abs. 3 BauGB
verliert. Ein solches Vollzugshindernis ist aber grundsatzlich erst dann anzunehmen, wenn fir die
innerhalb des Bebauungsplangebietes zuldssigen Bauvorhaben Ausnahmegenehmigungen gemal § 45
Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gemall § 67 BNatSchG voraussichtlich nicht erlangt werden kdnnen.

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

Im Rahmen der saP wurde die Betroffenheit von prifungsrelevanten Tierarten, die in der Planfolge
ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen untersucht. Zusammenfassend kann folgendes
festgestellt werden:

Fur die Fledermausfauna des Untersuchungsgebiets wurden im Jahr 2015 Geldandebegehungen mit
Detektorerfassungen durchgefiihrt. Baumhdohlen als potenzielle Fledermausquartiere sind nicht
vorhanden. Bei den Gebduden wurden Ausflugbeobachtungen wahrend der Wochenstubenzeit und im
Herbst durchgefiihrt. Ein Ausflug aus den vorhandenen Gebauden wurde nicht festgestellt. Eine
Nutzung als Fledermausquartier kann zum jetzigen Zeitpunkt daher mit hoher Sicherheit
ausgeschlossen werden. Einige Nebengebaude weisen Spalten auf, die zumindest fiir Einzeltiere als
Quartier potenziell geeignet sind. Bei Abbrucharbeiten sollten diese Spalten daher nochmal untersucht
bzw. zunachst vorsichtig ge6ffnet werden.

Notwendige Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen:

. Bei Baumfallungen sind die Baume rechtzeitig vor der Fallung nochmals auf inzwischen
moglicherweise entstandene Baumhohlen, die als Quartier fir Fledermause dienen kdnnten, zu
kontrollieren. Im Falle neu entstandener Baumhohlen sind die notwendigen
artenschutzrechtlichen MalRnahmen mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen.

. Bei Abbrucharbeiten sollten potenzielle Spaltenquartiere an Gebdauden nochmal untersucht
bzw. zunachst vorsichtig ge6ffnet werden.

Die vorhandenen Gehodlze und Freiflaichen sind Jagdhabitat fir Fledermause. Wahrend der
Detektorbegehungen wurden Zwergfledermaus und WeilSrandfledermaus festgestellt. Moglicherweise
auch die Rauhautfledermaus, die anhand der Rufe meist nicht von der WeiRrandfledermaus
unterschieden werden kann. Abendsegler liberflogen das Gelénde in groRerer Héhe.
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Durch die teilweise Beseitigung der Jagdhabitate ergeben sich jedoch keine Stérungen, die sich auf die
Populationen auswirken. Sonstige Storungen sind aufgrund der Nachtaktivitat dieser Tiere und deren
insgesamt relativ geringer Storungsempfindlichkeit ebenfalls weitgehend auszuschlieRen. Ein
Kollisionsrisiko ist auszuschiefRen. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
daher unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmalinahmen fiir Fledermause
auszuschliefen.

Fur die Reptilienfauna des Untersuchungsgebiets liegen keine konkreten Daten vor. In der ASK sind
keine Eintrage vorhanden. An Reptilienarten, die aufgrund ihrer Verbreitung hier potenziell
vorkommen konnten, ist nur die Zauneidechse zu nennen. Sie wurde bei den Begehungen nicht
beobachtet. Mit den durchgefiihrten Gelandeerhebungen kann festgestellt werden, dass aufgrund der
intensiven Gartenpflege fiir die Zauneidechse keine geeigneten Habitate vorhanden sind,
insbesondere nicht der notwendige Habitatkomplex aus Jagdflachen, Eiablageplatzen,
Versteckmoglichkeiten, Sonnenplatzen und Winterquartier.

Andere Reptilienarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Untersuchungsraum nicht bekannt
und kénnen aufgrund deren spezieller Anspriiche, des bekannten Verbreitungsgebietes und der
Gelandebegehung auch ausgeschlossen werden.

Auch die Amphibien- Fisch- und Libellenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie knnen aufgrund
fehlender Habitate (intensive Pflege und naturferne Gestaltung der Gewdsser) oder aufgrund ihrer
Anspriiche bzw. Verbreitungsgebiete ausgeschlossen werden.

Fir die Kaferfauna des Untersuchungsgebiets liegen keine konkreten Daten vor. Von den Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie kommen hier vor allem der Totholzbewohner Scharlachplattkafer- bzw.
der Mulmbewohner Eremit in Frage. Von beiden Arten gibt es jedoch im weiteren Umkreis keine
bestatigten Nachweise. Geeignete Strukturen (Starkes Totholz, ausreichend grofRe Baumhdohlen mit
Mulm) wurden bei der Begehung ebenfalls nicht festgestellt. Andere Arten dieser Tiergruppen des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Vorhabensbereich nicht bekannt und aufgrund ihrer Anspriiche
bzw. Verbreitungsgebiete nicht zu erwarten.

An Geholzen briitende Vogelarten kommen in der Region haufig oder regelméaRig vor und sind daher
auch im Vorhabensbereich potenziell als Brutvogel zu erwarten. Durch die Beseitigung einiger Gehdlze
gehen tatsachliche und mogliche Brutplatze dieser Gilde durch bau- und anlagenbedingte
Flacheninanspruchnahme direkt verloren. AuRerdem ist von weiteren voriibergehenden
Brutplatzverlusten im Nahbereich des Baubetriebs durch baubedingten Larm und visuelle Effekte
auszugehen.

Diese Arten sind im Gebiet jedoch mit zahlreichen Brutpaaren vertreten, so dass sich die Verluste nicht
signifikant auf die jeweiligen Erhaltungszustdande der lokalen Populationen auswirken. Die dkologische
Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im rdaumlichen Zusammenhang
gewahrt. Zusatzlich werden auch wieder Gehdlzpflanzungen ausgefiihrt.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v. a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern wird
durch eine Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutzeit der Arten (Méarz — September) vermieden.

Notwendige Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen:

. Die Beseitigung der Geholze zur Baufeldfreimachung muss im Winterhalbjahr auRerhalb der
Brutzeit erfolgen.
. Es werden Ersatzpflanzungen durchgefiihrt.

Verbotstatbestande gemaR nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind fiir die an Gehélzen
briitenden Vogel unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen auszuschliefen.

Die Baume im Untersuchungsgebiet weisen keine Baumhdohlen auf, die fiir Hohlenbriter als Nistplatz
geeignet sind. Ein Brutvorkommen dieser Arten kann daher ausgeschlossen werden, auch bei den
Begehungen wurde zwar ein Vorkommen zur Nahrungssuche, jedoch kein Brutstatus festgestellt.

Verbotstatbestande gemaR nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind fir die Gilde der
Hohlenbriter demgemaR auszuschlieRen.

Vereinzelte Bruten von Gebaudebritern sind potenziell moglich. Wahrend der Begehungen wurden
jedoch keine Gebdudebriiter festgestellt. Falls ein Abriss von Gebduden innerhalb der Brutzeit geplant
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ist, sind die Gebdude vorher auf eventuell vorhandene Vogelbruten zu kontrollieren. Bei vorhandenen
Vogelbruten ist der Abbruch betroffener Teilbereiche bis zum Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

Diese Arten sind in Siedlungen jedoch nicht selten, so dass sich die o. g. Verluste einzelner Brutplatze
nicht signifikant auf die jeweiligen Erhaltungszustdnde der lokalen Populationen auswirken. Die
Okologische Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt.

Notwendige Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen:

. Falls ein Abriss von Gebduden innerhalb der Brutzeit geplant ist, sind die Gebdude vorher auf
eventuell vorhandene Vogelbruten zu kontrollieren. Bei vorhandenen Vogelbruten ist der
Abbruch betroffener Teilbereiche bis zum Ausfliegen der Jungen zu verschieben

Verbotstatbestande gemaR nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der
genannten Vermeidungsmalnahmen demgemal auszuschlieRen.

Die Ergebnisse der saP lassen damit den eindeutigen Schluss zu, dass artenschutzrechtliche Konflikte,
die geeignet sein konnten, der Umsetzung des Bebauungsplans dauerhaft zwingende
Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, tatsachlich nicht bestehen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung erbrachte zwar hinreichende Erkenntnisse fiir eine
sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens, trotzdem entbindet die diese Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen den Bauherrn und seine Planer weder im
Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen von
einer Priifung und Beruicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote, da sich die
Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich geandert
haben kénnen.

Um Veradnderungen, die sich moglicherweise seit der urspriinglich durchgefiihrten speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung von 2015 ergeben haben, zu untersuchen bzw. zu dokumentieren,
wurde eine erneute spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Im Ergebnis der
,haturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)”“ vom 28.02.2022
wurde festgestellt, dass fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie die Verbotstatbestande des &
44 BNatSchG bei Berticksichtigung der Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen nicht erfiillt
werden. Ebenso werden fiir die europdischen Vogelarten werden die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG bei Beriicksichtigung der Vermeidungs- und KompensationsmaRBnahmen nicht erfillt.

Gepriifte anderweitige Losungen

Die Gemeinde Karlsfeld iberplant einen Teilbereich des Ortsteils Rothschwaige mit dem Ziel, unter
Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitat des Plangebietes eine maRvolle und
funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung von Wohnnutzungen im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes planungsrechtlich zu sichern.

Im Vorfeld der Planung wurde eine Vielzahl von alternativen Lésungsansatzen (z.B. Planskizzen Biiro
Lugmair Juni / Juli 2010, Planskizzen Biiro Topos vom August 2011, Planskizzen Biliro Topos vom Januar
2013, stadtebaulicher Gestaltungsplan vom 13.12.2013, Skizze Grundstiickseigentiimer fiir den
westlichen Teilabschnitt vom 11.07.2014) erarbeitet und diskutiert. Der vorliegende Bebauungsplan
basiert grundsatzlich auf dem stadtebaulichen Gestaltungsplan vom 11.03.2014, dem
Abwdgungsergebnis der Sitzung des Bau- und Werkausschusses vom 21.010.2015 sowie den
Ergebnissen der Baugrunduntersuchung (Crystal Geotechnik GmbH), des
Niederschlagswasserkonzeptes (Dippold & Gerold) und der saP (Hartmut Lichti, Landschaftsarchitekt).
Die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung verfolgt dabei eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, die sich insbesondere an den Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und
Boden ausrichtet. Sie mochte den Siedlungsbereich arrondieren und unter Einbeziehung des
Baumbestandes einen harmonischen Ubergang zur offenen Landschaft schaffen.

Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde eine der Planungsstufe angemessene
Bestandserhebung zur Beurteilung des Umweltzustandes vorgenommen. Flir einzelne Schutzgiiter
erfolgte hierzu eine Bestandsaufnahme vor Ort. Darlber hinaus stiitzen sich die Erlduterungen und
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6.2

6.3

Festlegungen der Umweltbelange auf die Auswertung vorhandener Daten. Die Analyse und Bewertung
erfolgt verbal-argumentativ.

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde auf der Grundlage des
Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", des BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM FUR
LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, erganzte Fassung, Miinchen 2003 durchgefiihrt. Die Bewertung
gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder, mégliche andere Bewertungsverfahren hatten keinen
Einfluss auf das erzielte Ergebnis.

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

Die Untersuchungsergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erbrachten hinreichende
Erkenntnisse fiir die sachgerechte Beurteilung der Anforderungen an den besonderen Artenschutz.

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

Haftungsausschluss-Mitteilung:

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltpriifung, die auch die Uberpriifung méglicher Schadigungen
von Arten und natirlichen Lebensraumen im Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand
hatten, wurden nach anerkannter Methodik durchgefiihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen
Erhebungen wird insbesondere davon ausgegangen, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 103
voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRRen wird.

Dessen ungeachtet kann aber nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die
Gemeinde Karlsfeld noch die mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans oder den zugehdrigen,
besonderen Leistungen beauftragten Planungsbiiros konnen fiir (iberraschend bei der Realisierung
oder wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Unter Beachtung der im Bebauungsplan Nr. 103 enthaltenen Regelungen sind in planungsrechtlicher
Hinsicht nachfolgend keine dauerhaften negativen Umweltwirkungen in einem mehr als unerheblichen
Umfang zu erwarten. Gegenstand der Umweltliberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen,
die auf einer im Rahmen der Abwagung nach allgemeinen Grundsatzen zulassigen gutachterlichen
Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu zahlen insbesondere Regelungen des Bebauungsplans, die mit
gewissen Unsicherheiten behaftet sind. Aus diesem Grund werden in einem regelméaRigen, mindestens
2-jahrigen Turnus Uberpriifungen der Emissionssituation durchgefiihrt (Lirmmessungen, um zu
Uberprifen, ob die maRgeblichen schalltechnischen Werte eingehalten werden). Sollten sich aus den
Ergebnissen unvorhergesehene erhebliche Beeintrachtigungen ableiten lassen, werden in Abstimmung
mit den zustdndigen Fachbehérden notwendige MalRnahmen zur Abhilfe festgelegt und durchgefiihrt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 betragt ca. 19.680 m?. Ziel der Planung ist
es, unter Wahrung der besonderen landschaftlichen Qualitdt des Plangebietes eine malRvolle und
funktionsgerechte Nachverdichtung und Erweiterung der bereits vorhandenen, kleinteiligen
Wohnbebauung zu ermdglichen und in ihrer baulichen Struktur und rdumlichen Verteilung einen
harmonischen Ubergang von der Formensprache und dem stidtebaulichen MaRstab des Senioren-
und Pflegeheims ,, Anna-Elisabeth” zur freien Landschaft und zur Wiirm hin zu schaffen. Geeignete
Alternativen zur Planungsabsicht, die in der Folge weniger erhebliche, negative Umweltwirkungen
entfalten wiirden, bestehen tatsachlich nicht.

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

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

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” ist sowohl die derzeitige
okologische Bedeutung des Geldndes als auch der in der Planfolge zu erwartende Eingriff hinsichtlich
seiner Schwere beurteilt und der verbleibende Ausgleichsbedarf als GroBenordnung beziffert worden.
Der zu erwartende Eingriff muss in einem Umfang von insgesamt 2.214 m? ausgeglichen werden. Der
Ausgleich erfolgt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die planungsrechtliche
Sicherung entsprechender Flachen. Es steht ein ausreichender Flachenumfang zur Verfugung.

Die Untersuchungsergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erbrachten hinreichende
Erkenntnisse fir die sachgerechte Beurteilung der Anforderungen an den besonderen Artenschutz.
Konflikte mit den Belangen des besonderen Artenschutzes sind in der Planfolge nicht zu erwarten.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 103 mit integrierter
Griinordnung ,,Rothschwaige — westlich der Miinchner StraRe und siidlich des Weiherweges” in
planungsrechtlicher Hinsicht keine negativen Umweltauswirkungen in einem mehr als gering
erheblichen Umfang zu erwarten sind.
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Anhang: Baumbestandsplan und Vitalitatsbewertung 7EICHENERKLARUNG
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