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Gemeinderat

23. April 2020

Nr. 22/2020
Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bebauungsplan Nr. 90B - LudI-Gelande

- Behandlung der im Verfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung (Nr. 116/2016) am 15.12.2016 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes Nr. 90B flir das Gebiet westlich der Miinchner Stralde, nérdlich des
Heizkraftwerkes, entlang der Nibelungenstral3e beschlossen.

In der Sitzung vom 26.07.2018 (Nr.47/2018) hat der Gemeinderat der Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens auf der Basis des zu diesem Zeitpunkt vorliegenden
Planungskonzeptes zugestimmt.

Am 20.10.2018 wurde erganzend eine Burgerwerkstatt (Teil 1) durchgefiihrt. Die Anregungen
aus der Burgerwerkstatt wurden in den Sitzungen des Gemeinderats vom 29.11.2018 und
13.12.2018 vorgestellt und diskutiert. Gleichzeitig wurden verschiedene Anpassungen am
Planungskonzept vorgenommen, die sich aus der Auseinandersetzung mit den sich
konkretisierenden stadtebaulichen Zielsetzungen ergeben hatten. Zudem wurde der
Geltungsbereich erweitert.

In der Sitzung vom 17.01.2019 hat der Gemeinderat Anderungen am Planungskonzept be-
schlossen und die Verwaltung beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Blrger und die
Beteiligung der Behdrden fir den Bebauungsplan 90 B ,Ludl-Grundstiick, westlich der
Minchner StralRe, nordlich des Heizkraftwerkes, entlang der Nibelungenstrale® einzuleiten.
In der Zeit vom 18.04.2019 bis 24.05.2019 fand fur den Bebauungsplan 90 B i.d.F.v.
17.04.2019 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die
Unterrichtung der Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Am 29.04.2019 wurde eine weitere Burgerwerkstatt (Teil Il) durchgefuhrt.

Unter Berticksichtigung der Anregungen aus der Blrgerwerkstatt, der Stellungnahmen der
Offentlichkeit und Behérden, und der Ergebnisse der Fachgutachten wurde dem Bebau-
ungsplanentwurf in der Sitzung des Gemeinderats vom 19.09.2019 zugestimmt. Danach
wurden jedoch weitere Anpassungen erforderlich.

In den Sitzungen vom 19.09.2019 und 26.09.2019 hat der Gemeinderat den
Bebauungsplanentwurf i.d.F.v. 26.09.2019 gebilligt.

In der Zeit vom 29.11.2019 bis 10.01.2020 fand dazu die 6ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
statt.

Von folgenden Privaten und Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen
vorgebracht, die in die Abwagung einzustellen sind:

Regierung von Oberbayern, Héhere Landesplanung, Schr. v. 10.12.2019
Regierung von Oberbayern, Technischer Umweltschutz, Schr. v. 18.12.2019
Landratsamt Dachau, FB Planerische Belange, Schr. v. 17.04.2019

Landratsamt Dachau, FB Rechtliche Belange, Schr. v. 17.04.2019 und 16.12.2019
Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schr. v. 17.04.2019 und
09.01.2020

oM~
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6. Landratsamt Dachau, FB Kommunale Abfallwirtschaft, Schr. v. 17.04.2019

7. Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehorde, Schr. v. 17.04.2019 und
20.12.2019

8. Landratsamt Dachau, FB Untere Denkmalschutzbehorde, Schr. v. 16.12.2019

9. Wasserwirtschaftsamt Minchen, Schr. v. 09.05.2019 und 09.01.2020

10. Staatliches Bauamt Freising, Schr. v. 06.05.2019 und 04.12.2019

11. Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern, Schr. v. 14.01.2020

12. Industrie- und Handelskammer (IHK), Schr. v. 10.01.2020

13. BUND Naturschutz in Bayern e.V. Ortsgruppe Karlsfeld, Schr. v. 10.01.2020

14. Bayernwerk, Schr. v. 09.12.2019

15. Gemeindewerke Karlsfeld Schr. v. 10.01.2020

16. MasterPlan Projektconsulting und —-management GmbH, Schr. v. 07.01.2020

17. Lidl Dienstleistung GmbH, Schr. v. 08.01.2020

18. LUTZ | ABEL Rechtsanwalts PartGmbB, Schr. v. 24.05.2019 und 09.01.2020

Keine Einwande bestehen bei

- Tennet, Schr. v. 25.04.2019 und 29.11.2019

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schr. v. 09.05.2019

- Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung, Schr. v. 30.04.2019 und 02.01.2020
- Erzbisch. Ordinariat, Schr. v. 08.05.2019 und 18.12.2019

- DB AG, Schr. v. 13.05.2019

- Regionaler Planungsverband, Schr. v. 16.05.2019 und 11.12.2019

- IHK, Schr. v. 10.01.2020

- Deutsche Flugsicherung, Schr. 15.05.2019 und 06.01.2020

- SWM Infrastruktur Region, Schr. v. 04.12.2019

- Vodafone — Kabel Deutschland, Schr. v. 22.05.2019 und 03.01.2020
- Gemeinde Bergkirchen, Schr. 17.05.2019 und 17.12.2019

- Gemeinde OberschleiRheim, Beschluss v. 29.05.2019 und 06.12.2019
- LH Minchen, Schr. v. 29.05.2019 und 16.01.2020

- Stadt Dachau, Schr. v. 09.01.2020

Im Anschluss an das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde der Vorentwurf
des Bebauungsplans weitreichend Uberarbeitet und die zugehérigen Gutachten
fortgeschrieben. Hierbei sind verschiedene Beschlusse des Gemeinderats, Anregungen und
Bedenken aus den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sowie die Ergebnisse
diverser Abstimmungsgesprache direkt in die Uberarbeitung eingeflossen.

Der Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung vom 19.09.2019 die bis dahin eingegangenen

Stellungnahmen nicht einzeln behandelt, sondern einen thematisch geordneten

Billigungsbeschluss gefasst. Die nachfolgend nicht mehr behandelten Anregungen und

Bedenken aus dem Verfahren §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB haben in diesem Beschluss

ausreichend Bericksichtigung gefunden.

Nachfolgend werden somit die Stellungnahmen behandelt,

- die wahrend des Verfahrens nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB eingegangen, aber
im Billigungsbeschluss nicht im Detail behandelt und noch nicht angemessen gewdurdigt
werden konnten,

- und die wahrend des Verfahrens nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erganzend oder
auch neu eingegangen sind.

1. Regqierung von Oberbayern, Héhere Landesplanung, Schreiben vom 10.12.2019

Zu dem o.g. Vorhaben wurde bereits mit Schreiben vom 15.05.2019 Stellung genommen und
unter Bezug auf ein den damaligen Planunterlagen beiliegendes CIMA-Gutachten keine
grundsatzlichen Einwande geaulert. Allerdings wurde darauf hingewiesen, dass fur eine
abschlielende Bewertung der geplanten Einzelhandelsnutzungen die entsprechenden Ver-
kaufsflachen sortimentsbezogen prazisiert und festgesetzt werden mussten.
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Die Planungen liegen erneut vor, ein Teilbereich soll nun nicht mehr als Urbanes Gebiet,
sondern als Sondergebiet "Grol¥flachiger Einzelhandel/Hotel/Blro" festgesetzt werden. In
dem Bereich dieses Sondergebietes soll ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel mit einer max. Verkaufsflache von 1700 m2 zulassig sein.
Weitere, nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen zuldssig sein, konkrete Angaben
dazu fehlen. Der Begrindung ist zu entnehmen, dass es sich bei den weiteren
Einzelhandelsnutzungen um einen Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 439 m2
handeln kdnnte sowie um weitere Handelsflachen mit insg. ca. 500 m2 Verkaufsflache.

Der geplante Lebensmittelmarkt mit einer max. Verkaufsflache von 1700 m2 steht den
Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen. Wie schon in der o.a.
Stellungnahme ausgefihrt, kann eine Bewertung der weiteren Einzelhandelsnutzungen,
inwieweit diese, inshesondere auch als moégliche Agglomeration, ggf. in Konflikt mit den LEP-
Zielen 5.3 stehen, aufgrund fehlender konkreter Festsetzungen zu sortimentsbezogenen
Verkaufsflachen nicht erfolgen. Die Planunterlagen sind entsprechend zu erganzen.
Vorsorglich missten die Planungen mit derzeitig vorliegendem Planstand abgelehnt werden.
Hinweis

Grundsatzlich ist auch angesichts der in den umliegenden Gebieten mdglichen
Einzelhandelsnutzung darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der gemeindlichen
Bauleitplanung durch  geeignete  Festsetzungen die  Entstehung unzulassiger
Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1. Ld.F. der Anderungs-
Va vom 21.02.2018).

Beschluss:

Die Vertraglichkeitsuntersuchung (VU) zur geplanten Ansiedlung von
Lebensmitteleinzelhandel stellt fest, dass die Gemeinde Karlsfeld gemaR® der
Teilfortschreibung des LEP Bayern 2018 als Grundzentrum definiert ist. Sie ist
dementsprechend flir die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben geeignet.
Das sog. ,Ludl-Areal” befindet sich innerhalb des baulichen Siedlungszusammenhangs in
integrierter und zentraler Lage in unmittelbarer Nahe zu Rathaus, kulturellen Einrichtungen,
Beherbergungsbetrieben und weiteren Einzelhandelsnutzungen. Im Umfeld sind fulaufig
erreichbare Wohngebiete vorhanden und im Plangebiet selbst werden weitere Wohnungen
realisiert. Der Standort ist mit mehreren Buslinien erreichbar und an das Radwegenetz
angebunden. Das Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) des Landesentwicklungsprogramms Bayern,
nachdem grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in zentralen Orten ausgewiesen werden
durfen, ist somit erflllt. Ebenso wird dem Ziel 5.3.2 (integrierte Lage in der Gemeinde)
entsprochen.

Weiterhin wird im Gutachten ausgefiihrt, dass die Abschépfung des Planvorhabens im
Lebensmittelbereich gemalR den in der landesplanerischen Berechnung zu
berlcksichtigenden Unterlagen unterhalb der Abschdpfungsgrenze liegt. Hierbei wurde die
Agglomeration mit grof3flachigem Einzelhandel (1.726 m2 VK), Getrankemarkt (436 m2 VK),
Biofachhandel (350 m2 VK), Backer/Metzger (130 m2 VK) sowie aktuell noch nicht
bekannten Nutzungen (280 m2 VK) zu Grunde gelegt. Die weitaus grofiten
Verkaufsflachenanteile (groRflachige Einzelhandel und Getrankemarkt) werden vom
Sondergebiet an der Allacher Stralle in das Plangebiet verlagert. Das Sondergebiet wird
aufgegeben und kinftig als Gewerbegebiet ausgewiesen. Einzelhandelsnutzungen werden
dort ausgeschlossen, sodass eine Verkaufsflachenmehrung ausgeschlossen ist (1.
Anderung Bebauungsplan Nr. 93). Das Ziel 5.3.3 (zulassige Verkaufsflachen) des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern, nachdem Agglomerationen von mindestens drei Einzelhan-
delsbetrieben, die in einem raumlich funktionalen Zusammenhang stehen, und die
Uberdrtlich raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte zu erfassen sind, ist
beachtet.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2018) werden durch die geplante Verlagerung
des grol¥flachigen Einzelhandels und des Getrankemarkts, sowie die avisierten
Neuansiedlungen (Biomarkt, Backer, Metzger etc.) erflllt.
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Das Vorhaben mit den gepriften Geschaftsflachen erfillt sowohl den Tatbestand der
Vertraglichkeit  (siehe  Vertraglichkeitsuntersuchung), als auch die Ziele des
Einzelhandelskonzeptes 2019, und ist somit genehmigungsfahig.

Mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Karlsfeld (Stand

11/2019) wurde der zentrale Versorgungsbereich auf Teile des Plangebiets ausgeweitet;

gleichzeitig wurde die ortsspezifische Sortimentsliste aktualisiert. Zum zentralen

Versorgungsbereich gehéren demnach die Teilbaugebiete Sondergebiet (SO), sowie die

Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2.1 - 2.3. Im Bebauungsplan werden zwar fir diese

Teilbaugebiete keine gesonderten Verkaufsflachenbeschrankungen getroffen (Ausnahme: im

Sondergebiet flr den groRflachigen Einzelhandel), die Flachenpotentiale fir weiteren

Einzelhandel, der Uber die in der Vertraglichkeitsuntersuchung berlcksichtigten

Flachenansatze hinausgeht, ist jedoch sehr begrenzt, da

- Einzelhandel ausschliel3lich im Erdgeschoss zulassig ist,

- teils nur geringe Geschossflachenanteile (z.B. MU 2.2/2.3: 4%) fur die Nicht-
Wohnnutzungen (Einzelhandel, Gewerbe, Gastronomie, soziale Einrichtungen)
festgesetzt sind,

- die Erdgeschosse durch eine Vielzahl zwingend erforderlicher Nutzungen wie z.B.
Tiefgaragenrampen, Fahrradabstellraume, Treppenhauser, erdgeschossige Garagen-
stellplatze (MU 2.2 und 2.3), erdgeschossige offene Stellplatze (MU 1),
halbéffentliche Durchgange und Durchfahrten (MU 2.1), belegt werden.

Darlber hinaus ist in den verbleibenden Teilen des Plangebiets (aufderhalb des zentralen

Versorgungsbereichs) der Einzelhandel z.B. im MU 4 und MU 5 als nicht zulassig

festgesetzt.

Eine sortimentsbezogene Beschrankung von Verkaufsflachen wird im Bebauungsplan daher
nicht vorgenommen, da eine wahrscheinliche Kombination von Einzelhandelsnutzungen im
Einzelhandelsgutachten untersucht wurden und aufgrund der beschrankten Flache fir
Einzelhandelsnutzung keine weiteren malgeblichen Potenziale bestehen. In der
Begrindung wird der zentrale Versorgungsbereich und die damit verbundene neue
Rechtslage erlautert.

2. Regqierung von Oberbayern, Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 18.12.2019
Da die Regierung von Oberbayern Genehmigungs- und Uberwachungsbehérde fiir das
Biomasseheizkraftwerk Karlsfeld ist und Sie dessen Nahe zum Plangebiet explizit angefuhrt
haben, geht das Sachgebiet Technischer Umweltschutz davon aus, dass von Ihnen hier nur
Aussagen im Hinblick auf diese Anlage erbeten worden sind.

Fir das Biomasseheizkraftwerk Karlsfeld liegt eine bestandkraftige Genehmigung der Re-
gierung von Oberbayern vor (Bescheid vom 24.02.2010, Aktenzeichen 55.1-8711.1-182).
Wesentliche Anderungen wurden seit diesem Zeitpunkt weder beantragt noch genehmigt.
Planungen des Betreibers (ber beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen oder
sonstige MalRnahmen liegen aktuell nicht vor. Wir gehen davon aus, dass die Gemeinde
Karlsfeld Uber etwaige Planungen bzw. MalRRnahmen der Gemeindewerke Karlsfeld als
Einrichtung der Gemeinde Karlsfeld informiert ist. Das Sachgebiet Technischer
Umweltschutz der Regierung von Oberbayern selbst hat im Zusammenhang mit dem
Biomasseheizkraftwerk Karlsfeld keinerlei Planungen oder sonstige Mallnahmen
vorgesehen; die Aufgaben der Regierung von Oberbayern beschranken sich insoweit auf die
Funktion als immissionsschutzrechtliche Genehmigungs- bzw. Uberwachungsbehdérde.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im 0.g. Bescheid in Anforderung
3.1.4.1 fur die Kaminhéhen ein Wert von jeweils 26 m festgelegt worden ist. Grundlage
hierfir war das Gutachten der Fa. Miller BBM vom 20.07.2009, Bericht Nr. M77 229/1, das
Teil der Antragsunterlagen war. In diesem Gutachten wurde auf der Grundlage des
damaligen Planungsstandes die mittlere Hohe der Bebauung des geplanten Quartiers
(dreigeschossigen Bebauung plus Dachterrasse) mit einem Beitrag von 12 m abgeschatzt.
Der nun vorliegende Bebauungsplan Nr. 90 b sieht nun deutlich héhere Bauhdhen vor. Das
Gutachten der Fa. Miller BBM vom 24.10.2019, Bericht Nr. M152469/01, kommt zu dem
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Ergebnis, dass bei Umsetzung des o.g. Bebauungsplans von einer mittleren Héhe der Be-
bauung von 18 m auszugehen ist. Nach der aktuell giltigen TA Luft 2002 wirde die danach
grundsatzlich erforderliche Kaminhéhe nach den Feststellungen der Firma Mdller BBM statt
bisher 26 m dann 32 m betragen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
das Gutachten noch von einer veralteten Datenbasis ausgeht, da zum einen der Grenzwert
fur Stickstoffmonoxid und Stickstoffdioxid, angegeben als Stickstoffdioxid, im Genehmi-
gungsbescheid fur die beiden Biomassekessel mit 225 mg/m3 statt mit 250 mg/m3 festge-
legt wurde und zum anderen die Feuerungswarmeleistung des Biomassekessels 1 mittler-
weile 4,2 MW statt wie urspringlich genehmigt 3,9 MW - und damit die Gesamtfeuerungs-
warmeleistung des Biomasseheizkraftwerks 19,2 MW statt 18,9 MW - betragt.

Falls der Bebauungsplan Nr. 90b so umgesetzt werden soll, wiirde sich geman der fur das
Biomasseheizkraftwerk Karlsfeld aktuell einschlagigen TA Luft 2002 somit grundsatzlich ei-
ne héhere Kaminhdhe ergeben. Fir die genaue Hohenbestimmung ware das o0.g. Gutachten
der Fa. Muller BBM vom 24.10.2019 nochmals zu Uberarbeiten.

Da das Biomasseheizkraftwerk Karlsfeld lber eine bestandskraftige Genehmigung verfugt,
wird empfohlen, zu dieser Thematik mit den Gemeindewerken Karlsfeld, die ja eine
Einrichtung der Gemeinde Karlsfeld sind, Kontakt aufzunehmen. Die eventuelle Erhéhung
der Kamine ware bei der Regierung von Oberbayern zumindest gemall § 15 BImSchG
anzuzeigen; in diesem Fall ware dann mit dem Landratsamt Dachau zudem das Erfordernis
einer Baugenehmigung abzuklaren.

Beschluss:

Aus der gutachterlichen Bewertung der Miller BBM GmbH geht hervor, dass erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen auf das Schutzgut Mensch, unabhangig von der
Frage der Erhéhung der Kamine, ausgeschlossen werden kénnen. Konkret sind die vom
Heizkraftwerk ausgehenden Belastungen auch unter Zugrundelegung der im Bestand
vorhandenen Kaminhdhe von 26 m irrelevant i.S. der TA Luft. Entsprechend der TA Luft
kann in diesen Fallen davon ausgegangen werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch die Anlage nicht hervorgerufen werden kénnen.

Eben dies stellt das Landratsamt in seiner Stellungnahme vom 09.01.2020 auch selbst
ausdrucklich Klar:

“‘Die Ergebnisse zeigen, dass die prognostizierten Zusatzbelastungen fir Stickoxide,
Schwefeloxide, Schwebstaub und Staubniederschlag im Regelbetrieb fiir beide Kaminhéhen
das Irrelevanzkriterium nach TA Luft erfiillen.”

Somit ergibt sich ein (etwaiges) Erfordernis zur Erhdhung der Kamine nicht unter dem
Gesichtspunkt schadlicher Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Mensch bzw. unter dem
Aspekt des Gesundheitsschutzes.

Eine Erhéhung der Kamine auf 32 m wird seitens der Behérde empfohlen, da durch die
Kaminerhéhung auch zukilnftig die Anforderungen der TA-Luft an die Berechnung der
Kaminhohe trotz héherer Bebauung im Umfeld Rechnung getragen werden kann.

Zudem kann diese Thematik unter dem Aspekt der Vorsorge im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes Bedeutung erlangen, da das Plangebiet an die stark
befahrene Bundesstralle angrenzt und deshalb bereits eine deutliche Vorbelastung besteht
Ob es vorliegend auf Grundlage der aktuell geltenden Vorschriffen nach TA Luft bzw.
moglicher zukinftiger Vorschriften nach TA Luft, ausgelést durch die Neubebauung am
.Ludl-Areal®, zwingend einer Erhéhung der Kamine bedarf, und in welchem Umfang dieses
(etwaige) Erfordernis besteht, lasst sich nicht zweifelsfrei feststellen, da nach der aktuell
geltenden TA Luft keine eindeutige, allgemeingtltige Berechnungsmethodik vorgegeben ist,
nach welcher sich - quasi mit mathematischer Gewissheit - die "zutreffende" Kaminhohe
bestimmen liele.

Auf Grundlage dieser (Ausgangs-)Bewertungen wiederum gelangt die Gemeinde zu
folgenden abschlieenden Beurteilungen in Bezug auf die sachgerechte Konfliktbewaltigung,
welche der Interessenlage aller Beteiligten/Betroffenen, in angemessener und
ausgewogener Weise Rechnung tragt.
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Es ist davon auszugehen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Mensch
unter dem Aspekt des Gesundheitsschutzes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
hervorgerufen werden.

In Abstimmung mit den Gemeindewerken wurde geklart, dass eine Kaminerhéhung auf 32 m
baulich grundsatzlich realisiert werden kann. Weder statische Grinde, noch sonstige
Umstande stehen einer Erhdhung entgegen. Im Interesse der Gemeindewerke als
Betreiberin des Heizkraftwerkes konnte ein Einvernehmen mit dem Projekttrager dariber
erzielt werden, dass der Projekttrager die Kosten, die mit einer sich ggf. als erforderlich
erweisenden Kaminerhdhung verbunden waren, vollumfanglich tbernehmen wird, und zwar
fir den Fall, dass durch eine bestandskraftige nachtragliche Anordnung der zustandigen
Behorde die Gemeindewerke zur Vornahme dieser Kaminerhéhung verpflichtet werden.
Diese Verpflichtung des Projekttragers wird in einer gesonderten Vereinbarung geregelt.
Insgesamt wird durch diese Konzeption eine sachgerechte Konfliktbewaltigung gewahr-
leistet.

Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst.

3. Landratsamt Dachau, FB Planerische Belange, Schreiben v. 17.04.2019
Planunterlage

Nachdem dies bereits die 3. Bebauungsplanvariante darstellt, die dem Landratsamt
vorgelegt wird, ware ein Plan im grélteren Malistab (mit Erlauterungen zu den geanderten
Bereichen) hilfreich gewesen. Wir bitten dies im weiteren Verlauf des Verfahrens zu
berucksichtigen.

Stadtebauliches Konzept

Ein signifikantes stadtebauliches Konzept Iasst sich aus allen bisher vorgelegten Varianten
leider nicht erkennen. Vielmehr wirkt der Entwurf etwas willkirlich, die Baukdrper- und
Baumassenverteilung erschlief3t sich nicht.

Kritisch beurteilt wird die Bebauung rund um die Ludl-Kapelle, der durch die benachbarten
Gebaude mit Wandhdéhen von 17,50 m / 20,50 m und 21,50 m die Luft zum Atmen genom-
men wird. Die Abschragungen der Hauserfluchten entlang der B 304 kénnen dies nicht
wettmachen. GroRere Abstande zwischen Ludl-Kapelle und den neu zu errichtenden
Gebauden sollten deshalb gepruft werden.

Ebenso werden die rund 100 erdgeschossigen Stellplatze flr den Supermarkt im Herzen des
Gelandes kritisch beurteilt, da damit Verkehr von der B 304 ins Areal gezogen wird. Hier
sollte eine direkte Tiefgaragen-Zufahrt von der B 304 gepruft werden, um das Quar-
tiersinnere mit Kindertagesstatte von diesem Verkehr freizuhalten. Mit einer Aufzugsanlage
ware zudem die direkte Verbindung vom TG in den Supermarkt machbar. Eine Situierung
des Supermarktes ware im 1. OG denkbar, die KITA ware im EG mit Freibereich machbar.
Damit ware auch die GRZ von 0,8 als Maximalmal der Versiegelung einzuhalten verbunden
mit weniger Autoverkehr und Immissionen (Larm/Abgase) in der Mitte des Quartiers und
unmittelbarer Nahe zur KITA.

Beschluss:

Die Planzeichnung wird bereits in der Fassung vom 26.09.2019 in einem gréReren Malstab
dargestellt.

Im Zuge der Weiterbearbeitung des Planentwurfs wurde im Bereich des Einzeldenkmals
.Ludl-Kapelle“ eine deutliche Ausweitung der das Denkmal umgebenden Grin- und
Freiflachen sowie eine Reduzierung der geplanten Gebaudehdéhen der Neubebauung im
Umfeld des Denkmals vorgenommen.

Die vom Landratsamt angeregte ,Tiefgaragenldsung“ ware grundsatzlich méglich, bedeutet
aber, dass die Kapazitat und die Flacheninanspruchnahme der Tiefgarage deutlich erhéht
werden musste; dies ist nur in zweigeschossigen Tiefgaragen mdglich. Aufgrund des hohen
Grundwasserstandes kommt es jedoch bei zweigeschossigen Tiefgaragen zu einem Aufstau
des Grundwassers, der weite Teile der sudlich des Plangebietes gelegenen Baugebiete
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beeintrachtigt. Daher hat der Gemeinderat sich fliir eine Ldésung entschieden, die eine
eingeschossige Tiefgarage mit oberirdischen Stellplatzen kombiniert. Um die Verkehre im
Gebiet zu minimieren, ist die Zufahrtsrampe der Tiefgarage in die Stellplatzanlage integriert,
sodass nach einer ggf. erfolglosen Parkplatzsuche, die Tiefgarage direkt angefahren werden
kann.

Die Grundflachenzahl von 0,8 im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO wird mit Ausnahme im
MU1, MU 2.2 und MU 2.3 eingehalten. Sie Gbernehmen aber auch, durch die Bereitstellung
von Ful- und Radwegen sowie die Anordnung oder Nutzung ihrer Gebaude und Freiflachen,
Ubergreifende und besondere Aufgaben fur das Quartier, die nicht direkt aus der eigenen
Nutzung erwachsen. Ein Ausgleich erfolgt durch die Festsetzungen zur Grinordnung. Der
Gemeinderat sieht die Uberschreitungen daher als vertretbar an.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

4. Landratsamt Dachau, FB Rechtliche Belange, Schr. v. 17.04.2019 und 16.12.2019
Vorab wird darauf hingewiesen, dass eine abschlieRende Stellungnahme nicht mdglich ist,
da die Begrindung und der Umweltbericht fehlen. Um Vorlage im nachsten Verfahrens-
schritt wird deshalb gebeten.

Es wird mit Erstaunen festgestellt, dass der nun vorgelegte Plan erneut modifiziert wurde.
Bereits in den beiden Vorgesprachen, die mit dem Landratsamt geflihrt wurden, wurden zwei
unterschiedliche Plane vorgelegt.

Aufgrund des Malstabes ist der Plan leider schlecht zu lesen.

Das Planzeichen ,lUberdachte Rampe*® gibt es zwei Mal. Wo ist der Unterschied?

Das Planzeichen ,Durchgang, Durchfahrt, Arkade® ist schlecht zu lesen und konnte auch
nicht zweifelsfrei in der Planzeichnung gefunden werden.

In MU 2.2 und MU 2.3 werden Wandhéhen von 4,50 m — 19,50 m festgesetzt. Aus welchen
Grinden wird hier der kinftigen Bebauung ein Spielraum eingeraumt?

Das Uberschreiten der Obergrenze der GRZ von 0,8 ist zu begriinden.

Im Rahmen der BauGB Novelle 2013 hat der Gesetzgeber erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz eingeflihrt. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen soll begriindet werden. Mit der Neuregelung sind keine neuartigen
Verpflichtungen fir die Gemeinde geschaffen worden, sondern das Gesetz formuliert nur die
ohnehin in der Abwagung fir die Frage des Bodenschutzes geltenden Vorgaben konkret
aus.

Empfehlenswert ist es, wenn die Gemeinde in der Begrindung zu ihrem Bauleitplan bzw. im
Rahmen des Umweltberichts ein eigenes Kapitel einfligt, das sich vertieft mit der Problematik
auseinandersetzt (Kommentierung Jade / Dirnberger zu § 1 a BauGB). Um Erganzung wird
deshalb gebeten.

In der Begriindung ist darzulegen, mit welchem (Einwohner-) Zuwachs die Gemeinde fir das
Plangebiet rechnet. Weiter ist darzulegen, inwieweit die vorhandene Infrastruktur aus-
reichend ist bzw. welche MalRnhahmen die Gemeinde ergreifen muss, um die Infrastruktur
dem geplanten Bevolkerungszuwachs ggf. anzupassen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege ist — sofern noch nicht geschehen — am Verfahren zu be-
teiligen.

Schreiben vom 16.12.2019

Es fehlt das Planzeichen fir ,Gemeinschaftsgaragen®. Um Erganzung wird gebeten. Fir das
Planzeichen ,,G* fehlt die Erklarung in der Legende. Um Ergénzung wird gebeten. Wieso wird
der ,Gehweg“ nicht bis zur Kreuzung Gartenstrale/Nibelungenstralle weitergefihrt? Sollte
der Geh- und Radweg entlang der Minchner Strafle durchgehend sein, dann wird um
Erganzung des dargestellten Planzeichens gebeten (dargestellt: R; angedacht: G+R;
zwischen Kapelle und Sonderbau). Die in der Planzeichnung dargestellten Bereiche
.Fudgangerbereich® und ,Verkehrsberuhigter Bereich“ sollten in ihren Ausmalfien deutlicher
dargestellt werden. Das schliissige Konzept ergibt sich derzeit nur durch die Begrindung.
Die derzeitige Plandarstellung kann deshalb missverstandlich gelesen werden.
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Beschluss:

Begrindung und Umweltbericht wurden mit den beschriebenen Inhalten bereits zur Fassung
vom 26.09.2019 vorgelegt.

Der stral’enbegleitende Gehweg in der verlangerten Gartenstralle endet an der Schnittstelle
zum Verkehrsberuhigten Bereich, da dann ein héhengleicher StralRenausbau ohne Trennung
der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer erfolgt. An der Minchner Stralle weist der von
Westen kommende Geh- und Radweg nicht die erforderliche Breite auf; eine Erweiterung ist
im Bereich der Ludlkapelle aus funktionalen und denkmalschitzenden Griinden nicht
moglich. Daher wird der Weg ab der Kapelle nur als Radweg weitergefiihrt. Erganzend wird
ein Geh- und Radweg sudlich der Kapelle durch den griinen Korridor bis zur verlangerten
Gartenstralie bzw. bis zur Nibelungenstralle vorgesehen.

Ein Anschluss an die bestehenden Anlagen der technischen Infrastruktur ist grundsatzlich
mdoglich (siehe Stellungnahmen der diversen Versorgungstrager). Teils setzt der
Bebauungsplan Flachen hierflir fest (z.B. Trafostationen) oder sie werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung in dem erforderlichen Umfang im Gebiet erstellt. Die Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur in Karlsfeld wie z.B. Schulen (Neubau) verfiigen tber ausreichende
Reserven bzw. werden im Plangebiet fiur die unmittelbare Nutzung durch die neuen
Bewohner errichtet (Kinderbetreuungseinrichtung).

Das Landesamt fir Denkmalpflege wurde (gemeinsam mit der Unteren Denkmalbehdrde im
Landratsamt Dachau) im Rahmen eines Vororttermins am 17.07.2019 beteiligt; hierbei wurde
u. a. vereinbart, dass die kinftige Bebauung einen ausreichenden Abstand zur Kapelle
einhalten und eine moderate Hohenentwicklung erfolgen soll. Dies ist in der Planfassung
vom 26.09.2019 bertcksichtigt. Eine gesonderte schriftliche Stellungnahme des Landesamts
fur Denkmalpflege ist im weiteren Verfahren nicht eingegangen.

Die prognostizierte Anzahl der Einwohner wird in der Begrindung unter Ziffer 5 ,Daten zum
Bebauungsplan“ erganzt. Die Planzeichnung und die Legende werden redaktionell
angepasst.

5. Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schr. v. 17.04.2019 und
09.01.2020

Eine Beurteilung aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist derzeit nur bedingt moéglich, da in

den eingereichten Planunterlagen eine Begriindung einschlief3lich Umweltbericht (Teil C)

nicht vorgelegt wurde

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden und von ihm ausgehenden Gerausche

wurde eine schalltechnische Untersuchung der Miller-BBM GmbH, Bericht-Nr. M138809/01

vom 22.08.2018, vorgelegt.

Die Untersuchung entspricht jedoch nicht dem aktuellen Planungsstand und ist demzufolge

auf diesen abzustimmen.

Allgemeines

Die Schutzwirdigkeit der Baufelder in den Planunterlagen entsprechen in allen Baufeldern

einem urbanen Gebiet, in der schalltechnischen Untersuchung wird in den Baufeldern 3 und

4 (aktuelle Planung MU 3.1 und MU 3.2) die Schutzwirdigkeit eines allgemeinen

Wohngebietes zugrunde gelegt.

In den Planunterlagen ist abweichend von der schalltechnischen Untersuchung im Baufeld 4

keine Wohnnutzung mehr vorgesehen, sondern stattdessen eine gewerbliche Nutzung. Die

Wohnnutzung soll laut Planunterlagen in den Baufeldern MU 2.2 und MU 2.3 angesiedelt

werden. Die schalltechnische Untersuchung ist den geanderten baulichen Nutzungen anzu-

passen.

Verkehrslarm

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Minchner Stralle sowie im rickwartig
gelegenen Bereich auch Uber die NibelungenstralRe. In der schalltechnischen Untersuchung
ist die Verkehrslarmbelastung ausgehend von der Nibelungenstralte ebenfalls zu berick-
sichtigen.
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Die durchschnittliche Verkehrsstarke der Minchner Strafle, die in der schalltechnischen

Untersuchung flr den Prognoseplanfall 2030 herangezogen wurde, weicht von den darge-

legten Zahlen fir den Prognosefall 2035 ab. Wir bitten um einen Abgleich der Datengrundla-

ge.

In dem Plangebiet ist der Neubau 6ffentlicher Verkehrsflachen vorgesehen. Hierbei ist zu

prifen, ob eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten ist

und demzufolge ein Schallschutzanspruch bestehender Wohnnutzung besteht.

Weiterhin ist zu prifen, ob an bestehenden Verkehrswegen (z.B. Minchner Strale) ein

erheblicher baulicher Eingriff vorgenommen werden soll, der eine wesentliche Anderung des

Verkehrsweges darstellt und ob sich daraus ebenfalls Anspriche zum Schallschutz erge-

ben.

Gewerbeldrm — Vorbelastung

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen, die in der schall-

technischen Untersuchung als relevant zu beurteilen sind. In der schalltechnischen Unter-

suchung ist die gewerbliche Vorbelastung ndrdlich der Miinchner Strafl3e nicht vollumfang-

lich erfasst. Wir bitten um folgende Korrekturen bzw. Erganzungen:

- Die Parkpalette erstreckt sich Gber die Flur-Nr. 728 hinaus Uber die Flur-Nr. 737/29. Die
Schallemissionen, die von der gesamten Parkpalette ausgehen, sind zu berlcksichtigen.

- Auf Flur-Nr. 728/2 befindet sich ein Restaurant/Hotelbetrieb, der als Vorbelastung nicht
aufgefiihrt wird.

- Es ist weiterhin zu prifen, ob auf Flur-Nr. 737/19 eine gewerbliche Vorbelastung zu be-
ricksichtigen ist.

Gewerbeldrm — Ausgehend vom Plangebiet

In der schalltechnischen Untersuchung sind die vom Plangebiet ausgehenden Larmemissi-

onen, die auf die umliegenden Immissionsorte einwirken, nicht untersucht worden.

Wir empfehlen daher flr das Plangebiet eine Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 fur

die gewerblich genutzten Flachen vorzunehmen.

Die nordwestlich des Plangebietes gelegene Wohnbebauung ist durch die geanderten bauli-

chen Nutzungen in den einzelnen Baufeldern nicht in vollem Umfang berticksichtigt worden.

Wir bitten folgende maf3geblichen Immissionsorte zu erganzen:

- Betriebswohnungen auf den Flur-Nrn. 732 und Flur-Nr. 732/4

- Wohnnutzung auf Flur-Nr. 738

Betriebsbereich

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemal §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gemaf § 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 gemaf §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Um Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm und der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV vorzubeugen, ist die schalltechnische Untersuchung wie oben auf-
geflihrt entsprechend zu korrigieren bzw. zu erganzen.

Schreiben vom 09.01.2020

Luftreinhaltungit»!

Sidostlich des Plangebietes liegt ein Heizkraftwerk auf der Flur-Nr. 720/2, welches von den
Gemeindewerken Karlsfeld seit dem Jahr 2010 immissionsschutzrechtlich genehmigt be-
trieben wird. Im Zuge des damaligen Genehmigungsverfahrens wurde die erforderliche Ka-
minhéhe nach TA Luft ausgehend von einer mittleren Bebauungshéhe von 12 m fir das
Ludl-Areal auf 26 m festgesetzt und errichtet.

Die vorgelegten Planunterlagen sehen fur das Ludl-Areal jedoch Bauhéhen zischen 7 m und
23 m vor, mit einem Einzelgebaude von rund 36 m Bauhdhe. Aufgrund der geplanten mittle-
ren Bebauungshéhe von 18 m wurde eine Uberpriifung der erforderlichen Schornsteinhéhe
fur das Heizkraftwerk von der Miiller-BBM GmbH, Bericht-Nr. M152469/01 vom 24.10.2019
vorgelegt. Diese ergab nach den Anforderungen der TA Luft zur Ableitung der Abgase eine
Bauhdhe von jeweils 32 m fiir den Einzelkamin.

Zusatzlich wurde eine Immissionsprognose fur die Kaminhéhen von 26 m bzw. 32 m flr das
Heizkraftwerk Karlsfeld von der Muller-BBM GmbH, Bericht-Nr. M152469/02 vorgelegt. Die
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Ergebnisse zeigen, dass die prognostizierten Zusatzbelastungen fir Stickoxide, Schwefel-
oxide, Schwebstaub und Staubniederschlag im Regelbetrieb flr beide Kaminhdhen das Irre-
levanzkriterium nach TA Luft erfullen.

Die Untersuchung zeigt aber auch, dass die Zusatzbelastung fir das Ludl-Areal bei einer
unveranderten Kaminhdhe von 26 m héher ausfallt als bei 32 m. Weiterhin sind diese Aus-
wirkungen der 0.g. Komponenten fur die nordéstlich des Heizkraftwerkes gelegenen Areale,
in denen Wohnbebauung vorhanden bzw. nach Flachennutzungsplan zulassig ist (z.B. Flur-
Nr. 714/3) starker als im Plangebiet selbst.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das Vorsorgeprinzip zum Schutz der Allgemeinheit und
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu berlcksichtigen. Des Weiteren
sind flr immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen Anforderungen zur Vor-
sorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen einzuhalten. Demnach sind die Ableitbedin-
gungen nach Ziff. 5.5 TA Luft zwingend einzuhalten. Dies ist jedoch bei einer mittleren Bau-
héhe von 18 m und einer Kaminhéhe von 26 m nicht erfiillt, daher rechtfertigt unseres Er-
achtens die Einhaltung des Irrelevanzkriteriums nach TA Luft flr die 0.g. Schadstoffe nicht
eine mittlere Bauhdhe von 18 m im Plangebiet.

Bei einer mittleren Bebauungshoéhe von rund 18 m im Ludl-Geldnde ermdglicht erst eine
Heizkraftwerk-Kaminhéhe von 32 m aus immissionsschutzfachlicher Sicht eine ungestorte
Ableitung der Abgase in Verbindung mit einer ausreichenden Verdiinnung nach TA Luft, die
schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebli-
che Belastigungen fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft ausschlief3t.

Die im Plangebiet in Baufeld MU 2.2 vorgesehene Wohnnutzung mit zum Aufenthalt vorge-
sehener Dachflache liegt in einem Abstand von nur ca. 45 m in nordwestlicher Richtung des
bestehenden Heizkraftwerkes. Wir weisen darauf hin, dass es insbesondere beim Anfahr-
betrieb eines Biomasseheizkraftwerkes zu erhdhten CO2- Emissionen und zu verstarkter
Geruchproblematik kommen kann.

Wenn eine mittlere Bauhohe von 18 m im Plangebiet beibehalten werden soll, ist eine Erho-
hung der Kamine des Heizkraftwerkes Karlsfeld auf Flur-Nr. 720/2 auf 32 m je Einzelkamin
erforderlich, um eine ungestorte Ableitung der Abgase nach TA Luft zu gewahrleisten. Wir
weisen darauf hin, dass eine eventuelle Kaminerhéhung fir das immissionsschutzrechtlich
genehmigungspflichtige Heizkraftwerk zumindest nach § 15 BImSchG bei der Regierung von
Oberbayern anzuzeigen ist.

Schalltechnische Untersuchung

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung der Mailler-BBM GmbH, Bericht-Nr.
M138809/02 vom 29.08.2019 sowie das Verkehrsgutachten der Vossing Ingenieurgesell-
schaft mbH vom 16.10.2019 basieren nicht auf der vorliegenden Planfassung des Ludl-
Gelandes vom 26.09.2019. Wir bitten zunachst um einen Abgleich der Nutzungen in den
verschiedenen Baufeldern mit den Planunterlagen fiir die Neubetrachtungen.

Plandarstellung — Betrachtung der einzelnen Baufelder

Das Baufeld SO ist zusammen mit dem Baufeld MU1 betrachtet worden und die Lage und
GroRRe der Gebaude im MU 1 entspricht nicht der aktuellen Plandarstellung.

Fir das Baufeld MU1 befinden sich nach den derzeitigen Unterlagen ca. 125 oberirdische
Stellplatze und ca. 290 Parkplatze in der Tiefgarage. Die in der schalltechnischen Untersu-
chung angenommene Verteilung des Parkverkehrs entspricht unseres Erachtens nicht dem
zu erwartenden Verhalten der Parkplatzsuchenden. Erfahrungsgemaf werden fir die KiTa,
den Discounter sowie den Getrdnkemarkt zunachst oberirdische Stellplatze aufgesucht
werden, die in der schalltechnischen Untersuchung auch durch eine erhéhte Bewegungs-
haufigkeit und Parksuchverkehr abgebildet werden sollten.

In Baufeld MU 1 ist die Anlieferzone fir den Bauraum 2 nérdlich des geplanten Bauraumes
angesetzt worden. Nach der Plandarstellung ist hier eine begrinte Flache mit Baumbestand
vorgesehen. Bitte Plan bzw. schalltechnische Untersuchung abgleichen.

Im Bauraum MU 2 sind auch Gewerbebetriebe zulassig. Produktionsgerdausche und eine
mogliche Anlieferung mit Be- und Entladung sind hier ggf. ebenfalls zu bericksichtigen.

Im Baufeld MU 2.1 fehlt an der dueren Ostfassade des Gebaudes die ,orange“ Markierung
zur Kennzeichnung der Anforderungen fiir die Larmschutzmalnahmen.
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In Baufeld MU 2.3 ist eine Tiefgaragenrampe ausgehend von der Nibelungenstralie berech-
net worden, die in der Plandarstellung nicht vorhanden ist. Hier ist eine Gemeinschafts-
garage dargestellt, deren Lage und Funktion sowie die damit verbundenen Larmemissionen
abzuklaren sind.

Im Bauraum MU 4 wird von einer Blronutzung ausgegangen. Zulassig sind jedoch auch
Gewerbebetriebe. Von einem mdglichen Produktionsgebdude kénnen ebenfalls Larmemis-
sionen ausgehen, eine mogliche Anlieferung und Be- und Entladetatigkeiten sind hier ggf.
zusatzlich zu bericksichtigen.

Verkehrslarm

Zunachst bitten wir die Verkehrsuntersuchung der Véssing Ingenieurgesellschaft mbH dem
Planstand vom 26.09.2019 anzupassen und diese Verkehrszahlen als Grundlage fir die
Verkehrslarmemissionen heranzuziehen.

Es wirken Larmemissionen ausgehend von den bestehenden Verkehrswegen Munchner
Strale und Allacher Stralle sowie von den neu zu errichtenden Verkehrswegen Garten-
stralle und NibelungenstralRe auf das Plangebiet ein. In der Plandarstellung sind bei ,rot*
gekennzeichneten Fassaden offenbare Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nicht
zulassig. Wir empfehlen - auch im Hinblick auf eine mégliche gewerbliche Nutzung zur
Nachtzeit ausgehend von Flur- Nr. 728/2 (Terrasse Restaurant Zadar) - den ,rot“ gekenn-
zeichneten Bereich auf die gesamte ,halbe Ellipse” zur Minchner Stralde hin zu erweitern.
Die in der schalltechnischen Untersuchung von der Verkehrszunahme durch den Neubau
von Stralen im Plangebiet ausgehenden Larmemissionen sind bei einer maximalen Fahrge-
schwindigkeit von 30 km/h fir die Gartenstral’e und die Nibelungenstrale berechnet wor-
den. Wir weisen darauf hin, dass bei einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h - auch in Teil-
bereichen - eine Korrektur der schalltechnischen Untersuchung erforderlich wird. Ansonsten
ist sicherzustellen, dass fiur die neu geplanten StralRen im Plangebiet die Fahrgeschwin-
digkeit dauerhaft auf 30 km/h begrenzt wird.

Gewerbeldrm — ausgehend vom Plangebiet

Die in der schalltechnischen Untersuchung getroffenen Annahmen kénnen lediglich zu einer
ersten Abschatzung der Larmemissionen dienen. Zum Beispiel sind die Anzahl der ange-
nommenen stationaren Quellen in den Baufeldern MU 1, MU 4 und MU 5 (z.B. RTL-Anlagen,
Kihlaggregate) voraussichtlich zu niedrig angesetzt fir die vielfaltig angestrebten Nutzun-
gen der einzelnen Baufelder. Auch wird sich im Zuge der weiteren Planungen die Lage der
punktférmig stationaren Quellen wahrscheinlich noch verandern. Bei einer Erhéhung der
Anzahl oder Veranderung der Lage dieser Schallquellen ist in weiteren Berechnungen im
Zuge der einzelnen Baugenehmigungen nachzuweisen, dass es zu keinen Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den umliegenden Immissionsorten kommt.
Mégliche Freiflachen von Gastronomiebetrieben, insbesondere zur Nachtzeit, sind bisher
auch nicht berilcksichtigt worden. Aus vorgenannten Griinden ist es aus Sicht des Immissi-
onsschutzes nicht sinnvoll, Baugenehmigungen im Freistellungsverfahren im Plangebiet zu-
zulassen. Wir empfehlen daher in die Festsetzungen einen Ausschluss des Freistellungs-
verfahrens flr Baugenehmigungen mitaufzunehmen.

Gewerbeldrm — Vorbelastung

In der schalltechnischen Untersuchung ist fiir die Gaststatte Zadar auf Flur-Nr. 728/2 keine
Nutzung der Terrasse wahrend der Nachtzeit angesetzt worden. Es entzieht sich unserer
Kenntnis, ob entsprechend der Offnungszeiten der Gaststatte bis 23 Uhr auch ein Terras-
senbetrieb erfolgt. Wir empfehlen im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung die schalltechni-
sche Untersuchung um den Freisitz zur Nachtzeit zu erganzen.

Der Immissionsort IO 6 (Parzivalstr. 39b — Wohnanlage fur Asylbewerber) ist in der schall-
technischen Untersuchung als Mischgebiet betrachtet worden. Nach der ebenfalls
vorliegenden 3. Anderung des Flachennutzungsplans sind diese Flachen jedoch als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Wir bitten um Anderung der Einstufung der
Schutzwirdigkeit bzw. um Abgleich der Bauleitplanungen.
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Festsetzungen

Aufgrund der vorgenommenen Abschatzung der Larmemissionen ausgehend vom Plange-
biet in der schalltechnischen Untersuchung, empfehlen wir dringend einen Ausschluss des
Freistellungsverfahrens fir die einzelnen Baugenehmigungen festzuschreiben.

§ 14 Immissionsschutz (5) Die hier beschriebenen Ausnahmen mittels Schallschutzkon-
struktionen sind nicht zulassig, da nach TA Larm der Immissionsort einen halben Meter vor
dem geoffneten Fenster liegt. Bei einer Uberschreitung der Immissionswerte fir urbane Ge-
biete nach TA Larm dirfen daher keine offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufent-
haltsrdumen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Burordume) vorhanden sein.
Wir empfehlen, die Festsetzung wie folgt zu andern: ,An den mit den Planzeichen ,violett*
gekennzeichneten Fassaden ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume bei Wohnungen und Arbeitsstatten im Sinne der DIN 4109 nicht zulassig.
Die schutzbedirftigen Raume sind mit festverglasten Schallschutzfenstern sowie einer
kontrollierten Raumliftung, die eine ausreichende Luftwechselrate bei dauerhaft ge-
schlossenen Fenstern sicherstellt, zu versehen.”

§ 14 Immissionsschutz (6) Fiur MU 5 sind neben einer Nutzung als Biro/Dienstleistung auch
Gewerbebetriebe sowie Gaststatten zulassig. Es ist daher nicht auszuschlief3en, dass durch
eine geanderte Nutzung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir schutzbedirftige Raume
in den angrenzenden Baufeldern nicht eingehalten werden. Wir empfehlen, die Festsetzung
wie folgt zu &dndern: ,Auf den mit Planzeichen ,violett“ gekennzeichneten Fassaden kann auf
die in (5) genannten Malknahmen verzichtet werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm fur urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht Uberschritten wer-
den.”

§ 14 Immissionsschutz (8) und (9) Es ist nicht ersichtlich, ob die fir die Abschirmeinrich-
tungen festgesetzten Hohen und Schallddmm-Male fir zum Aufenthalt vorgesehenen
Dachflachen in den Bauraumen MU 1 und MU 2.2 ausreichend dimensioniert sind.

Wir empfehlen daher, dies in der schalltechnischen Untersuchung zu tberprifen und die
Festsetzungen ggf. anzupassen.

§ 14 Immissionsschutz (11) Es ist nicht ersichtlich, ob der aufgeflihrte Absorptionsgrad
ausreichend dimensioniert ist. Wir empfehlen, dies ebenfalls in der schalltechnischen Unter-
suchung zu Uberprifen und die Festsetzungen ggf. anzupassen.

Betriebsbereich

Wir bitten, folgenden Hinweis in die Begrindung aufzunehmen:

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

Um Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm und der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV vorzubeugen, sind das Verkehrsgutachten und die schalltechnische
Untersuchung wie oben aufgeflihrt entsprechend zu Uberarbeiten bzw. zu erganzen.

Beschluss:

Schallschutz

Die Anregungen und Bedenken des Landratsamtes Dachau, FB Technischer Umweltschutz
aus dem Schreiben vom 17.04.2019 wurden grundsatzlich in der schalltechnischen
Untersuchung vom 29.08.2019 bericksichtigt. Aufgrund der fortlaufenden Aktualisierung der
Planung war es aber erforderlich die Gutachten kontinuierlich anzupassen. Mittlerweile liegt
das Uberarbeitete Schallgutachten in der Fassung vom 28.02.2020 vor; als Grundlage dient
die Planfassung des Bebauungsplans vom 26.09.2019.

Die vom Landratsamt vorgeschlagenen Anderungen an verschiedenen Berechnungsgrund-
lagen wie z.B. zur gewerblichen Vorbelastung, zu umliegenden Immissionsorten, zu der
Bewegungshaufigkeit und des Parksuchverkehrs im MU1/SO, zu der Wohnanlage flr
Asylbewerber, zu Produktionsgerduschen IM MU 2 und MU 4 usw. sind in der aktuellen
Fassung der schalltechnischen Untersuchung berucksichtigt.
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Soweit es die Forderung des Landratsamtes Dachau betrifft, die Ansatze bzgl. der Verteilung
der Parksuchverkehre und der Bewegungshaufigkeiten einer Uberpriifung zu unterziehen, ist
dies erfolgt.

Auf dieser Grundlage ist zu dem in Rede stehenden Gesichtspunkt differenzierend wie folgt
Stellung zu nehmen:

Es ist in erster Linie zu betonen, dass die vom Gutachter in der schalltechnischen
Untersuchung vom 29.08.2019, auf welche sich die Stellungnahme des Landratsamtes
Dachau bezieht, getroffenen Ansatze plausibel erscheinen.

Zwar mag es grundsatzlich zutreffend sein, dass bei einem Nebeneinander von
oberirdischen Stellplatzangeboten und Stellplatzangeboten in Tiefgaragen die vorrangige
Inanspruchnahme des oberirdischen Stellplatze den Regelfall darstellt. Davon kann jedoch
nicht generell ausgegangen werden. Eine von dem in Rede stehenden Regelfall
abweichende Verteilung bzw. Belegungspraxis ist insbesondere flr den Fall naheliegend,
dass die Tiefgarage besondere Vorziige bietet, insbesondere in Gestalt von
Zugangserleichterungen.

So verhalt es sich vorliegend. Aus der Tiefgarage lasst sich die KiTa Uber reservierte, sog.
,Kiss & Ride“-Parkplatze in besonders komfortabler Weise aufsuchen; die Tiefgarage
gewahrt darlber hinaus einen unmittelbaren Zugang sowohl zum Getrankemarkt als auch
zum Lebensmittelmarkt. Diese spezifischen Umstande rechtfertigen bzw. gebieten
vorliegend eine vom vorgenannten Grundsatz abweichende Wahl der Ansatze.

Ungeachtet dieser Einschatzung hat der Gutachter im Interesse der Gewahrleistung eines
unzweifelhaften bzw. strikien worst case-Ansatzes eine angemessene Modifikation seiner
Berechnungsansatze in der vom Landratsamt Dachau geforderten Weise vorgenommen. Die
auf dieser Basis erneut durchgefiihrten Berechnungen flihren zu keinen relevanten
Veranderungen in der Belastungssituation

Eine wesentliche Anderung der Miinchner StraRe mit der Folge eines etwaigen Anspruchs
auf Larmschutz besteht nicht. Gemall §1 Abs.2 Satz1 Nr. 1 der 16. BImSchV ist eine
Anderung wesentlich, wenn eine Stralke um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen
fur den Kraftfahrzeugverkehr baulich erweitert wird. Durchgehend ist der zusatzliche
Fahrstreifen ... dann, wenn der Fahrstreifen ... zwischen verschiedenen Verknipfungen mit
dem StraRen- bzw. Schienennetz im Ubrigen besteht (BVerwG Urt. v. 23.11. 2005
BVerwGE 124, 334, 337). Es genlgt dagegen z. B. nicht die Herstellung eines zusatzlichen
Fahrstreifens nur in einem Kreuzungsbereich (BVerwG Urt. v. 23.11. 2005) oder die
Anlegung von Ein- oder Abbiegefahrstreifen. An der Minchner Stral3e erfolgen nur in einem
verhaltnismalig geringen Umfang Umbaumalnahmen im Kreuzungsbereich der
Gartenstralle (Abbiegespuren, Fulligangerquerung); diese sind somit nicht als wesentliche
Anderung i.S.d. 12 BImSchV zu werten. Zudem erhdhen sich gemaR Verkehrsgutachten die
Verkehrsmengen auf der Minchner Strale im Prognoseplanfall 2035 nicht. Etwaige
Anspriiche zum Schallschutz sind daher nicht zu erwarten.

Aus dem Neubau offentlicher Verkehrsflachen im Plangebiet ergibt sich keine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV; demzufolge besteht auch hier
kein Schallschutzanspruch der bestehenden Wohnnutzung im Umfeld (siehe Ziffer 5.2 der
schalltechnischen Untersuchung).

Aufgrund der Neuberechnungen und in Abstimmung mit dem Landratsamt sind folgende

Anderungen an der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen erforderlich:

- Planzeichnung: verschiedene Anderungen der farblich gekennzeichneten Fassaden
(SchallschutzmalRnahmen) im SO, MU 1, MU 2.1, MU 2.2

- Festsetzungen: Ziffer 14.1

- Ausschluss des Freistellungsverfahrens im Baugenehmigungsverfahren

Die Begriindung wird bezuglich eines (nicht vorhandenen) Betriebsbereichs gemal § 3 Nr.

5a BImSchG (Betrieb mit gefahrlichen Stoffen) erganzt bzw. ein entsprechender Hinweis
wird aufgenommen.
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Lufthygiene
Aus der gutachterlichen Bewertung der Miller BBM GmbH geht hervor, dass erhebliche

Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir das Schutzgut Mensch, unabhangig von der
Frage der Erh6hung der Kamine, ausgeschlossen werden kdnnen. Konkret sind die vom
Heizkraftwerk ausgehenden Belastungen auch unter Zugrundelegung der im Bestand
vorhandenen Kaminhdéhe von 26 m irrelevant i.S. der TA Luft. Entsprechend der TA-Luft
kann in diesen Fallen davon ausgegangen werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch die Anlage nicht hervorgerufen werden kénnen

Eben dies stellt das Landratsamt in seiner Stellungnahme vom 09.01.2020 auch selbst
ausdrucklich Klar:

“Die Ergebnisse zeigen, dass die prognostizierten Zusatzbelastungen fiir Stickoxide,
Schwefeloxide, Schwebstaub und Staubniederschlag im Regelbetrieb fiir beide Kaminhéhen
das Irrelevanzkriterium nach TA Luft erfiillen.”

Somit ergibt sich ein (etwaiges) Erfordernis zur Erhdhung der Kamine nicht unter dem
Gesichtspunkt schadlicher Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Mensch bzw. unter dem
Aspekt des Gesundheitsschutzes.

Eine Erhéhung der Kamine auf 32 m wird seitens der Behérde empfohlen, da durch die
Kaminerhéhung auch zukilnftig die Anforderungen der TA-Luft an die Berechnung der
Kaminhohe trotz héherer Bebauung im Umfeld Rechnung getragen werden kann. Zudem
kann diese Thematik unter dem Aspekt der Vorsorge im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes erlangen, da das Plangebiet an die stark befahrene
Bundesstrale angrenzt und deshalb bereits eine deutliche Vorbelastung besteht. Ob es
vorliegend auf Grundlage der aktuell geltenden Vorschriften nach TA Luft bzw. mdglicher
zukunftiger Vorschriften nach TA Luft, ausgelost durch die Neubebauung am ,Ludlareal”,
zwingend einer Erhéhung der Kamine bedarf, und in welchem Umfang dieses (etwaige)
Erfordernis besteht, Iasst sich nicht zweifelsfrei feststellen, da nach der aktuell geltenden TA
Luft keine eindeutige, allgemeingultige Berechnungsmethodik vorgegeben ist, nach welcher
sich - quasi mit mathematischer Gewissheit - die "zutreffende" Kaminhdhe bestimmen liel3e.

Auf Grundlage dieser (Ausgangs-)Bewertungen wiederum gelangt die Gemeinde zu
folgenden abschlielenden Beurteilungen in Bezug auf die sachgerechte Konfliktbewaltigung,
welche der Interessenlage aller Beteiligten/Betroffenen, in angemessener und
ausgewogener Rechnung tragt.

Es ist davon auszugehen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Mensch
unter dem Aspekt des Gesundheitsschutzes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
hervorgerufen werden.

In Abstimmung mit den Gemeindewerken wurde geklart, dass eine Kaminerhéhung auf 32 m
baulich grundsatzlich realisiert werden kann. Weder statische Grinde, noch sonstige
Umstande stehen einer Erhdéhung entgegen. Im Interesse der Gemeindewerke als
Betreiberin des Heizkraftwerkes konnte ein Einvernehmen mit dem Projekttrager dariber
erzielt werden, dass der Projekttrager die Kosten, die mit einer sich ggf. als erforderlich
erweisenden Kaminerhéhung verbunden waren, vollumfanglich Gbernehmen wird, und zwar
fir den Fall, dass durch eine bestandskraftige nachtragliche Anordnung der zustandigen
Behorde die Gemeindewerke zur Vornahme dieser Kaminerhéhung verpflichtet werden.
Diese Verpflichtung des Projekttragers wird in einer gesonderten Vereinbarung geregelt.
Insgesamt wird durch diese Konzeption eine sachgerechte Konfliktbewaltigung

gewahrleistet.

Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst.
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6. Landratsamt Dachau, FB Kommunale Abfallwirtschaft, Schreiben vom 17.04.2019
Strallen mussen fur das Befahren mit Sammelfahrzeugen (Schwerlastverkehr bis 26 t) zu
den Abfallbehalterstandplatzen geeignet und jederzeit befahrbar sein (bei Strallen ohne
Begegnungsverkehr = Breite 3,55 m bei gerader Streckenflihrung — im Kurvenbereich 5,50
m, Stral3en mit Begegnungsverkehr= 4,75 m, Durchfahrtshéhe 4,00 m).

Wendeanlagen

Muill darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gemaR § 16 DGUV Vorschrift 43

,Mullbeseitigung® (bisher BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalter-

standplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Sackgassen, die nach dem Erlass der DGUV Vorschrift 43 ,Millbeseitigung® (bisher BGV

C27) am 01.10.1979 gebaut sind, missen am Ende Uber eine geeignete Wendeanlage ver-

figen. Zu den Wendeanlagen gehdren in diesem Zusammenhang Wendekreise, Wende-

schleifen und Wendehammer.

Wendekreise/Wendeschleifen

Wendekreise/Wendeschleifen sind u.a. dann geeignet, wenn sie

a) ein Wendemandver in einem Zug erlauben, ohne dass der Bordstein Gberfahren werden
muss; der erforderliche Radius ist vom Fahrzeugtyp abhangig;

b) mindestens die Schleppkurven flr die eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammel-
fahrzeuge bertcksichtigen;

c) an der AulRenseite der Wendeanlage eine Freihaltezone von 1 m Breite fur Fahrzeugiber-
hange vorgesehen ist (frei von Hindernissen wie Schaltschranken, Lichtmasten, Verkehrs-
schildern, Baumen und anderen festen baulichen Einrichtungen).

Hinweise zu geeigneten Mal3en sind z. B. den ,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen”

(RASt 06) zu entnehmen.

Eingesetzte Sammelfahrzeuge

Die vom Landkreis beauftragten Entsorgungsunternehmen bringen i.d.R. 3-achsige Sam-

melfahrzeuge (mit und ohne gelenkter Nachlaufachse) zum Einsatz, die dem derzeitigen

Stand der Technik entsprechen und eine Fahrzeuglange von 11 Meter sowie ein zulassiges

Gesamtgewicht von 26 t aufweisen.

Mindestanforderung an Wendekreise

Die Mindestanforderung an einen geeigneten Wendekreis (wie im Bebauungsplan vorgese-

hen) ergibt sich somit aus Tabelle 17 zu Nr. 6.1.2.2 RASt 06 und betragt 10,25 m aufierer

Wendekreisradius.

Zusatzlich soll an den AulRenseiten der Wendeanlagen eine Freihaltezonen von 1,00 m Brei-

te flr Fahrzeugliberhange vorgesehen werden (siehe auch Nr. 1.1 Buchst. c).

Der im Bebauungsplan dargestellte Wendekreis mit AuRenradius 8 m und fehlender Freihal-

tezone genlgt diesen Anforderungen nicht.

Sonstige Hinweise

Werden die vorgenannten Mindestanforderungen an Zufahrtswegen mit Wendeanlagen nicht

erflllt, kann durch den Landkreis die Abholung der Sammelbehéltnisse vor den anschluss-

pflichtigen Grundstlicken nicht sichergestellt werden.

Beschluss:

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden in der Planfassung vom 26.09.2019
berlcksichtigt. Die Stralenquerschnitte wurden auf Grundlage der einschlagigen Richtlinien
festgelegt. Im MU 3 wurde am Ende des Eigentimerwegs eine ausreichende
Wendemadglichkeit vorgesehen; die Befahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist hier
dinglich gesichert.

Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst.
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7. Landratsamt Dachau, FB Untere Naturschutzbehérde, Schr. vom 17.04.2019 und
20.12.2019

Da die Bebauungsplanunterlagen noch unvollstdndig sind und sowohl Umweltbericht, als
auch Begrindungsteil inkl. der notwendigen Aussagen zu Vermeidung und Ausgleich fehlen,
ist eine abschlielRende Stellungnahme derzeit nicht mdglich.

Allgemeiner Hinweis: Mit dem Klimawandel wird die Anzahl an Hitze-Tagen und sog. Tro-
pennachten in Bayern weiter steigen. Gerade in stadtischen Bereichen, kann die verstarkte
Hitzebelastung durch die Warmespeicherung und -Abstrahlung der versiegelten Flachen zu

ernstzunehmenden gesundheitlichen Belastungen far Menschen fihren.
Insbesondere Kinder und altere Menschen sind dabei gefahrdet.
Klima

Daher gilt die Erhaltung und Entwicklung von offenen, unverbauten Frischluftkorridoren und
Grunflachen sowie ausreichend Beschattungs- und AbkuUhlungsmdglichkeiten durch Baume
und Gewasser gemal der Bayerischen Klimaanpassungsstrategie (BayKLAS 2016 - Bro-
schire des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz) als zentrale
MaRnahmen fir die Bauleitplanung. Grinflachen und Bepflanzungen steigern die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat, kihlen, und filtern Luftschadstoffe. Diese Effekte spiegeln auch Um-
fragen wieder, in denen Grinflachen als essentieller Faktor flir eine gute Wohnqualitat ein-
gestuft werden.

Grinflachen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Grinflachen und Bepflanzungen, sind gegentber den
im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen stark reduziert. Die Dachbegriinung
einiger Gebaude wird zwar begrifdt, kann aber der Erhitzung und Feinstaubbelastung in
Bodennahe nicht entgegenwirken. Diesbezlglich ware eine zusatzliche Fassadenbegrinung
anpassenden Standorten zu empfehlen. Die im FNP dargestellten Grinverbindungen wur-
den nicht in die Planfassung miteinbezogen. Diese sollten aber gerade aufgrund ihrer
Funktion als Kaltluftkorridore sowie ihrem Beitrag zur Okologie und zur menschlichen
Gesundheit, dringend im Bebauungsplan berlicksichtigt werden.

Gerade im zentralen Aufenthaltsbereich, dstlich des Baufelds MU 1 wird angeraten, die
momentan vollstandig versiegelte, mit Fahrtrecht ausgestattete Flache mit wirksamen Grin-
flachen auszustatten, um die Aufenthaltsqualitadt auch in den Sommermonaten zu gewahr-
leisten. Die in vorangegangenen Entwiirfen fur das LUDL-Gelande enthaltenen und in dieser
Planung nun nicht mehr dargestellten Wasserflachen oder Brunnen wirden in Verbindung
mit Grinflachen seitens der Naturschutzbehdrde ebenfalls begrift werden.

Versiegelung

Die im Zentrum des Bebauungsplangebiets vorgesehenen groRRzligigen Parkflachen fir den
Discounter fiihren zu einer nachteiligen Flachenversiegelung und sollten im Sinne der
bayerischen Nachhaltigkeitsstrategie 2017 mit dem Ziel der deutlichen Reduzierung des
Flaschenverbrauches weitest moglich in Tiefgaragen oder Parkhduser umgewandelt werden.
Grinzug/Flachennutzungsplan

Das Baufeld MU 3.2 liberschneidet sich teilweise mit einem vorgesehenen Griinzug und
widerspricht damit dem Flachennutzungsplan. Das Baufeld sollte dementsprechend ange-
passt werden, um der Umsetzung des Grlinzugs nicht im Wege zu stehe

In diesem Zusammenhang wird auch die Darstellung bzw. Festsetzung eines Ubergangsbe-
reichs zwischen dem intensiv bebauten Bereich und dem angrenzenden Griinzug im
Bebauungsplan empfohlen. Eine Baumhecke wirde hier der Einbindung in die Landschaft
dienen, Lebensraum fiir Wildtiere schaffen und einem harmonischen Ubergang in den
Naherholungsbereich dienen.

Artenschutz

Die Dachbegrunung und die westlich angrenzende Grinflache bieten Nahrung und ziehen
daher Vogel an. Da an einigen Gebauden im Bebauungsplangebiet grof¥flachige Glasfronten
und Fenster absehbar sind, sollten bereits im Bebauungsplan Malinahmen zur Verhinderung
von Vogelkollisionen festgesetzt werden, denn eine signifikante Erhdhung des Vogelschla-
ges kann zur Erflllung eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes flihren.

Wirksame Malinahmen zur Verhinderung von Vogelschlag sind Gitterfenster, transluzente,
mattierte, eingefarbte, bombierte, sandgestrahlte oder strukturierte Glasflachen — Siebdru-
cke, sichtbare Klebefolien, vorgelagerte Unterbrechungen wie ,Brise soleil“, oder Rankgit-

Seite 18 von 58



terbegrinungen. Diese sollten flr alle Glasfronten, grolieren Fenster, sowie Fenster an
Grinflachen (inkl. Dachbegriinung) angrenzende Fenster im Bebauungsplan festgesetzt
werden.

Anmerkung: Auf UV-Absorption basierende Methoden sowie Greifvogelsilhouetten sind nach
aktuellem Kenntnisstand nicht oder nicht ausreichend wirksam und daher nicht zu
empfehlen. Informationen zum Vogelschutz finden sich z.B. unter
https://www.lbvmuenchen.de/fileadmin/user_upload/Unsere_Themen Master/Artenschutz_a
m_Gebauede Master/DownloadBroschueren/Documents/LBV_Vogelschlagbroschuere ww

wversion.pdf

Schreiben vom 20.12.2019

Unsere bereits im ersten Verfahrensschritt geduflerten Bedenken und Anregungen
hinsichtlich der insbesondere im SO und MU 1 nicht unerheblichen Flachenversiegelungen
auller-halb der Baurdume sowie der Reduzierung urspringlich vorgesehener Griinzige
werden weiterhin aufrechterhalten. Insoweit verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom
17.05.19. Gerade im zentralen Aufenthaltsbereich (MU 1 und SO) sollte die groRe fir
Stellplatze vorgesehene Flache starker durchgrint werden. Damit die vorgesehenen
Baumpflanzungen (alle 6 Stellplatze ein Baum) auch eine positive Wirkung auf das
Kleinklima und die Platzgestaltung entfalten, d.h. auch eine der Baumart entsprechende
GrolRe erreichen kénnen, sind hier unbedingt ausreichend gro3e Baumquartiere vorzusehen,
zumal in diesem Bereich wohl auch eine TG vorgesehen ist. Die Signatur E wird in der
Legende nicht aufge-fihrt.

Beschluss:

Begrindung und Umweltbericht wurden bereits zur Fassung vom 26.09.2019 vorgelegt.

Die Behauptung, die im Bebauungsplan vorgesehenen Grinflachen und Bepflanzungen,
seien gegenuber den im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen stark reduziert,
wird zuriickgewiesen. Der rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt Grinflachen in einer
GroRenordnung von ca. 5.000 m? dar. Im Bebauungsplan werden ca. 6.000 m? Grinflachen
direkt in der Planzeichnung festgesetzt; zusatzlich entstehen ca. 3.500 m? Grinflachen
aufgrund der grinordnerischen Festsetzungen (vor allem MU 3 und MU 4). Der Umfang an
Grinflachen wird demnach nahezu verdoppelt.

Im Flachennutzungsplan wurden die Grinflachen nérdlich der Nibelungenstralte angeordnet,
um die (laute) Sondergebietsnutzung von den Wohnbauflachen im Siden abzusetzen. Da
die neue stadtebauliche Konzeption beidseits der Nibelungenstralle Urbanes Gebiet
vorsieht, ist dies Trennung nicht mehr erforderlich. Stattdessen werden die Grunflachen an
einen zentraleren Bereich innerhalb der Ortslage an die Minchner Stralde verschoben, und
mit einem NordSid-verlaufenden Grinkorridor an den Griinzug der Wirmaue im Siden
angebunden. So kann die Funktion der Filterung von Luftschadstoffen und der
Frischluftzufuhr im Sinne der Klimaanpassungsstrategie erflllt werden. Darlber hinaus
entstehen Dachbegrinungen auf einer Flache von ca. 10.000 m2 Die extensive
Dachbegriinung entfaltet positive Wirkungen auf Klima (Verdunstung), Lufthygiene
(Staubbindung), Energiebilanz und Naturschutz, und ist als Vermeidungs- bzw.
Minimierungsmaflinahme zu werten.

Hinweis: Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geandert, so dass ein
Widerspruch zur Darstellung des Flachennutzungsplans nicht besteht.

Die Verlagerung von oberirdischen Stellplatzen in eine Tiefgarage zur Reduzierung der
Versiegelung kann nur in zweigeschossigen Tiefgaragen realisiert werden. Aufgrund des
hohen Grundwasserstandes kommt es jedoch bei zweigeschossigen Tiefgaragen zu einem
Aufstau des Grundwassers, der weite Teile der sudlich auferhalb des Plangebietes
gelegenen Baugebiete beeintrachtigt. Daher hat der Gemeinderat sich fir eine Lésung
entschieden, die eine eingeschossige Tiefgarage mit oberirdischen Stellplatzen kombiniert.
In Festsetzung Ziffer 18.8 sind Regelungen enthalten, welche verbesserte
Wuchsbedingungen von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen sicherstellen.

Im zentralen Platzbereich innerhalb des MU 1, sind Grinflachen konkret nicht dargestellt, um
Spielraum fir die kinftige Platzgestaltung zu belassen. Ein Grolteil des Platzes ist mit
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Baumen Uberstanden, sodass hier die Errichtung von begriinten oder nicht-versiegelten
Flachen in Verbindung mit Sitzmdglichkeiten absehbar ist. In diesem Bereich wurde zudem
die Tiefgarage bewusst ausgespart, sodass eine ,echte” Reduzierung der Versiegelung
(keine Unterbauung) erreicht und die Versickerung von Oberflachenwasser erméglicht wird.

Durch das Festsetzungskonzept zur Grinordnung, welches neben detaillierten Regelungen
zur Sicherung von Art, Qualitdt und Dichte der Neubepflanzung insbesondere eine
ausgedehnte Dachbegrinung (mindestens 60 % der Dachflachen, was ca. 10.000 gm
Dachflache entspricht) vorsieht, sowie die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
durch Bauraume und die Schaffung eines erheblichen Teils der erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen, wurde planerisch ein geeigneter Ausgleich fir die teilweise Uberschreitung der
Obergrenzen herbeigefihrt. Dieser gewahrleistet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Ein begriinter Ubergangsbereich zwischen der Bebauung im MU 3 und dem siidlichen
Grinzug wird nicht als erforderlich erachtet, da stdlich des Plangebietes noch eine weitere
Bebauung vorgesehen ist (siehe Darstellung im FNP). Ungeachtet dessen orientieren sich
die Baurdume im MU 3 an die Nibelungenstrale und halten nach Siden einen Abstand von
etwa 12 m zur Grundstlicksgrenze ein. Damit ist grundsatzlich ein begrinter
Ubergangsbereich vorhanden, der die Funktion einer Randeingriinung temporar bis zur
Realisierung der weiteren Bebauung oder sogar dauerhaft erfillen kann.

Der Bebauungsplan enthalt in Festsetzung Ziffer 19.4 bereits Regelungen zur Verhinderung
von Vogelschlag. Aufgrund der Anregung wird diese Festsetzung wie folgt redaktionell
prazisiert:

.Bei Glasfassaden, Glaselementen und sonstigen Glasflachen sind bauliche Vorkehrungen
gegen Vogelschlag wie z.B. Reduktion der Durchsicht und Spiegelung, Markierungen am
Glas oder vorgehangte Konstruktionen zu treffen.*

8. Landratsamt Dachau, FB Untere Denkmalschutzbehérde, Schreiben vom 16.12.2019
Soweit noch nicht geschehen, ist das Landesamt flir Denkmalpflege am Verfahren zu betei-
ligen. Wie bereits im Rahmen einer am 17.07.2019 stattgefundenen Besprechung angeregt,
wird empfohlen, den Grinkorridor mit Geh- und Radweg zwischen Minchner Stral’e und
Nibelungenstralde zur besseren Freistellung der Kapelle, bzw. zur Schaffung einer griinen
Sichtachse, noch ein wenig mehr aufzuweiten. (Hierdurch wegfallende Nutzflachen kénnten
durch eine veranderte Gebaudestaffelung in die Hohe ggf. kompensiert werden).

Beschluss:

Das Landesamt fir Denkmalpflege wurde (gemeinsam mit der Unteren Denkmalbehdrde im
Landratsamt Dachau) im Rahmen eines Vororttermins am 17.07.2019 beteiligt; hierbei wurde
u. a. vereinbart, dass die kinftige Bebauung einen ausreichenden Abstand zur Kapelle
einhalten und eine moderate HoOhenentwicklung erfolgen soll. Eine schriftliche
Stellungnahme wurde durch das Landesamt fir Denkmalpflege nicht abgegeben.

Die Breite des Grinkorridors und die Wandhéhen der angrenzenden Gebaude sind im
Rahmen der Funktionalplanungen und stadtebaulicher Leitgedanken entwickelt worden.
Insbesondere die Gebaudehdéhen hat der Gemeinderat in Workshops diskutiert und in
mehreren Sitzungen festgelegt.

Dessen ungeachtet ist aber zu betonen, dass die Planung eine ausreichende Freistellung
der ,Ludlkapelle bereits jetzt gewahrleistet. Alle Gebaudefluchten sind um mindestens 20 m
von der Munchner Strale zurlckversetzt. Dadurch wird die ,Ludlkapelle® im o&ffentlichen
Raum freigestellt und in ihrer Bedeutung als einziges Baudenkmal in der Gemeinde her-
ausgehoben. Die Situationsverbesserung im Vergleich zum gegenwartigen Zustand ist
signifikant.

Anderungen am Bebauungsplan werden nicht vorgenommen.
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9. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 09.05.2019 und 09.01.2020

1. Grundwasser

Nach unseren Erkenntnissen liegt der mittlere Grundwasserstand bei ca. 488 m GNN.

2. Baugrunderkundung

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Ins-
besondere hat der Bauherr zu priifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Keller-
raume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

3. Wild abflieRendes Wasser

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen sollten die
RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude und Bauteil6ffnungen, wie Licht-
schachte ausreichend Uber dem vorhandenen Gelande bzw. Uber dem jeweiligen Stral3en-
niveau festgesetzt werden. Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten.
Dies gilt insbesondere auch fiur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installations-
durchfihrungen etc. Die Oberflache auf den einzelnen Grundsticken ist so zu gestalten,
dass das Wasser nicht in Richtung der Lichtschachte und Zugange abflieRen kann. Diese
dirfen nicht im Tiefpunkt angeordnet sein, sondern missen héher als das umgebende Ge-
lande liegen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von der StraRe
nicht eindringen kénnen (Schwelle mindestens 20 cm Uber Stral’enniveau). Alle Tlren der
Tiefgarage missen in beide Richtungen zu 6ffnen sein, um so auch im Flutungsfall jederzeit
ein Offnen zu ermdéglichen (Wasserdruck).

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Vorrangig ist Niederschlagswasser uber Flachen oder Mulden zu versickern. Der notwendige
Flachenbedarf ist bereits in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Die Flachen und

Mulden fir die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser sind dauerhaft
freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung als Grunflache erfolgen.

Wir weisen darauf hin, dass aufgrund der hohen Grundwasserstdande der Mindestabstand
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW) bei Einsatz von Rigolen voraussichtlich nicht eingehalten werden kann.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbe-
stand dar und bedarf einer behdrdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehdrde ist das LRA
Dachau. Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine
erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers maoglich.

Schreiben vom 09.01.2020

1. Lage im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet

Teile der Ausgleichsflache liegen im vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet der
Wirm. Bei der Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen ist die Uberschwemmungsgebiets-
verordnung zu beachten und ggf. eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Wasser-
rechtsbehérde zu beantragen. Prinzipiell aber ist eine Aufwertung dieser Flachen an der
Wirm wasserwirtschaftlich zu begrifien. Ricksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt wurde
schon getroffen. Wir bitten weiterhin um enge Beteiligung hinsichtlich des Vorhabens.

2. Niederschlagswasserbeseitigung

Die vorgesehenen Grindacher und die zur Versickerung des Niederschlagswassers vor-
gesehenen Flachen entsprechen den Vorgaben einer naturnahen Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers und sind wasserwirtschaftlich zu begrif3en. AuRerdem leisten sie
zusatzlich einen positiven Beitrag zum Stadtklima. Da diese Flachen im Rahmen eines Fach-
gutachtens ermittelt wurden, sollte eine ordnungsgeméafie Niederschlagswasserbeseitigung
damit gewahrleistet sein.

Jedoch ist vorgesehen im Uberlastfall das Niederschlagswasser in das 6ffentliche Kanal-
system einzuleiten. Diese vorgesehene Entlastung der Versickerungsflachen im Uberlastfall
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in den offentlichen Kanal ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zulassig, da es sich um
einen reinen Schmutzwasserkanal handelt. Das Kanalsystem und die Klaranlage sind

derzeit bereits durch einen hohen Fremdwasseranteil (ca. 50 %) Uberlastet. Hier besteht
dringender Handlungsbedarf. Da sich die Sanierung des Bestandes bereits sehr schwierig
gestaltet, muss in jedem Fall bei Neubauten sichergestellt werden, dass kein Regenwasser
oder Grundwasser in den Schmutzwasserkanal eingeleitet wird.

Anstelle der vorgesehenen Entlastung in den Schmutzwasserkanal ist eine getrennte
Ableitung (z.B. in einem Regenwasserkanal oder einer Mulde) oder Speicherung in einer
Mulde vorzusehen. Hierbei sollten und kénnen auch die Planungen im Rahmen der
Bebauungsplananderung Nr. 93 " SO - groR¥flachiger Einzelhandel an der Allacher Stralle,
westlich Minchhausenstral3e, dstlich der Nibelungenstralle" mit einbezogen werden.

Im Flachennutzungsplan ist westlich des Bebauungsplans ein Grinstreifen mit
angedeutetem Gewasserlauf angedacht. Dieser Bereich kénnte zur Zwischenspeicherung
und

Versickerung des Niederschlagswassers im Uberlastfall herangezogen werden.

3. Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung

Die langfristige Versorgungssicherheit ist wegen des Fehlens einer zweiten Wassergewin-
nungsanlage bzw. eines zusatzlichen Anschlusses an eine leistungsfahige (Nachbar-)
Versorgungsanlage nicht gegeben. Es wird dringend empfohlen, die Moglichkeiten einer Er-
satzversorgung im Hinblick auf eine geordnete Trinkwasserversorgung durch ein geeignetes
Fachburo untersuchen zu lassen.

Beschluss:

Die im Schreiben vom 09.05.2019 unter Ziffer 2 und 3 genannten Belange und Hinweise sind
im Bauvollzug durch den Bauantragsteller zu beachten.

Die  Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Grundwasserstrom  und
Niederschlagswasserversickerung wurden, zuletzt in der Fortschreibung des Fachgutachtens
»,Grundwasser unter Bericksichtigung der Niederschlagsversickerung“ vom Februar 2020,
gutachterlich untersucht.

Danach sind wegen des hohen Grundwasserstands bevorzugt eingeschossige Tiefgaragen
zu errichten. Negative Einwirkungen auf umliegende Nachbargrundstiicke treten dann nicht
auf.

Im Bebauungsplan werden Dachbegrinungen zur Wasserrickhaltung und Flachen zur
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Da die
zunachst vorgesehene Entlastung der Versickerungsflachen im Uberlastfall in den
offentlichen Kanal aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zuldssig ist, muss das Wasser im
Uberlastungsfall an andere Versickerungsflaichen (bergeben werden oder mdglichst
schadlos wild abflieRen.

Die Festsetzung Ziffer 15.4 wird entsprechend geandert.

Aus Sicht der Gemeindewerke sind die Anmerkungen des WWA zum Thema
Fremdwasseranteil im Kanal und Sicherheit der Wasserversorgung in der
Entwicklungsplanung der Gemeindewerke 2030 berucksichtigt.

Klaranlage — Fremdwasseranteil:

Fremdwasser gelangt in das Kanalsystem durch Infiltration von Oberflachenwasser, deshalb
wurde durch die Gemeindewerke ein Kanalsanierungskonzept erstellt, um rundum die
Hauptkanadle nach den Erkenntnissen der TV-Befahrungen zu sanieren. Des Weiteren
werden die Kanalhausanschllsse befahren und fir die Grundstlicksentwasserungsanlagen
Dichtheitsprifungen eingefordert.

Fir neue ErschlieBungen wird darauf geachtet, dass die Rickstauebenen eingehalten
werden, um ein Eindringen von Oberflachenwasser in das Kanalsystem zu verhindern.
Karlsfeld arbeitet nach einem Trennsystem, die Einleitung von Niederschlagswasser ist nicht
erlaubt.

Wasserversorgung:

Die Gemeindewerke betreiben zwei Wasserwerke (Werk2 und Werk3) an der Feldmochinger
Str. 1 und einen Saugbehalter (Bayernwerkstrasse Werk4).
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Die Redundanz ist durch den getrennten Betrieb der Werke gegeben. Das Werk4 hat die
Aufgabe das Gebiet westlich der Bahn zu versorgen und kann auch zur Rickversorgung
genutzt werden.

Eine Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass eine Einbindung des Wassers von der Stadt
Minchen, aber auch von der Stadt Dachau chemisch nicht vertraglich ist.

Nach dem Neubau von Brunnen in Dachau wird durch die Gemeindewerke eine weitere
Studie angestrebt.

Die vom Wasserwirtschaftsamt thematisierte Redundanz ware unzweifelhaft wiinschenswert,
ist aber kurzfristig nicht realisierbar. Ungeachtet dessen ist aber festzuhalten, dass auch
ohne eine zweite Wassergewinnungsanlage bzw. ohne einen zusatzlichen Anschluss an
eine leistungsfahige (Nachbar-)Versorgungsanlage eine hinreichende ErschlieRung des
Plangebiets (auch) unter dem Aspekt der Versorgungssicherheit im Hinblick auf eine
geordnete Trinkwasserversorgung gewahrleistet ist.

10. Staatliches Bauamt Freising, Schreiben v. 06.05.2019 und 04.12.2019

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen
Bauamtes Freising keine Einwande, wenn die nachfolgend genannten Punkte beachtet
werden.

Sichtflachen

An der B 304, Abschnitt 120, Station 2, 180 sind die Sichtflachen mit den Abmessungen
Tiefe 5,0 m in der Zufahrt, Lange parallel zur Strafle 70,00 m in den Geltungsbereich des
Bau-leitplanes zu Ubernehmen (§11 Abs.2 FStrG i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs, unter Berticksichtigung der RAS-K).

Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan auf-
zunehmen:

,innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen aufler Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen u.d. mit dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegenstande
didrfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.
Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.®

Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stellungnahme
behandelt wurde. Der rechtsglltige Bebauungsplan (einschlielich Satzung) ist dem
Staatlichen Bauamt Freising — Servicestelle Minchen zu tUbersenden.

Schreiben vom 04.12.2019

Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des' Staatlichen
Bauamtes Freising keine Einwande, wenn die unter 2.2 ff. genannten Punkte beachtet
werden. Zudem ist unsere Stellungnahme vom 06.05.2019 zu beachten, sowie die
Zusammenfassung der Besprechung zwischen der Gemeinde Karlsfeld und dem Staatlichen
Bauamt Freising - Fachbereich Strallenbau, die via E-Mail am 14.08.2019 an die
Gesprachsteilnehmer verschickt wurde (Abdruck der Email liegt bei)

Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die B 304 ab Abschnitt 120 Station 2,090 bis 2,250,
Uber die im Plan dargestellte neue Erschlielungsstralle, besteht grundsatzlich
Einverstandnis.

Uber den Anschluss der ErschlieRungsstrale hat die Kommune vor Rechtsverbindlichkeit
des Bauleitplanes den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt Freising -
Servicestelle Minchen zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die
Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich, die mit dem
Staatlichen Bauamt Freising - Fachbereich Strallenbau abzustimmen ist. Der Baubeginn
kann erst bei Vorliegen einer rechtsgultigen Vereinbarung erfolgen.
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Fur die MalRnahme ist ein Sicherheitsaudit gemaf den "Empfehlungen flir das Sicherheits-
audit von Straf’en in Deutschland - ESAS" durchzufihren. Die Gemeinde beauftragt daftr
ein entsprechend zertifiziertes Ingenieurbdro.

Die Kommune Ubernimmt alle Kosten fir bauliche oder sonstige Anderungen im
Zusammenhang mit der neuen Anbindung (§ 12 Abs. 1 FStrG). Die Kommune hat der
Strallenbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten zu
ersetzen (§ 12 Abs. 1 FStrG LV.m. § 13 Abs. 3 FStrG). Die Mehrkosten sind auf Grundlage
der AblésebetrageBerechnungsverordnung (ABBV) abzuldésen. Die Kommune bernimmt
auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen
Anbindung die zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fir die
ErschlieBung not-wendig werden (z.B. FulRgangerquerungen).

Beschluss:

Die entsprechenden Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung, ein zugehdriger Text unter
,Nachrichtliche Ubernahmen* enthalten.

Die detaillierte Planung fir den Anschluss der verlangerten Gartenstralle an die Minchner
Stralle und den erforderlichen Umbau des Kreuzungsbereichs wurde im Rahmen der
Verkehrsplanung und in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt durchgefiihrt.

Die Gemeinde Karlsfeld wird eine entsprechende Vereinbarung mit dem Staatlichen Bauamt
Freising schlief3en, in der die technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung geregelt
sind.

Ein zertifiziertes Ingenieurblro ist mit der Durchfuhrung eines Sicherheitsaudits gemaf den
Empfehlungen fir das Sicherheitsaudit von Strafden in Deutschland bereits beauftragt.
Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst.

11. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben v. 14.01.2020

Die mit den Planungen verfolgte Zielstellung zur Forderung der "Neuen Mitte" Karlsfeld wird
von unserer Seite prinzipiell begrisst. Gerade bei der Starkung des Ortskerns als attraktiver,
lebendiger und zentraler Mittelpunkt des 6ffentlichen Lebens, der verschiedenste Funktionen
erflllen soll und nicht nur einen U.a. Verwaltungs-, sondern auch Versorgungschwerpunkt
darstellen soll, kommt einer vielfaltigen Nutzungsmischung besondere Bedeutung zu.

Im Rahmen der weiteren Planungen ist es wunschenswert das Nebeneinander von nicht
(wesentlich) stérenden gewerblichen Nutzungen und Wohnen zu férdern.

Eine gute Nutzungsmischung tragt zur nachhaltigen Entwicklung eines lebendigen Ortszent-
rums bei - diese Uberlegung spiegelt sich auch im vorliegenden Entwurf wieder, was positiv
hervorzuheben ist. Die Schaffung kleinerer Gewerbeeinheiten kann dabei die Ansiedlung
klein- und mittelstandischer Handwerksbetriebe unterstitzen: Neben der Verlagerung und
VergroRerung des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs ist - wie den Unterlagen zu
entnehmen ist gezielt auch die Ansiedlung von einer Backerei und einer Metzgerei als
Unternehmen des Lebensmittelhandwerks vorgesehen, was wir positiv hervorheben
mochten.

Stellungnahme zur 1. Anderung BP Nr. 93

Das Planungskonzept, v.a. auch zur ersten Anderung des Bebauungsplan Nr. 93 wurde
erganzt und in aller Ausfuhrlichkeit dargestellt. Auch mit Verweis auf unsere Stellung-
nahmen zum frihzeitigen Beteiligungsverfahren, die in vielerlei Hinsicht unseren
Anmerkungen (z.B. beziglich der aufgenommenen immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen) entspricht, sei das nun vorliegende Konzept fir einen Kleingewerbehof u.a.
far

Unternehmen des Handwerks ausdricklich noch einmal zu begrissen. Umso mehr und in
Hinblick auf die Planungen fiir das Urbane Gebiet und das Sonstige Sondergebiet mit den
bewusst anders gesetzten Schwerpunkten Hotel, Handel und Dienstleistungen sowie
Wohnen bitten wir darum, dass jene Flachen im Gewerbegebiet auch explizit fir das gen.
Kleingewerbe vorgehalten wird und Biro- und Einzelhandelsnutzungen, wenn dann nur dem
eigentlichen Betriebszweck zu- bzw. untergeordnet zugelassen werden.
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Auch méchten wir anmerken, dass wie auch im Entwurf dargestellt, § 17 BauNVO fir eine
angemessene bauliche Nutzung der Grundstiicke Obergrenzen flr die Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung definiert, fir Gewerbegebiete ist eine Hochstgrenze von 0,8
angegeben. Um fir die Betriebe im neuen Gewerbegebiet einen gewissen Spielraum sowie
auch angemessene Entwicklungsmoglichkeiten am neuen Standort zu erméglichen, ware es
sehr winschenswert, wenn der mit 0,35 GRZ doch niedrig gewahlten Wert Uberprift werden
konnte und eine bessere bauliche Nutzung durch Erhéhung der GRZ ermdoglicht werden
kdnnte.

Hinsichtlich des Bebauungsplans Nr. 90 b sei angemerkt, dass bei Malkhahmen im Ver-
kehrsraum, wie zur Umgestaltung der bisher bestehenden Bushaltebuchten weiterhin
gewahrleistet sein muss, dass auf einem zentralen Verkehrsweg wie der Minchner Stralle B
304 der Verkehrsfluss nicht unnétig gebremst wird.

Darlber hinaus sei zudem weiterhin auf unsere vorausgegangenen Stellungnahmen von Mai
? und September 2019 (im Beschluss zu § 4.1 keine Einwande?) zu den o.a. Bauleitplanver-
fahren verwiesen die aufrecht erhalten werden und als weiterhin glltig zu betrachten sind.

Beschluss:

Die positive Bestatigung des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Zielsetzungen
wird zur Kenntnis genommen.

Die Umgestaltung der Bushaltebuchten basiert auf mit dem Staatlichen Bauamt Freising
abgestimmten Planungen zur Beschleunigung des OPNV.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

12. Industrie- und Handelskammer, Schreiben vom 10.01.2020

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist die rdumliche Verlagerung des grofflachigen
Einzelhandelsbetriebs als sinnvoll zu erachten, da sie planerische Moglichkeiten fir die
Entwicklung eines Ortskerns fur Karlsfeld schafft.

Gleiches gilt auch fir die entsprechende Anpassung des Flachennutzungsplanes.

Beschluss:

Die positive Bestatigung des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Zielsetzungen
wird zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

13. BUND Naturschutz in Bayern e.V. Ortsqruppe Karlisfeld, Schreiben v. 10.01.2020

Der BUND Naturschutz ist zu der Uberzeugung gekommen, dass der Bebauungsplan in
weiten Stlicken seine eigenen Zielvorgaben nicht erfiillt und seine Realisierung die Gemein-
de stark belastet wird. Deshalb muss er abgelehnt werden.

1. Die Verkehrsbelastung der Minchner Strale in Karlsfeld ist seit Jahren ein anerkannt
gravierendes Problem, das unbedingt gelést werden muss. Auf ihr wird der Pendler- und
Reiseverkehr aus dem Umland nach Minchen abgewickelt. Staus und Umweltbelastungen
in auRergewdhnlichem Male sind an der Tagesordnung. Seit Jahrzehnten versprechen die
verantwortlichen Politiker, Lésungsstrategien zu entwickeln, etwa einen Tunnel. Geschehen
ist nichts. Nun wird mit der vorgesehenen Anderung des FNP noch eins draufgesetzt werden
und der Verkehr zusatzlich in hohem Male ansteigen.

Ein urbanes Gebiet mit eingeschlossenem Sondergebiet soll direkt an der Minchner Stralle
ausgewiesen werden. Das hat zum einen eine erhebliche Bevdlkerungszunahme an dieser
Stralle mit entsprechendem Verkehrsaufkommen zur Folge, unabhangig davon, dass andere
Zu- und Ausfahrten geplant sind. Letztendlich landet der Verkehr, wenn auch auf Umwegen,
wieder auf der Minchner Stral’e, da diese der Zugang nach Minchen, Dachau und die
restliche Ortschaft ist. Zum anderen ist hier ein zentraler Bereich aus Einzelhandel,
Dienstleistung sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen geplant, der natirlich Zielverkehr
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Uber die Minchner Stral’e erzeugt. Durch diese Bebauung wird also ein zentrales
gravierendes Problem flir Karlsfelds Blrger massiv vergrofRert. Statt Abhilfe zu schaffen wird
das Verkehrsproblem verstarkt.

2. Fir das anvisierte Mobilitdtskonzept fehlen in Karlsfeld sichere und bestandige,
offentliche Verkehrsmittel. Die Busse verkehren nur zu den Hauptverkehrszeiten regelmafiig
und die S-Bahn ist hdchst unzuverlassig. Die Bewohner werden also aufs Auto angewiesen
sein und gezwungen es auch an anderen Stellen im Ort abzustellen. Das ist fir diese Leute
aulerst lastig und fuhrt zu einer weiteren Benachteiligung und Belastigung aller
Gemeindeburger.

3. Es ist nicht nachvollziehbar, dass der Stellplatzschlissel, den jeder Birger in Karlsfeld zu
beachten hat, nicht eingehalten wird. Das ist eine Schlechterstellung der Gemeindebulrger
gegenuber dem/den Investor/en. Dabei gabe es eine Lésung fir die Stellplatzknappheit, wie
sie in anderen urbanen Gebieten mit Parkhdusern im Anschluss an Gebaude geldst wird:
Mira im Hasenbergl, Mona in Moosach und auch in Dachau in der Brunngartenstral3e.

4. Als Ziel wird die Uberwindung der Trennwirkung der Miinchner Strafe und Optimierung
des Rad- und FuRverkehrs angefiihrt (S.11 BBP Teil C). Das wird nicht erreicht, da die
Verbindung (ber die Minchner StraRe nur aus dem Uberweg an einer einzigen
FuRgangerampel besteht! In der Beschreibung im Teil C der Begrindung wird zwar auf Seite
6 von einer FulRgangerunterfiihrung gesprochen, auf dem Plan und auf Seite 30 von Teil C
ist sie jedoch gestrichen worden. Das Ziel einer Verbindung zur Gartenstral3e ist also nur fur
Autos erreicht, nicht flr Fulliganger und Radfahrer. Wie man an der Hochstralle beobachten
kann, benutzen sie meist gemeinsam den Fuligangeriberweg Uber die Minchner Stral3e.
Das anvisierte Mobilitdtskonzept ist dadurch insgesamt unglaubwirdig und als vorgeschoben
entlarvt. Es ist unbedingt erforderlich, dass anstelle der alten Unterfihrung mindestens eine
neue akzeptable, wie zum Beispiel am Wirmkanal, geschaffen wird.

5. Total unverstandlich ist die Anlage der Freiflache der Kinderbetreuung. Sie liegt im 1.
Stock Uber dem Parkplatz. Deshalb muss sie zum Teil von einer Uber 2 Meter hohen
transparenten Larmschutzwand geschitzt und eingerahmt werden. Zum anderen Teil wird
sie von 16 bis 9 Meter hohen Hauswanden Uberragt und eingerahmt. Da diese Hauswande
auch Fenster haben, sollte der Freibereich auch nach oben durch Netze geschutzt werden.
Das Erscheinungsbild ist dann das eines Geféngnisses, das im Sommer auch noch zum
Schwitzkasten wird. Fir einen Kindergarten sollte eine Neuplanung im MU 3 vorgenommen
werden.

6. Die Gebiete MU4 und MUS5 sind ganz unterschiedlichen Immissionen ausgesetzt. Des-
halb ist es unzulassig, sie bei der Bewertung der Wohnqualitat (S17 BBP Teil C)
gemeinsam zu betrachten. MU 4 eignet sich sehr wohl fur Wohnen, da es nach Sitdosten an
den Grlnkorridor, im Sudwesten an eine verkehrsberuhigte Stral3e, nach Nordosten von
einer Baumgruppe und nach Nordwesten zu 70 % von einem zu erwartenden Wohngebiet
(S. 22 BBP Teil C) und nur zu 30% von einer abgewandten, nicht stérenden Waschanlage
begrenzt wird. Dort wére der richtige Platz fir die sozial geférderten Wohnungen, die jetzt in
MU 2.1., MU 2.2 und MU 2.3 neben dem Heizkraftwerk vorgesehen sind. Dort wirde das
Gewerbe besser aufgehoben sein.

7. Die geplanten Griinachsen entsprechen nicht der gangigen Definition. Der sogenannte
»Grunkorridor” ist eine 15 Meter breite Schlucht zwischen 16 Meter hohen Hausern, die einen
Ful- und Radweg enthadlt und ansonsten vor allem begriinte Versickerungsmulden. Die
andere Grinachse wird von der Munchner Stralle und einem teilweise 36 Meter hohem
Hotel eingegrenzt, man kdénnte sagen, ihrer Wirkung beraubt. Auch hier wird der Rad- und
FuBweg nur von begriinten Versickerungsmulden bestlickt.

8. Auch die Erfullung der Zielvorgabe "Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz" ist
keinesfalls gesichert. Diese Ludl Kapelle ist in Privatbesitz und Uber ihre Sanierung ist nichts
bekannt. Wenn sich daran nichts andert, kdnnte sie dem Verfall anheimgegeben werden.

9. Es wird kaum mdglich sein, aufter im Bereich mit sozialer Wohnbauférderung, das Ziel
von bezahlbarem Wohnraum (BBP Teil C S.11) zu erreichen, in einer Gemeinde mit den
héchsten Mietpreisen bundesweit. Die "Neue Mitte" ist alles andere als ein gelungenes
Vorbild. Daraus hatte man lernen mussen.

10. Die Infrastrukturkosten infolge der zu erwartenden Einwohnerzahlen werden die hoch-
verschuldete Gemeinde zusatzlich belasten.
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11. Unter der mehrfach angesprochenen "urbanen Aufenthaltsqualitat” stellt sich der Bund
Naturschutz etwas Anderes vor. Der zentrale Parkplatz in MU1 und SO, auf dem Autos
parken und gleichzeitig FuRganger laufen und Radfahrer fahren sollen, ist in keinster Weise
ein Gewinn an Aufenthalts- und Lebensqualitat.

Beschluss:

Zu Ziffer 1

Im Bundesverkehrswegeplan 2030 ist die Tunnellésung trotz der Bemuihungen der
Verwaltung, nicht in den vordringlichen Bedarf aufgenommen worden.

Gemal Verkehrsuntersuchung erhéhen sich die Verkehrsmengen auf der Minchner Stralle
im Prognoseplanfall 2035 nicht. Dies hat seine Ursache zum einen darin, dass der
grof¥flachige Einzelhandel von der Allacher Strale ins Plangebiet nur verlagert wird, und ein
Grofteil der Verkehre bereits heute im Strallennetz vorhanden sind. Zum anderen fallen die
neu entstehenden Verkehre im Verhaltnis zu den aktuell bestehenden Belastungszahlen und
den allgemeinen Verkehrszuwachsraten nicht stark ins Gewicht. Auch wurde festgestellt,
dass die untersuchten Knotenpunkte entlang der Minchner Strafe im Prognoseplanfall
leistungsfahig sind. Die Verkehrsqualitait wird mit QSV C bis QSV D (mittlere
Leistungsfahigkeit) bewertet.

Zu Ziffer 2

Der Gemeinderat ist der Uberzeugung, dass eine Veranderung des Verkehrsverhaltens nur
erreicht werden kann, wenn einerseits der motorisierte Individualverkehr beschrankt und
andererseits umweltvertraglichere Verkehrsmittel geférdert werden. Das Plangebiet, das
aufgrund der zentralen Lage und Funktion eine weitreichende Bedeutung fir die
stadtebaulichen Entwicklungen im Gemeindegebiet hat, soll als Ansatz und
Kristallisationspunkt  fir  MobilitdtsmaRnahmen dienen. In einer 1. Stufe der
Mobilitdtskonzeption hat die Gemeinde Karlsfeld neben der Planentscheidung flir ein
Urbanes Gebiet mit Nahversorgung, sozialen Einrichtungen, Arbeitsplatzen (Stadt der kurzen
Wege) auch eine Reihe von konkreten Festsetzungen getroffen wie z.B. Reduzierung des
Stellplatzschlissels, durchgangige Ful- und Radwege und deren Vernetzung, verbindliche
Errichtung von Fahrradabstellplatzen privat/6ffentlich im gesamten Plangebiet und
Einrichtung einer Bushaltstelle am Standort. Die 2. Stufe der Mobilitdtskonzeption kann von
den Bauherren und Bewohnern durch quartiers- oder gebdudebezogene Angebote zur
Mobilitdt  erbracht werden wie z.B.  Car-Sharing-Angebote, ein flexibles
Stellplatzmanagement, Einrichtung einer Mobilitdtszentrale/Paketstation oder Ansiedlung
einer Fahrradwerkstatt.

Fir den Ausbau des offentlichen Nahverkehrs definiert der Verkehrsentwicklungsplan der
Gemeinde Karlsfeld geeignete Mallnahmen.

Zu Ziffer 3

Die gemeindliche Stellplatzsatzung setzt einen allgemein glltigen Rahmen, der bei
Einzelbauantrdgen und auf die Uberwiegende (Wohn-) Baustruktur mit Einzelhaus- und
Doppelhausbebauung sinnvoll anwendbar ist. Fir verdichtete Bauformen und sozial
geférderten Wohnraum sind keine Werte enthalten, die Berlcksichtigung von
Mehrfachnutzung ist nicht vorgesehen. Daher hat der Gemeinderat auf Grundlage
aligemeiner Uberlegungen zu MobilitdtsmaRnahmen (siehe auch Ziffer 2) zu 6kologischen,
stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen und der Grundwasserproblematik eigenstandige
Regelungen zu Anzahl, Lage und Gestaltung von Stellplatzen entwickelt.

Basis der Uberlegungen zur Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze sind die im
Verkehrsgutachten fir den Prognoseplanfall anhand der tageszeitlichen Verteilung
ermittelten Verkehrsmengen, die in das Plangebiet hinein bzw. aus dem Plangebiet
ausfahren. Der Stellplatzbedarf ist damit definiert als die Anzahl der Fahrzeuge, die
gleichzeitig anwesend sind.

Die in der Stellungnahme genannten Beispiele sind reine Einkaufszentrum mit
Einzelhandelsflachen, die um ein Vielfaches grofier sind; sie sind mit einem Urbanen Gebiet
mit seinem vielfaltigen Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen nicht vergleichbar.
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Die Regelungen betreffend die Schaffung von Stellplatzen griinden dartber hinaus aber
auch auf der Uberzeugung der Gemeinde, dass eine Veranderung des Verkehrsverhaltens
nur erreicht werden kann, wenn einerseits der motorisierte Individualverkehr beschrankt und
andererseits umweltvertraglichere Verkehrsmittel geférdert werden. Im Hinblick auf das sich
wandelnde Mobilitatsverhalten und im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege* nimmt die
Gemeinde bewusst eine Verknappung an Stellplatzen vor. Mit diesen ,Komfortverlusten®
sollen insbesondere die Kunden und Besucher, die von aufen das Gebiet anfahren, dazu
gebracht werden, andere Verkehrsmittel zu benutzen und die innergemeindlichen Verkehre
zu entlasten. In konsequenter Fortsetzung dieser Idee werden oberirdische Stellplatze nur im
Kernbereich von Sondergebiet und MU 1 zugelassen und nur wenige offentliche Parkplatze
vorgesehen

Zu Ziffer 4

Der Gemeinderat hat sich in mehreren Ratssitzungen und Workshops mit dieser Thematik
auseinandergesetzt, und mehrheitlich eine héhengleiche Weiterfihrung der bestehenden
Gehwege und Radwegstreifen aus der Gartenstral’e Uber die Minchner Stral3e hinaus ins
Plangebiet beschlossen. Unter Berlicksichtigung der geringen Akzeptanz der Unterfihrung
und im Hinblick auf eine zuklnftige Untertunnelung der Minchner Stralle wurde eine neue
Unterflihrung ausgeschlossen. Eine FuRgangerbriicke wurde ebenso verworfen, da sie
enorme Rampenlangen erfordert. Stattdessen wird eine komfortable und schnelle Querung
auf beiden Seiten der Gartenstral’e (bisher nur Nordseite) ermdglicht. Im Plangebiet werden
die Wege und Fahrradstreifen in den Planstralien weitergeflihrt und an die vorhandenen
Wegeverbindungen an der Minchner Stral’e und Nibelungenstralle sowie die im Sidosten
einmundenden Wege angebunden. In Kombination mit einer veranderten Signalisierung wird
eine Verbesserung der Uberquerungsméglichkeiten der Miinchner StralRe erreicht.

Zu Ziffer 5

Die Lage und Ausgestaltung der Kinderbetreuungseinrichtung erfolgt auf Grundlage der
Funktionalplanungen; von den Fachbehérden wurden hierzu keine Bedenken vorgetragen.
Dass Freiflachen in innerstadtischen Lagen von Hauswanden (mit Fenstern) umgeben
werden, stellt sich nicht als ungewdhnlich dar. Ebenso wenig kann die Kritik an der
Errichtung einer (lediglich) 2 m hohen und Uberdies transparent ausgestalteten Wand, mit
welcher auch Zwecke des Schallschutzes verfolgt werden, nachvollzogen werden. Der
Vergleich mit einer Gefangnissituation sowie die Behauptung, es entstehe im Sommer ein
~Schwitzkasten®, sind nicht nachvollziehbar.

Zu Ziffer 6
Das MU 4 ist grundsatzlich als Urbanes Gebiet mit einem Anteil von Wohnnutzung
vorstellbar. Der Gemeinderat hat sich aber unter Berlcksichtigung konkreter
Ansiedlungsvorstellungen dafur entschieden, gewerblichen Nutzungen im MU 4 den Vorrang
zu geben.

Zu Ziffer 7

Die stadtebauliche Konzeption stellt 6kologische Funktionen fir die Grinbereiche nicht in
den Vordergrund. Stattdessen wird eine Grinflache im Bereich der Minchner Stral’e und ein
Nord-Sid verlaufenden Grinkorridor angeordnet, um die denkmalgeschutzte Ludlkapelle
freizustellen bzw. zu betonen. Die im Grinkorridor (von lateinisch currere ,laufen®)
vorgesehenen Full- und Radwege sollen geschiitzte und ruhige Wegeverbindungen, in
Erganzung zu den stralenbegleitenden Wegen, anbieten. Die Versickerungsmulden werden
Uberwiegend trocken bleiben (stehendes Wasser nur bei Starkregenereignissen) und sind
nur als modellierte Rasenflache wahrnehmbar.

Ungeachtet dessen bindet der Grinkorridor an den Uberértlichen Grinzug der Wirmaue im
Siuden an und kann so die Funktion der Filterung von Luftschadstoffen und der Zufuhr von
Frischluft erfullen; zudem entfaltet er positive Wirkungen auf Klima (Verdunstung) und
Lufthygiene (Staubbindung).

Zu Ziffer 8
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Die denkmalgeschitzte Ludlkapelle unterliegt den Bestimmungen der
Denkmalschutzgesetzgebung, die den dauerhaften Erhalt zum Ziel hat. Der Eigentimer hat
sein Interesse bekundet, die Kapelle zu erhalten. Mit der Umgestaltung des Umfeldes (im
Vorfeld mit den Denkmalschutzbehérden abgestimmt) erfahrt das einzige Baudenkmal in der
Gemeinde Karlsfeld eine zusatzliche Aufwertung.

Zu Ziffer 9

Ein zentrales Ziel der vorliegenden Planung ist in der Tat die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums in relevantem Umfang. Die Gemeinde hat bei der Ausweisung des Gebietes
Wert daraufgelegt, dass 30% der Geschossflache fur Wohnen fur den geférderten
Wohnungsbau verwendet werden. Dies entspricht dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde,
der bei Neuplanungen angewandt wird. Uber diese Flache hinaus hat die Gemeinde keinen
Zugriff auf die Ausgestaltung der Wohnungen, da dies letztlich dem Grundstlckseigentimer
gemal der Eigentumsgarantie des Grundgesetzes zusteht.

Soweit Wohnraum geschaffen werden wird, der der vorgenannten Bindung nicht unterliegt,
erscheint die Annahme naheliegend, dass sich die Preise am Markt bilden werden und dies
moglicherweise zur Folge haben wird, dass diese Wohnungen nur flir eine begrenzte
Kauferschicht in Betracht kommen. Dies bedeutet freilich nicht, dass das Ziel der Schaffung
bezahlbaren Wohnraums in relevantem Umfang nicht erreicht wiirde.

Die Zielsetzung, die sich die Gemeinde im Rahmen des ,SoBoN“ Grundsatzbeschlusses
gegeben hat, wird im Planungsgebiet vollstandig umgesetzt.

Zu Ziffer 10

Die durch die Planung und die Realisierung des Plangebiets entstehenden Kosten der
ErschlieBung und Infrastruktur werden weitgehend durch stadtebauliche Vertrage auf die
Planungsbegunstigten Ubertragen

Im Bereich der sozialen Infrastruktur wird im Plangebiet eine Kinderbetreuungseinrichtung
errichtet, die erheblich mehr Bedarf abdeckt, als er durch die Wohnnutzung im Plangebiet
ausgeldst wird.

Sofern bzw. soweit das Vorbringen auf die unmittelbar planungsbedingten "Infrastrukturen”
abzielt, kann das Risiko einer die Gemeinde Uberfordernden Kostenlast ausgeschlossen
werden. Denn durch stadtebauliche Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern und
Investoren werden die mit der Erschliefung des Plangebiets verbundenen Kosten im
gesetzlich weitest moglichen Umfang den Vertragspartnern der Gemeinde auferlegt. Die
stadtebaulichen Vereinbarungen enthalten insbesondere auch dezidierte Regelungen zur
Ubernahme sog. Folgelasten durch die Investoren.

Betont sei im vorliegenden Zusammenhang schliellich auch (nochmals), dass die
stadtebaulichen Vereinbarungen weitgehende Verpflichtungen zur Realisierung sozial
gebundenen Wohnungsbau sowie zur Schaffung von KiTa-Platzen umfassen, wodurch im
Ergebnis ein Beitrag zur Entlastung des gemeindlichen Haushalts geleistet wird

Zu Ziffer 11

Der Parkplatz im SO und MU1 dient nicht primar der Sicherstellung von Fuf3- und
Radwegeverbindungen oder dem Aufenthalt. Diese Aufgaben werden erflllt durch die
strallenbegleitenden Ful’- und Radwege entlang der verlangerten Gartenstralle und der
Nibelungenstrale, der Geh- und Fahrtrechtsflachen im MU 1 und MU 2, und den
Wegeverbindungen innerhalb der Griinbereiche. Aufenthaltsflaichen befinden sich auf dem
zentralen Platzraum im MU 1 (stdlich Bauraum 2), dem FulRgangerbereich an der
Nibelungenstralle, und innerhalb der Grinflache im Umfeld der Ludlkapelle und innerhalb
der Grunkorridore. Diesen Aufenthaltsflachen sind teils Gastronomiebetriebe und Spielplatze
zugeordnet.

Soweit zur Begrindung offenbar insbesondere darauf abgestellt wird, dass in zentralen
Aufenthaltsbereichen (parkende) Kfz einerseits sowie Radfahrer und Fullganger
andererseits aufeinandertreffen, erscheint der Kritikpunkt jedoch widersprichlich zu dem
seitens des BUND ebenfalls geltend gemachten Einwand, die Zahl der im Plangebiet
vorgesehen Stellplatze sei zu gering, sie misse an der Stellplatzsatzung ausgerichtet
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werden. Denn bei zusatzlicher Inanspruchnahme von Raum fir Stellplatze wirde
denknotwendig weniger Raum flr die Schaffung von Freiflachen verbleiben.

Im weiteren scheint der Kritik aber auch eine Verkennung bzw. Missinterpretation des
Terminus ,urbane Aufenthaltsqualitat® zugrunde zu liegen. Urban bezeichnet das flr
stadtisches Leben Charakteristische. Dass stadtisches Leben aber - unbeschadet der Frage,
ob man dies schatzt oder nicht - auch durch die Existenz von Kfz gepragt ist, durfte
unzweifelhaft sein und findet seinen Ausdruck nicht zuletzt auch in der bereits vorerwahnten
Forderung des BUND nach einer Anhebung des Stellplatzangebotes. Vor diesem Hinter-
grund stellt sich das Zusammentreffen von Kfz, Radfahrern und FulRgangern in den zentralen
Aufenthaltsbereichen des Plangebiets gerade nicht als Widerspruch zu dem planerischen
Anliegen der Schaffung von Freirdumen mit ,urbaner Aufenthaltsqualitat* dar.

Aus der Sicht der Gemeinde handelt es sich bei der vorliegenden Planung, was
zusammenfassend und abschlieend betont sei, um ein sehr gelungenes Beispiel urbaner
Entwicklung, die in einem ausgewogenen Verhaltnis Gewerbe und Wohnen zusammenfiihrt,
wobei sowohl der Foérderung sozialen Wohnraums als auch der Schaffung von Raumen
L2urbaner Aufenthaltsqualitat® ein besonderes Gewicht beigemessen wird.

Anderungen am Bebauungsplan werden nicht vorgenommen.

14. Bayernwerk, Schreiben vom 09.12.2019

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand maglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StralRenbautrédger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig,
dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich frihzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.
Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstra’en soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausflhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgtltigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde)
abzustecken. Fir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH
ein angemessenes Zeitfenster zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kdnnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschllisse nur marktibliche
EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prifnachweise sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der
Begriindung aufzunehmen.

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Pla-
nungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die
Transformatorenstation bendétigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer Grofie
zwischen 18 gm und 35 gm, das durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit
zugunsten der Bayernwerk Netz GmbH zu sichern ist. Bereits bei Baubeginn der ersten
Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir Uber die Stationsgrundstiicke
verfigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die
von LKW mit Tieflader befahren werden kénnen.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung von
mindestens 8 neuen Transformatorenstationen erforderlich sein. Hierfir bitten wir Sie, eine
entsprechende Flache von ca. 35 gm uns fir den Bau und Betrieb einer
Transformatorenstation in Form einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zur Verfligung
zu stellen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des
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Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk
Netz GmbH geeignete SchutzmafRnahmen durchzufiihren. Beachten Sie bitte die Hinweise
im "Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt flr Strallenbau und
Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Nahere Auskiinfte Uber Sicherheitsvorschriften und Einweisungen in bestehende Versor-
gungsanlagen erteilt lhnen gerne das Kundencenter der Bayernwerk Netz GmbH in Unter-
schleilheim. Die Adresse lautet: Lise-Meitner-Stralte 2 in 85716 UnterschleilRheim.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam,
dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir Stralen- und Wegebaumalinahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und
Fischgewasser und Aufforstungen.

Beschluss:

Am 04.03.2020 wurde in einem Abstimmungsgesprach das weitere Vorgehen mit Vertretern
der Bayernwerke besprochen. Als Ergebnis ist festzuhalten:

Die in der Planzeichnung bereits enthaltenen Standorte flr Trafostationen im SO, MU 2. 1,
MU 3, MU 4 und MU 5 bleiben bestehen. Erganzt wird ein neuer Standort westlich des MU 3
und sudlich der Nibelungenstrale (derzeit auflierhalb des Geltungsbereichs auf dem
gemeindlichen Grundstiick der Wohnanlage fiir Asylbewerber). Da die endglltigen
Nutzungen noch nicht Uberall feststehen, sind ggf. in Ergdnzung zu den o.g. Stationen
weitere Stationen erforderlich. Sie sind gemal Festsetzung 7.2 in die Gebaude oder
Tiefgaragen zu integrieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Bereich westlich des MU 3 zu erweitern und
mit einer Flache fur Versorgungsanlagen zu erganzen. Ein Verweis auf marktibliche
EinfUhrungssysteme ist unter den Hinweisen zu erganzen.

15. Gemeindewerke Karlisfeld, Schreiben vom 10.01.2020

Fir das von den Gemeindewerke Karlsfeld betriebene Biomasseheizkraftwerk liegt eine be-
standskraftige Genehmigung der Regierung von Oberbayern vor (Bescheid vom
24.02.2010).

Auszug aus dem Schreiben der Regierung von Oberbayern vom 19.12.2019 zur Beachtung:
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im 0.g. Bescheid in Anforderung
fur die Kaminhdhen ein Wert von jeweils 26 m festgelegt worden ist. Grundlage hierflr war
das Gutachten der Fa. Miller BBM vom 20.07.2009, Bericht Nr. M77 229/1, das Teil der
Antragsunterlagen war. In diesem Gutachten wurde auf der Grundlage des damaligen
Planungsstandes die mittlere Hohe der Bebauung des geplanten Quartiers
(dreigeschossigen Bebauung plus Dachterrasse) mit einem Beitrag von 12 m abgeschatzt.
Der nun vorliegende Bebauungsplan Nr. 90 b sieht nun deutlich héhere Bauhdhen vor. Das
Gutachten der Fa. Miller BBM vom 24.10.2019, Bericht Nr. M152469/01, kommt zu dem
Ergebnis, dass bei Umsetzung des o0.g. Bebauungsplans von einer mittleren Hohe der
Bebauung von 18 m auszugehen ist. Nach der aktuell giltigen TA Luft 2002 wurde die
danach grundsatzlich erforderliche Kaminhéhe nach den Feststellungen der Firma Muller
BBM statt bisher 26 m dann 32 m betragen. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass das Gutachten noch von einer veralteten Datenbasis ausgeht, da zum
einen der Grenzwert fir Stickstoffmonoxid und Stickstoffdioxid, angegeben als
Stickstoffdioxid, im Genehmigungsbescheid fir die beiden Biomassekessel mit 225 mg/m3
statt mit 250 mg/m3 festgelegt wurde und zum anderen die Feuerungswarmeleistung des
Biomassekessels 1 mittlerweile 4,2 MW statt wie urspriinglich genehmigt 3,9 MW - und damit
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die Gesamtfeuerungswarmeleistung des Biomasseheizkraftwerks 19,2 MW statt 18,9 MW -
betragt.

Das Gutachten der Fa. Muller-BBM vom 24.10.2019, Bericht Nr. M152469/01, betrachtet nur
den lufthygienischen Aspekt der Emissionen. Ebenfalls sollte eine Schalltechnische
Beurteilung aufgrund der héheren mittleren Bebauung durchgefiihrt werden. Durch die
Anderung der festgesetzten Flachen von ehemals Sondergebiet (Einzelhandel) in Urbanes
Gebiet darf keine Senkung der Schallwerte gem. BlImSch-Genehmigung vom 24.02.2010
verursachen und ist zu beachten. Hinweis insbesondere auf die geplante Wohnbebauung im
Planungsgebiet.

Zusatzlich zur Genehmigung des Heizkraftwerks wurde die Erhéhung der
Feuerungswarmeleistung des Biomassekessel von 3,9 auf 4,2 MW FWL sowie der Betrieb
eines Radladers genehmigt. Die Auswirkungen auf das Plangebiet insbesondere auf die
angedachte nebenliegende Wohnbebauung der Baufelder 1,2.1 MU, 2.2 MU, 2.3 MU und 3.1
MU auf Schall- und Emissionswerte ist zu prifen und zu beachten.

Zusatzlich wird auf das Schreiben der Regierung von Oberbayern vom 19.12.2019 sowie auf
die Stellungnahme des Landratsamts Dachau vom 09.01.2019, in denen ebenfalls auf die
Thematik der Kaminhdhen eingegangen wird zu beachten.

Die Thematik der Kaminerhdhungen am Heizkraftwerk ist mit dem Werkleiter der
Gemeindewerke Karlsfeld abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen, dass nur eine
unverbindliche Aussage des Herstellers der Kaminanlage zur Mdglichkeit der Erhéhung der
Kamine vorliegt. Eine kostenpflichtige und verbindliche Prifung und Planung ist nicht
durchgeflihrt worden. Eine Kostenlbernahmeregelung mit dem Verursacher ist zu
vereinbaren. Samtliche entstehenden Kosten wie z.B. =zur Uberpriifung der
Schornsteinanlage (wie z.B. Prifstatik, Planung, etc.), Baukosten sowie erhohte
Betriebskosten sind vom Verursacher zu tragen.

Die 2. mdgliche Zufahrt zum Heizkraft durch die Erweiterung der Gartenstral3e gem. Bebau-
ungsplan 100 vom 28.10.2010 ist im Plangebiet BP 90 b nicht enthalten.

Im Plangebiet bzw. angrenzend befinden sich Wasser- und Abwasserleitungen der
Gemeindewerke Karlsfeld, sowie eine Pumpstation in der Nahe des Gebaudes Parzivalstr.
39b. die Zuganglichkeit zum Pumpwerk ist zu erhalten. Zur Bebauung ist auf einen
ausreichenden Abstand zu den bestehenden Rohrleitungen (Wasser/Abwasser) zu achten.

Beschluss:

In Abstimmung mit den Gemeindewerken wurde geklart, dass eine Kaminerhéhung auf 32 m
baulich grundsatzlich realisiert werden kann. Weder statische Grinde, noch sonstige
Umstande stehen einer Erhdéhung entgegen. Im Interesse der Gemeindewerke als
Betreiberin des Heizkraftwerkes konnte ein Einvernehmen mit dem Projekttrager darlber
erzielt werden, dass der Projekttrager die Kosten, die mit einer sich ggf. als erforderlich
erweisenden Kaminerhdhung verbunden waren, vollumfanglich tbernehmen wird, und zwar
fur den Fall, dass durch eine bestandskraftige nachtragliche Anordnung der zustandigen
Behorde die Gemeindewerke zur Vornahme dieser Kaminerhéhung verpflichtet werden.
Diese Verpflichtung des Projekttragers wird in einer gesonderten Vereinbarung geregelt.

Es ist zutreffend, dass aus dem Plangebiet Nr. 90 b keine Zufahrt zum Plangebiet Nr. 100
vorgesehen ist. Diese scheidet aus planerischen Erwagungen aus. Es werden dadurch
jedoch keine Anspriche/Rechte der Gemeindewerke Karlsfeld verletzt; ebenso wenig
resultiert daraus eine relevante Betroffenheit der Gemeindewerke Karlsfeld.

Der Bebauungsplan 100 trifft keine Festsetzungen zu einer zweiten Zufahrt. Die
Planzeichnung enthalt lediglich eine nachrichtliche Darstellung einer ,moglichen
Verlangerung der GartenstraRe” mit einem davon wiederum abgehenden potentiellen
Abzweig zum Geltungsbereich Nr. 100, bezeichnet als ,moégliche 2. Zufahrt®. Die Darstellung
zeigt mithin eine (zuklnftige) Option auf, begrindet aber keinen Anspruch der
Gemeindewerke Karlsfeld auf Schaffung dieser zweiten Zufahrt.

Aus dem Umstand, dass diese Zufahrt nunmehr nicht zur Entstehung gelangt, resultiert auch
keine relevante Betroffenheit der Gemeindewerke Karlsfeld. Die aktuell bestehende
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ErschlieBungssituation ist ausreichend, die in Rede stehende zweite Zufahrt mithin kein
Erfordernis.

Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst.

C. Anregungen und Bedenken aus der Offentlichkeitsbeteiligung

16. MasterPlan Projektconsulting und —management GmbH, Schreiben vom 07.01.2020
Die asymetrischen Baufelder in den BF 2.1 bis 2.3 sollte vermieden werden, da dies einer
wirtschaftlichen Bauweise wiederspricht. Im Gegenzug sollte die GFZ erhdht werden im
Sinne der Erweiterung des 6. OG um eine wirtschaftliche Bauweise gem. den Vorgaben zu
gewahrleisten.

Die Reduktion der Stellplatze um 10% gem. Mobilitdtskonzept bietet keinen Investitionsan-
reiz. Dies sollte korrigiert werden auf ca. 25%.

Beschluss:

Die in der Planzeichnung enthaltene Abgrenzung der Baurdume folgt dem leicht schragen
Verlauf der Gartenstrale, bildet eine dementsprechende raumliche Kante und entspricht den
Funktionalplanungen. Da keine Baulinie festgesetzt ist, bleibt es dem Bauwerber tGberlassen,
inwieweit er den Bauraum ausnutzt. Eine Erhéhung der Geschossflachen wird nicht
vorgenommen.

Da die Stellplatzpflicht bereits deutlich reduziert wird, verbleibt nur noch wenig Spielraum flr
gebiets- oder gebaudebezogene Mobilitatsmalinahmen durch den Bauherrn oder Nutzer.

Die Reduzierung bis maximal 10% der notwendigen Stellplatze bei Vorlage eines
qualifizierten Mobilitatskonzepts bleibt daher unverandert.

Anderungen am Bebauungsplan werden nicht vorgenommen.

17. Lidl Dienstleistung GmbH, Schreiben vom 08.01.2020

wir bitten Sie um Anpassung der im Rahmen des Verfahrens nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB ausgelegten Planzeichnung des Bebauungsplans 90B in den nachfolgenden Punk-
ten:

1.) Grunstreifen in MU 1 zwischen Schaufenster und Parkplatz

Der in Abb. 1 als Nr. 1 markierte Grlnstreifen vor dem Schaufenster des Ladenlokals im
Erdgeschoss sollte ersatzlos entfallen. Erste Gesprache mit dem potentiellen Flachennutzer
Fristo Getrankemarkt haben ergeben, dass dieser eine Nutzung der geplanten Ladeneinheit
aufgrund des Grunstreifens ablehnen wirde, da unter diesen Voraussetzungen eine
Beladung rickwarts parkender Kunden-PKWs in den Kofferraum auf kurzem Weg nicht
maoglich ware, was aus Kundengesichtspunkten vor allem bei alteren und eingeschrankten
Personen als sehr wichtig empfunden wird. Gleichzeitig ist anzunehmen, dass der mit
Mafen von ca. 2 x 13 m sehr kleine und durch die benachbarten Gebaude teilweise auch
verschattete Grunstreifen im spateren Quartiersbild keine besondere Wirkung entfalten wird.

Das MU 1 erhalt durch den Quartiersplatz sidwestlich von Baumraums 2 eine besondere
Grun- und Freiraumqualitat. Wir empfehlen daher, diese (ggdf. teilweise) als Grunflache mit
entsprechender Dienstbarkeitsfestsetzung darzustellen.

2.) Malde des Bauraums 2 im MU 1

Der in Abb. 1 als Nr. 2 markierte Bauraum 2 mit MaRen von ca. 13,25 x 18,60 m sollte auf
eine GroRe von 14,90 x 18,90 m verbreitert und in seiner Lage gemalR dem in Abb. 2
dargestellten Konzept verschoben werden. Die MalRe des Planentwurfs lassen nach
Gesprachen mit potentiellen Betreibern nur ein typisches Backerei-Café ohne erganzende
Abendgastronomie zu, jedoch besteht seitens der bereits in Karlsfeld ansassigen
Landbackerei Ihle konkretes Interesse flir ein eben solchen Backerei-Gastronomie-Konzept
als Erganzung zu dem bereits bestehenden Backerei-Café an der Minchner Stralde. Dieses
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wirde aufgrund der Abend- und Sonntagséffnung zu einer Belebung des MU 1 auf3erhalb
der Ladendéffnungszeiten beitragen.

3.) Ladezone fur Kinderbetreuungseinrichtung neben Bushaltestelle

Die in Abb. 1 als Nr. 3 markierte geplante Bushaltestelle in der verlangerten Nibelungen-
stralle sollte auf der ndrdlichen Straenseite um ca. 12 m in Richtung des Quartiersplatzes
verschoben werden, um davor ausreichend Platz fiir eine temporare Ladezone zu belassen.
Die im danebenliegenden MU 1 geplante Kinderbetreuungseinrichtung bendétigt eine
Méglichkeit zur taglichen Essensanlieferung fir vrsl. iber 100 Personen.

Beschluss:

Zu Ziffer 1 und 2

Der Gemeinderat hat eine gesicherte Querverbindung fur FulRganger und Radfahrer von der
Gartenstralle  Uber die Stellplatzanlage zum  Grinkorridor (und  weiter zum
Fachmarktzentrum) fur zwingend erforderlich gehalten. Diese Verbindung war zunachst
nordlich des Bauraums 2 vorgesehen, wurde aber in Abstimmung mit der Funktionalplanung
in die jetzige Lage verschoben. Das kombinierte Backerei-Gastronomie-Konzept ist von den
Vorhabentragern und der Gemeinde gewilnscht und war mit der Funktionalplanung
abgestimmt; der Bauraum wurde aus diesem Grund an dieser Stelle platziert.

Damit eine gesicherte Wegeverbindung gewahrleistet ist, bleibt der Griinstreifen unverandert
erhalten. Um Flexibilitdat fir das Gastronomiekonzept zu behalten, wird der Bauraum 2
geringfugig erweitert und nach Stiden und Osten verschoben, damit die flr das vorgesehene
Konzept erforderlichen Gebaudeflachen (zweigeschossig) bereitgestellt werden koénnen.
Dafir wird die Geschol¥flache um ca. 250 m? erhoht, das ergibt eine neue GFZ von 0,97. Um
die Belebung des Platzraums sicherzustellen, ist es erforderlich, dass sich die Gastraume
Uberwiegend nach Sudwesten zum Platz orientieren und 6ffnen. Dies sollte vom
Vorhabentrager im Rahmen der Bauantragstellung beachtet werden.

Der Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.

Zu Ziffer 3

Die Ausgestaltung des Strallenraums im Detail erfolgt erst mit der konkreten
Ausbauplanung. Die fiur Anlieferung zum Kindergarten ggf. bendtigten Flachen kénnen
hierbei berlcksichtigt werden.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

18 LUTZ | ABEL Rechtsanwalts PartGmbB, Schreiben vom 24.05.2019 und 09.01.2020
Schreiben vom 24.05.2019

Zu den tatsachlichen Verhaltnissen sei zunachst bemerkt, dass an das Plangebiet sowohl
nordwestlich wie sidwestlich Eigentumsgrundstiicke unserer Mandantschaft anschlief3en;
namlich die Grundstiicke FINrn. 732/6 und 732/7, je Gemarkung Karlsfeld, im Eigentum der
Familie X - GbR, die Grundstlicke FINrn. 732/2 und 732/3, je Gemarkung Karlsfeld, im
Eigentum von Frau X und das Grundstlck FINr. 963, Gemarkung Karlsfeld, im Eigentum der
Geschwister X GbR.

Das Plangebiet soll als urbanes Gebiet im Sinne des § 6 a BauNVO festgesetzt werden.

Dies hat unter anderem auch zur Folge, dass hinsichtlich der einzuhaltenden Abstandsfla-
chen, auch zu den an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Grundstiicken, nur eine
Tiefe der Abstandsflachen von 0,5 H gemal Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO einzuhalten ist. Der
ausliegende Bebauungsplanentwurf weicht zudem hiervon ab, in dem gemaR § 5 des Sat-
zungsentwurfe "die festgesetzten Baugrenzen Vorrang vor den Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 Abs. 5 S. 1 und 2 BayBO" haben sollen.

Inwieweit dies zu einer zusatzlichen Verscharfung zu Lasten unserer Mandantschaft fuhrt,
lasst sich an Hand des ausliegenden Bebauungsplanentwurfes nicht gesichert entnehmen,
weil insoweit eine Vermallung des Abstandes der einzelnen Baurdume zu den angrenzen-
den Grundsticksgrenzen fehlt. Allerdings spricht alles dafiir, dass der Bebauungsplan im
Falle seines Inkrafttretens die ohnehin schon gesetzliche reduzierte Tiefe der Abstandsfla-
chen zu den Grundsticken unserer Mandantschaft nochmals weiter verkirzt. Dies gilt
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zweifelsfrei in Bezug auf das Grundstlick FINr. 963, wo Gebaude mit einer Wandhéhe von
12,50 m im Abstand von nur knapp 5,0 m zur Grundstlicksgrenze zugelassen werden sollen.
Dies durfte aber ebenso in Bezug auf die Grundstiicke FINr. 732/6 und 732/7 gelten, bei
denen der Bebauungsplan auf den angrenzenden Bauflachen im Plangebiet eine Bebauung
in einem Abstand von rund 7,0 m zur Grundstiicksgrenze zuldsst mit Wandhdhen zwischen
12,50 m und 18,50 m. In Bezug auf die Grundstiicke FINrn. 732/2 und 732/3 durfte jedenfalls
die gesetzlich bereits auf 0,5 H reduzierte Tiefe der Abstandsflachen nicht weiter durch den
Bebauungsplan reduziert werden. Grundsatzlich halten wir es flr erforderlich, dass die
Grenzabstande der Bauraume im Bebauungsplan ausdriicklich vermasst werden, um die
sich mit der Planung ergebenden abstandsflachenrechtlichen Konsequenzen eindeutig
erkennbar zu machen.

Des Weiteren sollte durchgehend zumindest ein Grenzabstand von 0,5 H gesichert sein.
Dies hat insbesondere mit Blick auf das angrenzende Grundstiick FINr. 732/6 besondere
Bedeutung, denn hier grenzt auf dem Grundstick der Familie X- GbR ein festgesetztes
Mischgebiet an und in dem an das vorliegende Plangebiet angrenzenden Bauraum muss der
fur ein Mischgebiet erforderliche Wohnanteil realisierbar bleiben. Bei dem jetzt vorgesehenen
Abstand erachten wir allerdings gesunde Wohnverhaltnisse in diesem kuinftigen Gebaude
auf dem Grundstiick der Familie X - GbR nicht mehr als gewahrt

Entsprechendes gilt fir das Grundstick FINr. 963, das im norddstlichen Bereich als Wohn-
bauflache im Flachennutzungsplan dargestellt ist und damit Bauerwartungslandqualitat
aufweist.

Das urbane Gebiet soll in mehrere Teilgebiete mit unterschiedlicher Nutzungsstruktur unter-
teilt werden. Die vorgesehene Nutzungsstruktur erweckt dabei in einigen Punkten rechtliche
Bedenken:

So erweckt die Unterscheidung zwischen grofflachigen und nicht grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben rechtliche Bedenken. § 6 a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO enthalt keine GroRen be-
schrankung fur Einzelhandelsbetriebe. Eine Beschrankung ergibt sich gesetzlich aus § 11
Abs. 3 BauNVO, der insoweit die typisierten Baugebiete zusatzlich unmittelbar steuert. § 11
Abs. 3 S. 2 BauNVO enthalt allerdings auch eine ganz wesentliche gesetzliche Vermutung
zu den Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf erweckt nun fir das Teilgebiet MU 1 den Eindruck, als solle diese
Vermutungsregelung nicht gelten.

Die Gemeinde Karlsfeld will offensichtlich auch im MU 1 einen Mindestanteil an
Wohnnutzung und an Anlagen fir soziale Zwecke in Form von Kinderbetreuungs-
einrichtungen sicherstellen, was nachvollzogen werden kann. Die vorgesehene Regelung
Uber einen Mindestanteil an der zuldssigen Geschossflache erweckt allerdings rechtliche
Bedenken. In den Teilgebieten MU 2.2 und 2.3 sollen offensichtlich nur Wohngebaude, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen, zugelassen werden.
Derartiges

ermdglicht § 6 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wohl nicht. Insoweit bedarf es einer Festsetzung nach §
9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.

Im Plangebiet und der Umgebung herrschen bekanntlich nicht unproblematische
Grundwasserverhaltnisse; der  Grundwasserflurabstand betragt  Dbei héheren
Grundwasserstanden nur rund 1,50 m. Bei der Bebauung im Plangebiet ist davon
auszugehen, dass der weit Uberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
nachgewiesen werden muss. Diese werden erheblich in das Grundwasser eingreifen und die
damit notwendigerweise verbundenen Auswirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse
sollten gutachterlich unter-sucht werden

Dieser Punkt hat flur unsere Mandantschaft besondere Bedeutung, weil auf dem Areal
unserer Mandantschaft zwei betriebliche Brunnen vorhanden sind, davon einer fir die auf
dem Grundstlick Minchner Stralle 146 betriebene Tankstelle und Beeintrachtigungen dieser
Brunnen sicher ausgeschlossen bleiben sollten.

Die vorliegende Planung weicht wesentlich von den Darstellungen des rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplanes flir diesen Bereich ab. Der Flachennutzungsplan selbst ist
bekanntlich erst im Februar 2013 in Kraft getreten. Aufgrund der starken Abweichung von
der im Flachennutzungsplan dargestellten stadtebaulichen Konzeption fir diesen Bereich

Seite 35 von 58



I6st die vorliegende Planung unseres Erachtens einen Koordinierungsbedarf insbesondere in
Bezug auf die an das Plangebiet angrenzenden Flachen aus. Insofern berlhrt die
vorliegende Planung die Interessen unserer Mandantschaft erheblich.

Wir wirden es deshalb begrissen und halten es auch flr geboten, dass die Gemeinde
Karlsfeld unserer Mandantschaft die Gelegenheit gibt, in diesen erforderlichen
Abstimmungsprozess Uber die bloRe férmliche Beteiligung im Bauleitplanverfahren hinaus
eingebunden zu werden.

Schreiben vom 09.01.2020

Ziffer 1

Grundsatzlich wird begruflt, dass unserer im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
vorgetragenen Anregung nachgekommen wurde, den Abstand der Baurdume zu den
Grundstiicksgrenzen (auch unserer Mandantschaft) zu vermalen. Ebenfalls wird begrift,
dass der Bebauungsplan mit den definierten Baurdumen auch die malgebliche Tiefe der
einzuhaltenden Abstandsflachen festsetzen will.

Erganzend bitten wir lediglich klarzustellen, dass den festzusetzenden Baugrenzen insoweit
nachbarschutzende Wirkung zukommt. Um das mit der Planung verfolgte Ziel - Festlegung
des erfolgten Grenzabstandes durch die entsprechenden Baugrenzen - gerade fir die
Nachbarschaft zu erreichen, bedarf es einer solchen Klarstellung, weil Baugrenzen als
solche nach der insoweit mafRgeblichen Rechtsprechung aus sich heraus keine nachbar-
schitzende Wirkung entfalten. Mit Blick auf die bevorstehende Anderung der Bayerischen
Bauordnung und dabei auch grundlegende Novellierung des Abstandsflachenrechtes ist die
vorgeschlagene Klarstellung der nachbarschitzenden Wirkung noch dringlicher.

Ziffer 2

Der Bebauungsplanentwurf sieht im Rahmen der Grinordnung eine Grinflache mit
Dienstbarkeitsfestsetzungen vor. Gema® § 16 des Satzungsentwurfes sollen in diesem
Bereich u.a. FuR- und Radwege realisiert werden, fur die ein entsprechendes Geh- und
Fahrtrecht zugunsten der Allgemeinheit zu bestellen ist. Eine entsprechende Flache ist auch
unmittelbar angrenzend an die im Eigentum unserer Mandantschaft stehenden Grundstiicke
FINrn. 732/2 und 732/6 vorgesehen und der dort planerisch vorgesehene Geh- und Radweg
fuhrt bis unmittelbar an die Grenze des Grundstlicks FINr. 732/6. Zeichnerisch ist sogar in
strichlierter Linie eine Fortsetzung des Weges Uber das Grundstlick unserer Mandantschaft
vorgesehen.

Mit einer solchen Wegefluhrung, die gewissermalen als "Einladung" zur Begehung und
Uberquerung des Grundstiicks unserer Mandantschaft verstanden werden kann, besteht
kein Verstandnis. Es sollten keine planerischen Anreize geschaffen werden, eine Verbindung
zwischen den Stellplatzflachen auf dem Areal unserer Mandantschaft und dem vorliegenden
Plangebiet herzustellen. Wir bitten deshalb um entsprechende Korrektur und Verzicht auf
einen Full- und Radweg entlang der Grenze zu den Grundstlicken unserer Mandantschaft.
Ziffer 3

In den Auslegungsunterlagen ist nunmehr auch die schalltechnische Untersuchung des
Buros Muller-BBM GmbH vom 29.08.2019 zu finden. In dieser werden u.a. auch die
Auswirkungen der Gewerbegerausche vom Plangebiet auf die Nachbarschaft untersucht. Im
Bereich der Grundstuicksflachen unserer Mandantschaft ist Immissionsort 10.7 angeordnet.
Unseres Erachtens hatte allerdings als Immissionsort die nachstgelegene slddstliche
Baugrenze auf dem Grundstick FINr. 732/6 gemafl® Bebauungsplan Nr. 90 A als
malgeblicher Immissionsort angesetzt werden mussen (vgl. Ziffer A.1.31it. B des Anhangs
zur TA Larm).

Im Zusammenhang mit der Thematik Baugrenzen und Abstandsflachen wird im
Begrindungsentwurf zum Bebauungsplan ausdricklich angesprochen, dass in diesem
Bereich des Areals unserer Mandantschaft verstarkt mit der Errichtung von Wohnnutzung
gerechnet werden muss, so dass an dieser Stelle schutzbeduirftige Aufenthaltsraume
entstehen.

Da nicht absehbar ist, welche Larmeinwirkungen an diesem Immissionsort unter
Bertcksichtigung von Larmeinwirkungen aus anderen Quellen zu erwarten ist, bitten wir
ausdricklich darum, dies nachzuholen und uns Uber das Ergebnis zu informieren.
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Beschluss:

Die im Schreiben vom 24.05.2019 vorgebrachten Bedenken zu der Vermalung und den
Abstandsflachen wurden in der Planfassung vom 26.09.2019 berlcksichtigt.

Die Vermalung wurde im gesamten Plangebiet erganzt. Zum Schutz der Suden und
Sudwesten auf den Nachbargrundstiicken zukunftig entstehenden Wohnnutzungen, wurden
die hdchstzulassigen Wandhoéhen abgestaffelt und die Abgrenzung der Baurdume so
verschoben, dass die Tiefe der Abstandsflachen 1H betragt (nach BayBO im Urbanen Gebiet
0,5H). Damit werden auf dem Grundstick die bestehenden Freiheiten zur Planung der
Wohnbebauung gewahrleistet, wobei deshalb besondere Riicksicht zu nehmen war, weil die
zu errichtende Wohnnutzungen an mehreren Seiten an gewerbliche Bebauung angrenzt.

Den (zu Recht) vorgebrachten rechtlichen Bedenken beziglich der grofflachigen
Einzelhandelsbetriebe wurde dadurch begegnet, dass ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
vorgesehen wird, in dem diese Betriebe zulassig sind.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren so geandert, dass die vorbereitende und
die verbindliche Bauleitplanung aufeinander abgestimmt sind. Die Genehmigung liegt
zwischenzeitlich vor.

Die besondere Grundwasserproblematik ist der Gemeinde bekannt. Sie hat daher ein
Gutachten zum Grundwasser unter Bericksichtigung der Niederschlagsversickerung
beauftragt. Das Ergebnis ist in die Funktionalplanung und in Form verschiedener
Festsetzungen wie z.B. Errichtung von 1-geschossigen Tiefgaragen, Minimierung der
Versiegelung, min. 60% begrinte Dacher, und Versickerungsflachen in die Planung
eingeflossen. Bei Bedarf stehen eine Reihe von technischen grundwasserregulierenden
MalRnahmen zur Verfligung. Bei dem quartaren Grundwasserleiter handelt es sich um einen
bis zu 20 m machtigen Aquifer. Aufgrund der gro3en Machtigkeit kann eine Beeinflussung
der vorhandenen Brunnenentnahmen durch die geplante Bebauung ausgeschlossen
werden. Somit ist sichergestellt, das unvertragliche Beeintrachtigung der umliegenden
Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden kdénnen.

Das angeregte Gesprach mit den Eigentimern fand bereits statt. Hierbei wurde auch eine
weitere gegenseitige Abstimmung bei der weiteren Entwicklung vereinbart.

Anderungen am Bebauungsplan sind nicht veranlasst. Die Begriindung wird beziiglich der
Konzeption der einzuhaltenden Abstandsflachen erganzt.

Schreiben vom 09.01.2020

Ziffer 1

Der Forderung nach Klarstellung der nachbarschitzenden Wirkung der Baugrenzen wird
durch Aufnahme folgenden Hinweises im Rahmen der Begriindung entsprochen:

,Den Festsetzungen zu den Baugrenzen kommt nachbarschiitzende Wirkung zu.*

Ziffer 2

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 90a setzt in dem bisher unbebauten Sudwestbereich
u.a. einen offentlichen, von Nordwesten nach Sldosten verlaufenden Ful- und Radweg fest
(gestrichelter Verlauf). Der Gemeinderat hat die Fortsetzung dieser Wegeverbindung ins
Plangebiet des Bebauungsplans 90b weiter nach Sidosten bewusst vorgenommen, um die
Durchlassigkeit fur Fuldiganger und Radfahrer zu gewahrleisten. Gleichzeitig erfolgt eine
Vernetzung mit kreuzenden Wegeverbindungen, welche die Ortsbereiche nérdlich der
Minchner Stra3e mit dem Grunzug der Wirmaue verbinden. Mit diesem Wegenetz wird es
ermoglicht, dass die der Versorgung dienenden Einkaufsmdglichkeiten, die sozialen
Einrichtungen, gastronomische Betriecbe und Freizeiteinrichtungen durchgangig flr
FulRganger und Radfahrer erreichbar sind.

Soweit und solange das Planungskonzept im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 90a noch
nicht umgesetzt ist bzw. wird, wird hier seitens der Gemeinde auch nicht verlangt in diesem
Bereich einen Zugang zu 6ffnen. Damit wird auch die landwirtschaftliche Nutzung der
Gebaude im Bereich der FLLNr. 732 nicht beeintrachtigt. Die Gemeinde kann und wird,
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solange es der funktionellen Nutzung der Gebaude wiederspricht, eine Herstellung dieses
Weges bzw. Umsetzung der Planung nicht verlangen.
Der Bebauungsplan bleibt daher unverandert.

Ziffer 3

Mittlerweile liegt das Uberarbeitete Schallgutachten in der Fassung vom 28.02.2020 vor; hier
wurden zwei Immissionsorte an der nachstgelegenen sudostlichen Baugrenze berlcksichtigt.
Die in der schalltechnischen Untersuchung getroffenen Annahmen beruhen auf dem
aktuellen Stand der Funktionalplanung. Aufgrund der vielfaltigen Nutzungen innerhalb der
einzelnen Baufelder ist aber damit zu rechnen, dass sich noch Veranderungen ergeben
kénnen. Um sicherzustellen, dass es bei einer Erhéhung der Anzahl oder Veranderung der
Lage der Schallquellen zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den umliegenden Immissionsorten kommt, wird eine Festsetzung erganzt, welche das
Freistellungsverfahren ausschliet. Damit ist im Zuge der einzelnen Baugenehmigungen
nachzuweisen, dass keine Beeintrachtigungen entstehen.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

D. Sonstiges

Die Verwaltung schlagt dariber hinaus noch folgende redaktionelle Anpassungen vor:

1. Im Sondergebiet (SO) Erweiterung der Tiefgarage in Richtung Nordosten. Diese ergibt
sich aus den Achsmalien der Tiefgarage in der Detailplanung.

2. Bei Festsetzung § 6 Abs. 4 (Dachaufbauten) erganzen:
»+Ausnahmsweise sind geringfiige Abweichungen beim Mal} des Zurlicksetzens und bei
der Verpflichtung zur extensiv begriinten Uberdachung bzw. Begriinung zugelassen,
wenn dies technisch oder architektonisch begriindet ist.

3. Anderung der Festsetzung § 2 Abs. 2 Ziff. e)
Ein Anteil von max. 63 % der zulassigen Geschossflache ist fir die Nutzung geman 2a
Zu verwenden.
Ein Anteil von mind. 15 % der zulassigen Geschossflache ist fir Nutzungen gemaf 2b-2d
Zu verwenden.

4. Anderung der Festsetzung § 3 Abs. 3
In allen Baugebieten sind
- die im Plan eingetragenen Flachen fir An- und Ablieferung sowie die
Tiefgaragenzufahrten und
- in die Gebaude integrierte Nebenanlagen (Fahrrad- und Kinderwagenabstellraume,
Mullraume, voll im Gebédude integrierte Technikflachen)
nicht auf die zulassige Geschossflache anzurechnen.

5. Veranderung des Bauraums Im MU 1, ab 1. OG,
Bauraum 13,20 m x 60 m (vorher 15 m x 55 m).

Beschluss:

Der Bebauungsplan wird entsprechend geandert.

E. AbschlieRende Abwagung

1. Allgemein

Die planerischen Uberlegungen fiir eine Ortsmitte von Karlsfeld reichen bis zuriick in die 70-
iger Jahre, konnten jedoch aufgrund der fehlenden Verflugbarkeit der Grundstlcke nur
abschnittsweise realisiert werden. Mittlerweile hat der Bereich entlang der Minchner Stralle
durch verschiedene Einkaufs- und Fachmarkte, oder auch das Gesundheitszentrum zentrale
Bedeutung erlangt; als weiteres Element ist die ,Neue Mitte Karlsfeld“ dstlich vom Rathaus
an der Gartenstralle entstanden. Die vorliegende Planung soll als verbindendes Element die
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noch isoliert liegenden zentralen Nutzungen beidseits der Minchner Stralle zu einem grof3en
Zentralbereich zusammenfassen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dieses neue Konzept zu schaffen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, der eine
funktional und ortsgestalterisch sinnvolle Innenentwicklung einleitet. Die Planung soll dabei
dem Leitbild der funktionsgemischten und kompakten Stadt folgen. Eine solche ,urbane
Mischung“ zeichnet sich durch das Nebeneinander einer kompakten und flexiblen
Siedlungsstruktur, urbaner Architektur, einer verhaltnismalig hohen Bevdlkerungsdichte,
eines lebendigen o6ffentlichen Raums, sowie von sozialen und kulturellen Einrichtungen aus.
Die mit dieser radumlichen Nahe einhergehenden Nutzungs-, Fldchen und
Qualitatskonkurrenzen stellen hohen Anforderungen an die widerstreitenden planerischen
Ziele. Nur so kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt, attraktive
Aufenthaltsflachen gesichert, eine nachhaltige Mobilitdtsentwicklung eingeleitet, und den
veranderten 6kologischen und naturschutzrechtlichen Anforderungen entsprochen werden.
Um eine sorgfaltige Abwagung der Entwicklungsziele zu erreichen, hat sich der Gemeinderat
in einer Reihe von Workshops mit den relevanten Themen wie z.B. Stadtebau,
Hoéhenentwicklung, Nutzungsverteilung, Verkehr oder Mobilitdt auseinandergesetzt, und
unter Beteiligung der Blrger (Burgerwerkstatt), eine schllissige Konzeption erarbeitet. Das
Konzept insgesamt basiert somit auf den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Gleichzeitig
ist das Konzept in enger Abstimmung mit den Projekttragern bzw. den Grundeigentimern, zu
einem ,projektbezogenen Bebauungsplan® entwickelt worden, sodass die zligige
Realisierung gesichert ist. Die Ziele und Malknahmen stlitzen sich auch auf gutachterliche
Beratung und diverse Fachgutachten, die in Zusammenarbeit mit den jeweils zustandigen
Fachbehdrden mehrfach an die fortschreitende Planung angepasst wurden.

In einem flankierenden Stadtebaulichen Vertrag und weiteren Vereinbarungen werden die
mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zuséatzlich gesichert.

2. Stadtebau

Ziel der vorliegenden Planung ist es, eine starkere Verbindung der Ortslagen westlich und
Ostlich der Mulnchner Strale durch einen stadtebaulich-gestalterischen wie funktionalen
Briickenschlag, ausgehend von der bereits realisierten ,neuen Mitte* sldlich des Rathauses
an der Gartenstral3e, zu schaffen.

Das Plangebiet wird beidseits der nach Sudwesten verlangerten Gartenstralle als
Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel/Hotel/Blro“ und Urbanes Gebiet, gegliedert in die
Baugebiete MU 1 bis MU 5, entwickelt.

Im Sondergebiet ist vorgesehen, einen bestehenden groflflachigen Lebensmittelmarkt vom
derzeitigen Standort an der Allacher Stral’e in das Areal an der Minchner Strale zu
verlagern, und neben der Modernisierung eine Erweiterung der Verkaufsflache
vorzunehmen. Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass
die Realisierung der geplanten Verlagerung und Erweiterung keine negativen
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte und die Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Karlsfeld
sowie im weiteren Umland erwarten lassen. Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2018)
werden durch die geplante Verlagerung und die avisierten Neuansiedlungen erflllt. Das
Vorhaben entspricht mit den gepriften Geschéaftsflachen auch den Zielen des gemeindlichen
Einzelhandelskonzeptes 2019, und ist somit genehmigungsfahig.

Neben dem Sondergebiet werden die Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5 festgesetzt, die sich
insbesondere bezlglich der Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung
unterscheiden. Es finden sowohl vertikale wie horizontale Gliederungen statt. Die vertikalen
Gliederungen folgen der Grundidee der nutzungsgemischten Stadt “der kurzen Wege* und
schaffen auf Erdgeschossebene (berwiegend Handelsflachen, Gastronomie oder
Geschaftsraume mit vorgelagerten offentlichen oder halbdffentlichen Freirdumen. In den
Obergeschossen werden gewerbliche Nutzungen mit geringerem Offentlichkeitsbezug und
schutzbedurftige Nutzungen, wie z.B. soziale Einrichtungen oder Wohnflachen, angeordnet.
Die horizontalen Gliederungen ergeben sich meist aus der besonderen Belastung von
Teilbereichen des Plangebietes durch Verkehrsgerausche und gewerbliche Immissionen, die
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dazu flhren, dass insbesondere die schutzbedirftigen Nutzungen reduziert oder
ausgeschlossen werden missen. Alle gemal § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen sind bertcksichtigt; die allgemeine Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets ist
gewahrt.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir die Grundflachenzahl (i.S. des § 19 Abs. 2 BauGB)
und fir die Geschossflachenzahl bei Urbanen Gebieten werden eingehalten. Bei den
Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB (gesamte Versiegelung des Grundstuicks)
kann die Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,8 Uberwiegend eingehalten werden, nur bei
zwei kleineren Teilbaugebieten ist eine Uberschreitung erforderlich. Ursachlich fiir das
Ausschopfen der Obergrenze sind die Baudichten mit den hieraus erwachsenden
Stellplatzanforderungen bei bekannt hohen Grundwasserstanden in Karlsfeld. Die ersten
Uberlegungen, welche Uberwiegend mehrgeschossige Tiefgaragen ausschlieRlich unter den
Gebauden vorgesehen hatten, mussten verworfen werden, da der Einbau von
mehrgeschossigen Tiefgaragen, zu einem massiven Aufstau von Grundwasser und zu
Beeintrachtigungen der umliegenden Grundstiicke geflhrt hatte. In Abwagung dieser
Rahmenbedingungen hat sich die Gemeinde Karlsfeld entschlossen, eingeschossige, und
damit zwangslaufig grof3flachigere Tiefgaragen vorzusehen, und eine starkere Versiegelung
der Grundstucke zuzulassen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind trotzdem nicht
beeintrachtigt, da durch eine Reihe geeigneter Festsetzungen ein Ausgleich sichergestellt
wird.

Die Wandhdhen innerhalb der jeweiligen Teilbaugebiete wurden unter Berlicksichtigung von
stadtebaulich-gestalterischen Uberlegungen, funktionalen Erfordernissen und rechtlichen
Vorgaben festgelegt. Um stadtebauliche Akzente zu setzen, werden an mehreren
stadtebaulich markanten Punkten erhdhte Wandhéhen zugelassen. Im Bebauungsplan wird
festgesetzt, dass die Baugrenzen Vorrang vor den Abstandsflachenvorschriften des Art. 6
BayBO haben. Unabhangig hiervon werden die, entsprechend der Gesetzeslage fir Urbane
Gebiete, erforderlichen Abstandsflachen von 0,5 H, mindestens 3 m Uberwiegend
eingehalten. Teils entstehen durch die festgelegten Baurdume sogar groliere
Abstandsflachen im Bezug zu angrenzenden Baugrundsticken aufierhalb des
Geltungsbereichs. Geringfligig verkirzte Abstandsflachen werden da zugelassen, wo auf
den angrenzenden Grundsticken keine schutzwirdigen Nutzungen vorhanden sind (z.B.
Heizkraftwerk) oder/und die Gebaude/Baurdume soweit zurlickgesetzt sind, dass eine
Uberdeckung der Abstandsflachen nicht erfolgt. Innerhalb des Plangebiets sind ggf.
entstehende Unterschreitungen als vertraglich einzustufen, da in den Erdgeschossen meist
Einzelhandelsflachen, Tiefgaragenzufahrten, Neben- und Gemeinschaftsrdume vorhanden
sind. Unter hilfsweiser Betrachtung der Belichtung unter einem Einfallswinkel von
mindestens 45° bezogen auf die Bristungsoberkante des jeweiligen Geschosses, sind somit
Belichtungseinschrankungen nur fir die Wohnnutzungen in den Obergeschossen nicht zu
erwarten. Die Regelungen des Bebauungsplans stehen nicht im Widerspruch zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und einer hohen Wohnqualitat.

3. Denkmalschutz

Die Ludlkapelle bleibt als einziges Baudenkmal der Gemeinde Karlsfeld erhalten. Das
Abricken der neuen Bebauung, die Staffelung der Gebaudehdhen, und das Einbinden in
umliegende Grunflachen sollen die besondere Bedeutung hervorheben und wurden mit den
Denkmalschutzbehérden vorab abgestimmt. Der private Eigentiimer beabsichtigt zudem die
auf dem Grundstiick liegenden Freiflachen gestalterisch aufzuwerten und die Kapelle zu
sanieren. Der dauerhafte Erhalt ist damit gesichert.

4. Verkehr

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein
Verkehrsgutachten erstellt, welches die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens im
StraRennetz untersucht und bewertet. Die Leistungsfahigkeitsberechnungen haben ergeben,
dass der umgebaute Knotenpunkt Mdinchner StralRe/Gartenstralle sowie die zwei
nachstgelegenen Knotenpunkte im Prognoseplanfall leistungsfahig sind. Innerhalb des
Plangebiets werden die Garten- und die Nibelungenstra’e verlangert und verbunden. Mit
dieser Erweiterung des Straltennetzes besteht aber auch die Gefahr von Schleichverkehren.

Seite 40 von 58



Um dies zu verhindern, sieht der Bebauungsplan im Teilbereich der Nibelungenstralle eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Fuldgéngerbereich vor. Fir den Kfz-
Verkehr besteht keine Durchfahrtmdglichkeit; eine Befahrbarkeit fir den 6ffentlichen
Nahverkehr und fiir Radfahrer ist gegeben.

Bei der Planung der Verkehrsanlagen erfolgt eine besondere Berlicksichtigung des Ful3- und
Radwegeverkehrs, um die Anbindung der westlich der Minchner Stral3e gelegenen Ortsteile
zu gewahrleisten. Die Wege und Fahrradstreifen werden in den PlanstralRen weitergefiihrt
und an die vorhandenen Wegeverbindungen entlang der Minchner Stralle und
Nibelungenstrae angebunden. Weiter Netzverbindungen erfolgen zu den, im Sudosten
einmundenden Wegen und den im Westen liegenden Ortsbereichen.

Die bestehende Bushaltestelle an der Munchner Stral3e bleibt erhalten. Zusatzlich ist eine
neuer Bushaltestelle in der Nibelungenstral’e im Zentralbereich vorgesehen. Obwohl die
Linienfihrung, die Taktung und die Vernetzung mit den bestehenden Linien noch nicht
feststehen, ist hauptsachlich vorgesehen, eine schnelle Verbindung zu der 2 km entfernten
S-Bahn-Station herzustellen.

Damit werden u.a. Erkenntnisse des Verkehrsentwicklungsplans der Gemeinde Karlsfeld in
konkrete MalRnahmen umgesetzt.

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens dienen auch als Grundlage fir eine
bedarfsorientierte Stellplatzermittlung. Die stetig gestiegenen Belastungen durch 6rtlichen
und Uberértlichen Verkehr im  Gemeindegebiet, allgemeine Uberlegungen zu
MobilitdtsmaRnahmen sowie Okologische und stadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen
haben die Gemeinde veranlasst, im Bebauungsplan eigenstidndige Regelungen zur Lage
und Gestaltung, sowie zu einer reduzierten Anzahl von Stellplatzen, zu formulieren. Dies
wird als vertretbar angesehen, da die gemeindliche Satzung z.B. fir verdichtete
Baustrukturen und sozial geférderten Wohnraum keine Regelungen trifft, die
Beriicksichtigung von Mehrfachnutzung ist nicht vorgesehen. In Zusammenarbeit zwischen
Gemeinde und den Projekttragern sind zudem flankierende MobilitatsmaRnahmen entwickelt
worden, die teils als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen sind, in vertraglichen
Vereinbarungen mit den Projekttragern fixiert wurden, und durch die Gemeinde Karlsfeld in
Form von MaRRnahmen, die auch uber das Plangebiet hinausgehen, umgesetzt werden.
Somit werden Weichenstellungen fiir ein verandertes Mobilitdtsverhalten vorgenommen; die
Ausweisung des Plangebiets ist auch aus verkehrlicher Sicht vertraglich.

5. Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerauschimmissionen bestehender Verkehrsflachen sowie die eventuelle
Verkehrslarmzunahme durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkommen
ermittelt und beurteilt. Des Weiteren wurde die Gewerbelarmsituation unter Berticksichtigung
der Vorbelastung und der durch das Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und
nach TA Larm beurteilt.

Vor allem die Verkehrsgerausche der B 304 (Minchner Strale) wirken auf das Plangebiet
ein. Im Nahbereich der Minchner Stralle werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete teilweise erheblich
Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand erfolgt eine Pegelreduzierung. Dies hat dazu
gefuhrt, dass die Gemeinde im Einwirkungsbereich der Minchner Stralle Wohnnutzung
ausgeschlossen und stattdessen verstarkt in den weiter entfernt liegenden Teilbaugebieten
zugelassen hat (horizontale Gliederung). An den bestehenden Gebduden in der
Nachbarschaft ist, bedingt durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkommen,
nur mit einer geringen Verkehrslarmzunahme zu rechnen; eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird nicht hervorgerufen. Die Gemeinde Karlsfeld
wird zusatzlich die maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bebauungsplanareal auf 30
km/h beschranken.

Im Bereich des Gewerbelarms konnte nachgewiesen werden, dass es sowohl durch die
Gewerbegerausche der im Umfeld vorhandenen Nutzungen (Vorbelastung) als auch durch
die Anlagen im Plangebiet nur zu geringfigigen und raumlich eng begrenzten
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Plangebiets kommt;
die nachbarschaftlichen Gewerbenutzungen werden durch das Plangebiet nicht
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beeintrachtigt. Aufgrund der weitgefacherten Nutzungsmaoglichkeiten innerhalb der Urbanen
Gebiete ist aber nicht ausgeschlossen, dass sich noch Veranderungen an der Art oder Lage
von Nutzungen, und damit der Schallquellen, ergeben kénnen. Um sicherzustellen, dass es
in diesem Fall zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
umliegenden Immissionsorten (insbesondere bei Wohnnutzung in Mischgebieten) kommt,
wird eine Festsetzung erganzt, welche die Genehmigungsfreistellung ausschlief3t. Damit ist
im Zuge der einzelnen Baugenehmigungen nachzuweisen, dass keine Beeintrachtigungen
entstehen.

Die sich aus dem Gutachten ergebenden konkreten Malnahmen werden konzeptionell durch
eine sinnvolle Nutzungsverteilung, durch immissionsschitzende Festsetzungen wie z.B. zur
Schallddmmung von Aulienbauteilen, zu Schutzeinrichtungen bei 6ffenbaren Fenstern und
zu mechanischen Liftungseinrichtungen, und durch organisatorische Malknahmen
berucksichtigt.

Die Gemeindewerke Karlsfeld betreiben direkt sidostlich des Geltungsbereichs ein
Biomasse-Heizkraftwerk (Bio-HKW); im Rahmen des in den Jahren 2009/2010
durchgefiihrten Genehmigungsverfahrens wurde unter anderem die erforderliche
Schornsteinhdhe ermittelt. In einem Gutachten wurde dberprift, ob durch die aktuell
vorgelegte Planung eine Korrektur der Schornsteinhdhe erforderlich wird. Aus der
gutachterlichen Bewertung geht hervor, dass nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, unabhangig von der Frage der Erhéhung der Kamine, von vornherein und definitiv
ausgeschlossen werden konnen. Unabhangig hiervon hat sich der Projekttrager bereit
erklart, die Kosten, die mit einer sich ggf. als erforderlich erweisenden Kaminerhdéhung
verbunden waren, vollumfanglich zu ubernehmen, und zwar fur den Fall, dass dies durch
eine nachtragliche Anordnung der zustandigen Behdrde erforderlich wirde.

Mit der vorgenommenen Gebietsausweisung ist somit in Bezug auf den Immissionsschutz
der Grundsatz der Ricksichtnahme bzgl. der umliegenden Nutzungen gewahrleistet,
schadliche Umwelteinwirkungen werden soweit wie moglich vermieden, und es erfolgt ein
angemessener Ausgleich zwischen den 6ffentlichen und privaten Belangen.

6. Grunordnung und naturschutzfachliche Belange

Im Plangebiet sind keine o6ffentlichen Griinflichen vorgesehen. Stattdessen entstehen
Grinflachen auf den privaten Baugrundstlicken, die als Teil der stadtebaulichen Konzeption
entwickelt wurden und fir die Allgemeinheit zuganglich sind. Kernstiick sind die Grinflachen
an der Minchner Strale im Umfeld der Ludlkapelle und der von Nordost nach Sidwest
verlaufende Grlnkorridor. Innerhalb dieser Flachen sind Aufenthaltsbereiche, Fuf3- und
Radwege, offentlich  zugangliche Kinderspielflachen,  Versickerungsmulden  fir
Oberflachenwasser, und Baumpflanzungen vorgesehen; der vorhandene Baumbestand
sudwestlich der Kapelle wird erhalten. Die beschriebenen Funktionen werden Uber
Dienstbarkeitsfestsetzungen gesichert.

Den allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und den
Belangen von Freizeit und Erholung wird damit entsprochen.

Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt, der die Umweltauswirkungen auf
einzelne Schutzgiter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche
beschreibt und bewertet. Insgesamt ist von geringen bis mittleren Auswirkungen bei den
einzelnen Schutzgltern auszugehen. Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
wird den potentiell negativen Auswirkungen entgegengewirkt bzw. kénnen die bestehenden
Verhaltnisse kleinrdumig positiv beeinflusst werden.

Die Neuversiegelung von Bdden und der Verlust von faunistisch relevanten Lebensraumen
stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach Bundesnaturschutzgesetz
auszugleichen ist. Der errechnete Ausgleichbedarf wird im Nahbereich auf einer externen
Ausgleichsflache unmittelbar an der Wirm nachgewiesen. Die Flache liegt im selben
Naturraum wie das Bebauungsplangebiet (Minchner Schotterebene), erfillt damit die
Voraussetzungen des funktionalen Zusammenhangs mit dem Eingriffsort. Sie liegt teilweise
in einem Uberschwemmungsgebiet und bietet deshalb ein besonders hohes
Aufwertungspotential. Fir die Ausgleichsflaiche wird in  Abstimmung mit den
Naturschutzbehérden ein Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt. Die Mallnahmen werden
zudem in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass die
naturschutzfachlichen Belange entsprechend der gesetzlichen Vorgaben berlicksichtigt sind.
Mit der Realisierung des Bebauungsplan Nr. 90b sind bei Mitbetrachtung der vorgesehenen
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich keine erheblichen oder
nachhaltigen, negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen
Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten.

7. Wasser

Im gesamten Gemeindegebiet von Karlsfeld sind bekannt hohe Grundwasserstédnde zu
verzeichnen. Die mdglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Grundwasserstrom
und Niederschlagswasserversickerung wurden deshalb im Rahmen eines Fachgutachtens
gutachterlich untersucht, und haben das stadtebauliche Konzept maRgeblich beeinflusst.
Entscheidend sind hier die Lage und der Umfang der Bauteile, die in den Untergrund
eingreifen. Um einen massiven Aufstau von Grundwasser sidlich und ein Absinken des
Grundwasserstandes noérdlich des Plangebietes zu verhindern, sieht der Bebauungsplan
verschiedene Festsetzungen vor wie z.B. eine Reduzierung der Stellplatzverpflichtung (ein-
geschossige Tiefgaragen) oder oberirdische Stellplatze in den Erdgeschossen der Gebaude.
Gleichzeitig wird durch eine Blindelung verschiedener EinzelmaRnahmen im Rahmen eines
ganzheitlichen  Niederschlagswassermanagements sichergestellt, dass anfallendes
Niederschlagswasser so weit wie moglich zurtickgehalten und zeitlich versetzt versickert
wird.

Ein Aufstau des Grundwassers wird damit verhindert und Beeintrachtigungen der
umliegenden Baugebiete ausgeschlossen.

8. Sonstiges

Im Plangebiet ist eine Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen. Sie soll den Bedarf fur die
im Gebiet selbst und der im weiteren Umfeld zukulnftig entstehende Wohnnutzung abdecken;
Art und Anzahl der Gruppen ist mit den Bedarfsprognosen der Gemeinde Karlsfeld
abgestimmt.

Dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates folgend, setzt der Bebauungsplan fest, dass
mindestens 1/3 der insgesamt entstehenden Geschossflache flir Wohnen, fir geférderten
Wohnungsbau zu verwenden ist. Damit wird sichergestellt, dass bezahlbarer Wohnraum in
angemessenem Umfang errichtet wird.

Damit werden die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung und insbesondere die
Wohnbediirfnisse von Familien mit Kindern bericksichtigt.

Fazit

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken unter Beachtung
Ubergeordneter planerischer Vorgaben, der gemeindlichen Planungsziele sowie der
offentlichen und privaten Belange bei seinen planerischen Erwagungen berlcksichtigt und
abgewogen. Wahrend diverser Abstimmungstermine waren die Gemeindeverwaltung und
der Projekttrager bemiiht, die von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
vorgebrachten Bedenken angemessen zu berlcksichtigen und in die Planung einflieRen zu
lassen. Um eine Abwagung und fundierte Beschlussfassung zu gewahrleisten hat die
Gemeinde Karlsfeld selbst bzw. der Vorhabentrager im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung diverse Gutachten in Auftrag gegeben.

Dort, wo ein Interessenausgleich nicht unmittelbar zu erreichen war, hat sich der
Gemeinderat, unter Berlcksichtigung der Planungsziele und unter Abwagung der im
Gegensatz stehenden Belange, flr die hdhere Gewichtung des einen Belangs und damit
zwangslaufig fur die Zurtckstellung eines anderen Belangs entschieden.
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Beschluss:

Unter Bezugnahme auf die vorberatenden Einzelbeschlisse und die beschlossenen
Erganzungen wird der Bebauungsplan Nr. 90 B fir den Bereich "westlich der Munchner
Stralte, nordlich des Heizkraftwerkes, entlang der Nibelungenstra’e" einschliel3lich
Begrindung nach abschlieRender Abwagung der offentlichen und privaten Belange in der
Fassung vom 23.04.2020 als Satzung beschlossen.
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Gemeinderat

23. April 2020

Nr. 23/2020
Status: Offentlich

Niederschriftauszug

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 93, "Allacher StraRe, westl.
MiinchhausenstraBe, ostl. Nibelungenstrafe

- Behandlung der Stellungnahmen aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB

- Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung (Nr. 3/2019) am 17.01.2019 beschlossen den
Bebauungsplan Nr. 93 fur den Bereich des SO grofRflachiger Einzelhandel an der Allacher
Stralte, westlich Minchhausenstralle, 6stlich der Nibelungenstralle® zu andern. Die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 93 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB geandert.

Der Bebauungsplan erhalt den neuen Titel "Allacher Stral3e, westl. Miinchhausenstrale, Ostl.
Nibelungenstralke"

In der Zeit vom 31.07.2019 bis 16.09.2019 fand dazu die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB statt.

Ein Erérterungstermin war am 05.09.2019 angesetzt.

In der Sitzung vom 26.09.2019 hat der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungsplans
i.d.F.v. 26.09.2019 gebilligt.

In der Zeit vom 29.11.2019 bis 10.01.2020 fand dazu die 6ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
statt.

Von folgenden Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen vorgebracht:
Regierung von Oberbayern, Schreiben v. 10.12.2019

Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 19.12.2019
Landratsamt Dachau, FB Geoinformation, Schreiben vom 04.12.2019
Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben v. 09.01.2020

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern, Schreiben v. 14.01.2020

IHK, Schreiben v. 09.01.2020

Handelsverband Bayern, Schreiben v. 02.01.2020

Gemeindewerke Karlsfeld Schreiben vom 10.01.2020

ONoOORWN =

1. Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 10.12.2019

Zu dem o.g. Vorhaben wurde bereits mit Schreiben vom 23.08.2019 Stellung genommen und
keine grundsatzlichen Einwédnde gedulRert. Da an den Planunterlagen keine
landesplanerisch relevanten Anderungen vorgenommen wurden, stehen die Planungen den
Erfordernissen der Raumordnung weiterhin nicht entgegen.

Hinweis

Erneut ist vorsorglich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der gemeindlichen
Bauleitplanung durch  geeignete  Festsetzungen die  Entstehung unzulassiger
Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1. i.d.F. der Anderungs-
VO vom 21.02.2018).
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Beschluss:

Die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung
zur geplanten Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel stellt fest, dass die Gemeinde
Karlsfeld gemaf der Teilfortschreibung des LEP Bayern 2018 als Grundzentrum definiert ist.
Sie ist dementsprechend fur die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben
geeignet. Weiterhin wird dort ausgefiihrt, dass die Abschépfung des Planvorhabens im
Lebensmittelbereich (Agglomeration mit grof3flachigem Einzelhandel, Getrankemarkt,
Biofachhandel sowie Backer und Metzger) gemal® den in der landesplanerischen
Berechnung zu berlcksichtigenden Unterlagen unterhalb der Abschépfungsgrenze liegt.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2018) werden durch die geplante Verlagerung
des grol¥flachigen Einzelhandels und des Getrankemarkts, sowie die avisierten
Neuansiedlungen (Biomarkt, Backer, Metzger) im Bereich Bplan Nr. 90 B erflllt.

Zudem wurde mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Karlsfeld
(Stand 11/2019) der zentrale Versorgungsbereich neu festgelegt; gleichzeitig wurde die
ortsspezifische Sortimentsliste aktualisiert. Mit Gemeinderatsbeschluss vom 20.02.2020
wurde der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 90 B im Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Karlsfeld in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 93 fallt hier fiir die Nahversorgung weg. Firr die 1.Anderung des
Bebauungsplanes 93 mit dem festgesetzten Ausschluss von insbesondere
Einzelhandelsbetriebe als Lebensmittelmarkt im Plangebiet, wird die Entstehung
unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen

Anderungen am Bebauungsplan sind somit nicht veranlasst.

2. Landratsamt Dachau, FB Technischer Umweltschutz, Schreiben v. 19.12.2019

Gewerbelarm

Wir weisen zunachst darauf hin, dass die Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe sowohl

ausnahmsweise in einem allgemeinen Wohngebiet, als auch in einem Mischgebiet zulassig

ware und somit die Ausweisung eines Gewerbegebietes, das unmittelbar an schutzwirdige

Wohnbebauung angrenzt, nicht zwingend erforderlich ist.

Trotzdem ist die Planung mit Ausweisung eines Gewerbegebietes vorgesehen. Zur

Ermittlung der Larmkontingente, die vom Plangebiet ausgehen dirfen, ohne

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Nachbarschaft

hervorzurufen, wurde der schalltechnische Bericht des Ingenieurbiros Miller BBM vom

19.08.2019, Bericht Nr. M150358/01, vorgelegt.

Aus fachlicher Sicht sind folgende Punkte des schalltechnischen Berichtsklarungs- bzw.

erganzungsbedurftig:

- Im schalltechnischen Bericht wurde der Planentwurf vom 25.07.2019 begutachtet. Derzeit
liegt der Entwurf vom 26.09.2019 vor, somit ist zu prifen, ob die Ermittlung der Kontingente
auch dem aktuellen Planungsstand entspricht.

- Die malgeblichen Immissionsorte sind im schalltechnischen Bericht aufgefuhrt. Die
Immissionsorte 101 — 104 liegen entlang der WurmstraRe. Da das Gebiet nicht im Umgriff
eines Bebauungsplanes liegt, ist die tatsachliche Nutzung zur Einstufung der
Schutzwiirdigkeit heranzuziehen. Die tatsachliche Nutzung entspricht laut Auskunft des
Bauamtes im Landratsamt, ebenso wie das nordwestlich angrenzende Gebiet, einem
reinen Wohngebiet. Daher sind die Einstufungen der 101 — 104 entsprechend zu
berichtigen.

- Der 1010 liegt innerhalb der Wohnanlage fur Asylbewerber. Dem Bericht entsprechend wird
hierflr die Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes angesetzt. In der aktuell behandelten 3.
Anderung des Flachennutzungsplans dagegen ist das Gebiet als Wohngebiet dargestellt.
Zur endgultigen Einstufung der Schutzwirdigkeit des 1010 bitten wir um entsprechende
Abstimmung des FNP mit den im Bebauungsplan zugrunde gelegten Gebietseinstufungen.

- Auf dem Grundstlck Flur-Nr. 720/1 ist im schalltechnischen Bericht der 109 bericksichtigt.
Der 109 liegt im nordwestlichen Gebaudeteil. Da der sidostliche Gebaudeteil dem
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geplanten Gewerbegebiet naherliegt, ist als malgeblicher Immissionsort der
nachstliegende Gebaudeteil zum Ansatz zu bringen.

- Als gewerbliche Vorbelastungen wurden im schalltechnischen Bericht umliegende
Gewerbegebietsflaichen herangezogen. Nicht bertcksichtigt wurden jedoch folgende
gewerbliche Nutzungen: Bebauungsplan Nr. 97a, gewerbliche Nutzungen sldlich der
Munchner StralRe auf den Grundstticken Flur-Nrn. 720, 721, 710, 711/3 und 701/1.

- Im schalltechnischen Bericht wurden Zusatzkontingente ermittelt. Aus fachlicher Sicht ist
dies aus mehreren Grunden kritisch zu beurteilen.

Insbesondere in Richtung des Sektors C sind entsprechend dem Flachennutzungsplan
Wohngebiete dargestellt, die bis an die geplante Gewerbeflache heranreichen. Durch
Festlegung des Zusatzkontingentes C wird die Verwirklichung der Wohngebietsflachen
stark eingeschrankt.

Zudem schrumpft durch die Festlegung der Zusatzkontingente der Puffer flr weitere
gewerbliche Nutzungen.

Da die Gemeinde lediglich die Unterbringung nicht stérender Gewerbebetriebe im
Plangebiet vorsieht, ist der Nutzen durch die Vergabe von Zusatzkontingenten nicht
ersichtlich.

Uberdies verweisen wir auf § 50 BImSchG, wonach vorgesehene Flachen einander so
zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie maoglich vermieden
werden. Dies ist bei aneinandergrenzenden Gewerbe- und Wohngebieten mit
Zusatzkontingenten in Richtung der Wohngebiete nicht gegeben.

Die vorgenannten Erganzungen bzw. Korrekturen erfordern eine Neuberechnung der
Emissionskontingente.

Verkehrslarm

Wir weisen darauf hin, dass dem vorgenannten schalltechnischen Bericht die

Verkehrsuntersuchung der Vossing Ingenieure vom 06.08.2019 zugrunde gelegt wurde. Die

aktuelle Verkehrsuntersuchung vom 16.10.2019 wurde demnach nicht bertcksichtigt. Es ist

zu prifen, ob die verwendeten Verkehrszahlen dem aktuellen Planungsstand entsprechen.

Ggf. sind aufgrund des geanderten Anteils des Schwerlastverkehrs auf der Minchner Stralle

die Beurteilungspegel neu zu berechnen.

Festsetzungen:

In § 12 der Satzung sind Festsetzungen zum Immissionsschutz genannt. Fir die im

Plangebiet zuldssige Wohnnutzung wurden bezlglich des einwirkenden Verkehrslarms keine

Festsetzungen getroffen. Dem schalltechnischen Bericht zufolge werden die

Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete tagsiiber um bis zu 2 und nachts um

bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

- Aus fachlicher Sicht sollten in diesem Bereich keine Fenster zur Bellftung von
Betriebswohnungen angeordnet werden. Dies erscheint vertretbar, da die
Uberschreitungen lediglich im Kreuzungsbereich Allacher- / Nibelungenstralle auftreten
und somit eine Situierung der Wohnnutzung im Bauraum 2 auf unproblematischere
Fassadenseiten mdglich ist.

- Da entsprechend dem Beiblatt 1 der DIN 18005 bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A)
selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter Schlaf haufig nicht mehr mdglich
ist, empfehlen wir folgende Festsetzung: Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nachts sind fensterunabhangige, schallgedammte
BelUftungseinrichtungen oder bauliche Schallschutzmal®nahmen, wie z.B. Wintergarten,
Laubengange, Prallscheiben, Schiebeladen, Hafencity-Fenster etc., an mindestens einem
Fenster zur Bellftung eines Schlafraumes vorzusehen. Durch diese Malnahmen ist
sicherzustellen, dass in Schlaf- und Kinderzimmern im Innenraum 30 dB(A) nachts nicht
Uberschritten werden. Bei schallgeddmmten Bellftungseinrichtungen muss eine
ausreichende Luftwechselrate sichergestellt werden. Fir bauliche MaRnahmen gilt der
genannte Innenraumwert von 30 dB(A) bei teilgetffnetem Fenster.

Beschluss:

Es ist Ergebnis des Birgerdialogs ,weitere Gewerbeentwicklung in Karlsfeld“ im Bereich an
der Nibelungenstrafle/ im zentralen Bereich Karlsfelds, durch die Ansiedlung von nicht
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stérendem Gewerbe zu ermdéglichen. Dem hat sich der Gemeinderat angeschlossen, da der
Bedarf an derartigen Nutzungen gesehen wird. Da die Gemeinde im Plangebiet
Wohnnutzung nur in untergeordnetem Umfang und auch nur im Zusammenhang mit der
gewerblichen Nutzung realisieren mdchte, scheidet eine Ausweisung als Mischgebiet aus.
Der Gemeinderat halt daher an der Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
fest.

Mit der Einschrankung der Nutzung, der immissionsschitzenden Anordnung der Gebaude
sowie der Gerduschkontingentierung wird der Grundsatz der Ricksichtnahme bzgl. der
umliegenden Wohnnutzung gewahrleistet. Durch die Anderung des Bebauungsplans von SO
(GroRflachiger Einzelhandel) in ein GEe mit einer Kontingentierung der Flachen ist
sichergestellt, dass keine Verschlechterung der schalltechnischen Situation in der
Nachbarschaft entsteht. Durch die Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastung in die
Emissionskontingentierung wird ein erhéhtes Augenmerk auf den Immissionsschutz gelegt
als bei den derzeit rechtskraftigen Festsetzungen.

Die Anregungen und Bedenken des Landratsamtes Dachau, FB Technischer Umweltschutz
zur schalltechnischen Untersuchung werden bertcksichtigt und in die (neuen) Fassung vom
06.02.2020 eingearbeitet. Dabei wurden Anderungen und Erganzungen beziglich der
Immissionsorte  vorgenommen und weitere  Vorbelastungen aus umliegenden
Gewerbenutzungen berlcksichtigt. In der Folge konnte auf die Zusatzkontingente verzichtet
werden.

Beim Verkehrslarm bestehen keine schallschutzrelevanten Unterschiede zwischen der
Verkehrsuntersuchung vom 06.08.2019 und der Fassung vom 16.10.2019.

Mit der Einschrankung der Nutzung durch entsprechende Festsetzung, insbes. der
immissionsschitzenden Anordnung der Gebaude sowie der Gerduschkontingentierung wird
sichergestellt, dass keine Verschlechterung der schalltechnischen Situation in der
Nachbarschaft gegenliber dem vorhandenen Bestand entsteht, das Gebot der
Konfliktbewaltigung und der Grundsatz der Ricksichtnahme bzgl. der umliegenden
Wohnnutzung gewabhrleistet ist.

Durch die Kontingentierung wird erreicht, dass im Bereich des Bebauungsplanes ein leises
Gewerbegebiet entsteht. Insgesamt bestehen in der Gemeinde unterschiedliche
Gewerbegebiete, die jeweils unterschiedliche Gewerbebetriebe beherbergen. Die Gliederung
der Gewerbegebiete im Gemeindegebiet wird in der Begriindung dargestellt.

Die Planzeichnung, die Festsetzungen und die Begrindung zum Bebauungsplan sind
entsprechend der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vom 06.02.2020 zu
andern.

3. Landratsamt Dachau, FB Geoinformation, Schreiben vom 04.12.2019

Die Darstellung von Karten und Bildern aus Google Maps, Google Earth u. StreetView
unterliegen Richtlinien (Nutzungsbedingungen). Nachdem die Gemeinde Karlsfeld eine
Vereinbarung von Geobasisdaten u. Geodiensten zwischen dem Freistaat Bayern und dem
Bayerischen Gemeindetag sowie dem Bayerischen Stadtetag abgeschlossen hat empfehlen
wir anstatt des Luftbildausschnitts von Google maps die Abbildung eines aktuellen
Orthofotos von der Bayerischen Vermessungsverwaltung zu verwenden.

Beschluss:

Die Begrundung wird bezuglich der Karten und Bilder redaktionell angepasst.
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4. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 09.01.2020

Grundwasser

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird bereits ausflhrlich auf die hohen
Grundwasserstande eingegangen. Auch durch die Beschrankung auf eine maximale
Grindungstiefe von 1,5 m wird der Situation vorausschauend begegnet. Da diese jedoch nur
in der Begrindung aufgefuhrt ist, wirkt sie fur Bauwerber nicht bindend. Nachteilige
Auswirkungen auf das Grundwasser durch die Bebauung sind damit moglich. Wir empfehlen
deshalb zum einen =zusatzlich noch folgenden Hinweis fir zuklnftige Bauwerber
aufzunehmen:

Fir das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fir eine evil. notwendige
Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Dachau eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen.

Zum anderen sollte die Begrenzung der Grindungstiefe in den Teil B (Festsetzungen)
Uubernommen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die vorgesehenen begrunten Flachdacher und Versickerung des Niederschlagswassers
entsprechen den Vorgaben eines naturnahen Umgangs mit dem Niederschlagswasser. Dies
ist wasserwirtschaftlich zu begriRen. Zudem wird dadurch das Stadtklima verbessert und
auch hinsichtlich klimatischer Veranderungen Vorsorge getroffen. Dem vorliegenden
Bebauungsplan kann jedoch nicht entnommen werden, ob die Griinflachen zur Versickerung
des Niederschlagswassers flr die vorgesehenen Bauflachen ausreichen. Zudem kénnen die
hohen Grundwasserstande die vorgesehene Versickerung beeintrachtigen. Die Erschlielung
des Grundstuicks ist damit nicht gesichert. Dies hat fur die Bauwerber zur Folge, dass ggf.
aufwendige Umplanungen durchgefiihrt und technische Anlagen errichtet werden muissen,
die der im Bebauungsplan vorgesehenen Entwicklung entgegenstehen kénnen. Deshalb ist
vorher ein Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers aufzustellen und
die notwendigen Flachen zur Versickerung im Bebauungsplan zu sichern.

Die vorgesehene Entlastung der Versickerungsflachen im Uberlastfall in den o&ffentlichen
Kanal ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zuldssig, da es sich um einen reinen
Schmutzwasserkanal handelt. Das Kanalsystem und die Klaranlage sind derzeit bereits
durch einen hohen Fremdwasseranteil (ca. 50 %) uUberlastet. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf. Da sich die Sanierung des Bestandes bereits sehr schwierig gestaltet,
muss in jedem Fall bei Neubauten sichergestellt werden, dass kein Regenwasser oder
Grundwasser in den Schmutzwasserkanal eingeleitet wird.

Anstelle der vorgesehenen Entlastung in den Schmutzwasserkanal ist eine getrennte
Ableitung (z.B. in einem Regenwasserkanal oder einer Mulde) oder Speicherung in einer
Mulde vorzusehen. Wir verweisen hier auf unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
90 B ,LUDL-Gelande".

Starkregenereignisse

Um insbesondere die Tiefgaragen vor einem Volllaufen durch Grundwasseraustritte an der
Oberflache und Starkregenereignisse zu schitzen, empfiehlt es sich die Einfahrtsbereiche
schwellenartig mindestens 20 cm Uber Gelandeoberkante bzw. der angeschlossenen
Verkehrsflache auszubilden.

Beschluss:

Die  Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Grundwasserstrom  und
Niederschlagswasser-versickerung wurden, zuletzt in der Fortschreibung des
Fachgutachtens ,,Grundwasser unter Berilicksichtigung der Niederschlagsversickerung® vom
Februar 2020, gutachterlich untersucht.

Im Bebauungsplan sind Dachbegriinungen zur Wasserrtickhaltung bereits festgesetzt. Die
GroRe der Flachen zur Versickerung des Niederschlagswassers wurde im Gutachten
berechnet. Da die zunadchst vorgesehene Entlastung der Versickerungsflachen im
Uberlastfall in den 6ffentlichen Kanal aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zuldssig ist, muss
das Wasser im Uberlastungsfall an andere Versickerungsflachen tibergeben werden oder
maoglichst schadlos wild abflieRen.
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Die Aufnahme einer Festsetzung zur Griindungstiefe wird als nicht notwendig angesehen, da
ein Bauvorhaben, das in das Grundwasser eingreift, einer wasserrechtliche Uberprifung
bedarf.

Es wird ein Hinweis zum wasserrechtlichen Verfahren in den Satzungstext aufzunehmen Die
Planzeichnung ist bezuglich der Versickerungsflachen zu erganzen. Die Festsetzung Ziffer
14.3 ist entsprechend zu andern

Dadurch kann jedes Bauvorhaben konkret betrachtet werden und ggf. auch Ausnahmen wie
Bohrpfahlgriindungen zugelassen werden.

Aus Sicht der Gemeindewerke sind die Anmerkungen des WWA zum Thema
Fremdwasseranteil im Kanal und Sicherheit der Wasserversorgung in der
Entwicklungsplanung 2030 berucksichtigt.

Klaranlage — Fremdwasseranteil:

Fremdwasser gelangt in das Kanalsystem durch Infiltration von Oberflachenwasser, deshalb
wurde ein Kanalsanierungskonzept erstellt, um rundum die Hauptkandle nach den
Erkenntnissen der TV-Befahrungen zu sanieren. Des Weiteren werden die
Kanalhausanschlisse befahren und fir die Grundstiicksentwasserungsanlagen
Dichtheitsprifungen eingefordert.

Fir neue ErschlieBungen wird darauf geachtet, dass die Rickstauebenen eingehalten
werden, um ein Eindringen von Oberflachenwasser in das Kanalsystem zu verhindern.
Karlsfeld arbeitet nach einem Trennsystem, die Einleitung von Niederschlagswasser ist nicht
erlaubt.

5. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben v. 14.01.2020

Die mit den Planungen verfolgte Zielstellung zur Férderung der "Neuen Mitte" Karlsfeld wird
von unserer Seite prinzipiell begrisst. Gerade bei der Starkung des Ortskerns als attraktiver,
lebendiger und zentraler Mittelpunkt des 6ffentlichen Lebens, der verschiedenste Funktionen
erfullen soll und nicht nur einen U.a. Verwaltungs-, sondern auch Versorgungschwerpunkt
darstellen soll, kommt einer vielfaltigen Nutzungsmischung besondere Bedeutung zu.

Im Rahmen der weiteren Planungen ist es wiinschenswert das Nebeneinander von nicht
(wesentlich) stérenden gewerblichen Nutzungen und Wohnen zu férdern.

Eine gute Nutzungsmischung tragt zur nachhaltigen Entwicklung eines lebendigen
Ortszentrums bei - diese Uberlegung spiegelt sich auch im vorliegenden Entwurf wieder, was
positiv hervorzuheben ist. Die Schaffung kleinerer Gewerbeeinheiten kann dabei die
Ansiedlung klein- und mittelstandischer Handwerksbetriebe unterstitzen: Neben der
Verlagerung und Vergrolierung des grofflachigen Einzelhandelsbetriebs ist - wie den
Unterlagen zu entnehmen ist gezielt auch die Ansiedlung von einer Backerei und einer
Metzgerei als Unternehmen des Lebensmittelhandwerks vorgesehen, was wir positiv
hervorheben mdchten.

Das Planungskonzept, v.a. auch zur ersten Anderung des Bebauungsplan Nr. 93 wurde
erganzt und in aller Ausfuhrlichkeit dargestellt. Auch mit Verweis auf unsere Stellungnahmen
zum frihzeitigen Beteiligungsverfahren, die in vielerlei Hinsicht unseren Anmerkungen (z.B.
bezlglich der aufgenommenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen) entspricht, sei
das nun vorliegende Konzept fir einen Kleingewerbehof u.a. fir Unternehmen des
Handwerks ausdriicklich noch einmal zu begrissen. Umso mehr und in Hinblick auf die
Planungen fir das Urbane Gebiet und das Sonstige Sondergebiet mit den bewusst anders
gesetzten Schwerpunkten Hotel, Handel und Dienstleistungen sowie Wohnen bitten wir
darum, dass jene Flachen im Gewerbegebiet auch explizit fir das gen. Kleingewerbe
vorgehalten wird und Blro- und Einzelhandelsnutzungen, wenn dann nur dem eigentlichen
Betriebszweck zu- bzw. untergeordnet zugelassen werden.

Auch moéchten wir anmerken, dass wie auch im Entwurf dargestellt, § 17 BauNVO fir eine
angemessene bauliche Nutzung der Grundstlicke Obergrenzen fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung definiert, flir Gewerbegebiete ist eine Hochstgrenze von 0,8
angegeben. Um fir die Betriebe im neuen Gewerbegebiet einen gewissen Spielraum sowie
auch angemessene Entwicklungsmadglichkeiten am neuen Standort zu ermdglichen, ware es
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sehr wiinschenswert, wenn der mit 0,35 GRZ doch niedrig gewahlten Wert Gberprift werden
kénnte und eine bessere bauliche Nutzung durch Erhdhung der GRZ ermdglicht werden
konnte.

Hinsichtlich des Bebauungsplans Nr. 90 b sei angemerkt, dass bei Mallnahmen im
Verkehrsraum, wie zur Umgestaltung der bisher bestehenden Bushaltebuchten weiterhin
gewahrleistet sein muss, dass auf einem zentralen Verkehrsweg wie der Minchner Stral’e B
304 der Verkehrsfluss nicht unnétig gebremst wird.

Darlber hinaus sei zudem weiterhin auf unsere vorausgegangenen Stellungnahmen von Mai
? und September 2019 (im Beschluss zu § 4.1 keine Einwande?) zu den o.a.
Bauleitplanverfahren verwiesen die aufrecht erhalten werden und als weiterhin glltig zu
betrachten sind.

Beschluss:

Die positive Bestatigung des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Zielsetzungen
wird zur Kenntnis genommen. Das Konzept flr kleinerer Gewerbeeinheiten zur Ansiedlung
von Handwerksbetrieben ist ein Wunsch der Gemeinde; ob sich dies realisieren lasst, ist
derzeit jedoch noch ungewiss.

Die Gemeinde verfolgt daher das Ziel, die Mdglichkeit zur Ansiedlung verschiedener
gewerblicher Nutzungen im Plangebiet offen zu lassen; die grundsatzliche Vertraglichkeit ist
durch die schalltechnische Einschrankung gewahrleistet. Die konkreten Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung erfolgen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung; u.a. ist
Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen.

Das stadtebauliche Konzept beruht auf der Idee von zwei kompakten Baukdrpern, welche
die innenliegende ,laute“ Hofflache umschlielien und zur umliegenden Wohnbebauung
abschirmen. Gleichzeitig soll durch die zusammenhangenden Grinflachen eine Vernetzung
mit den bestehenden Grinbereichen im Umfeld erreicht und ein rdumlich ausreichender
»LAbstand“ zu den Wohngebauden geschaffen werden.

Hieraus ergibt sich zwangslaufig, dass die GRZ nicht bis zur zulassigen Obergrenze der
BauNVO ausgenutzt wird. Der von der Handwerkskammer angeregte Spielraum fir
angemessene Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe erfolgt im Rahmen der GFZ, die im
Vergleich zur bestehenden Nutzung erhéht wurde.

Die Umgestaltung der Bushaltebuchten basiert auf Planungen zur Beschleunigung des
OPNV die gemeinsam mit dem Staatlichen Bauamt Freising als Baulasttréager der
Bundesstrale entwickelt und abgestimmt wurden.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert.

6. Industrie- und Handelskammer, Schreiben vom 10.01.2020

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist die raumliche Verlagerung des grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs als sinnvoll zu erachten, da sie planerische Moglichkeiten flr die
Entwicklung eines Ortskerns flr Karlsfeld schafft.

Gleiches gilt auch fur die entsprechende Anpassung des Flachennutzungsplanes.

Beschluss:

Die positive Bestatigung des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Zielsetzungen
wird zur Kenntnis genommen.

7. Handelsverband Bayern, Schreiben vom 02.01.2020

Anlass der Plananderung ist die Nutzungsverlagerung eines Lebensmitteldiscounters samt
Getrankemarkt von der Allacher Stral3e in den Bereich an der GartenstralRe. Ziel ist die
Biindelung der Einkaufsmdglichkeiten an diesem Standort, um dort einen attraktiven
Zentralbereich zu schaffen. In diesem Zusammenhang soll im Rahmen einer Modernisierung
die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters von derzeit rd . 1.200 m2 auf dann rd. 1.700
m2 erweitert werden.
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Wir begrissen grundsatzlich die Verlagerung an einen zentralen Standort zur Starkung der
Ortsmitte. Aufgrund der GroRRenordnung der Erweiterung erachten wir jedoch eine
stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung als notwendig.

Beschluss:

Die positive Bestatigung des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Zielsetzungen
wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan 90b wurde eine
Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung des Lebensmitteleinzelhandels
erstellt. Dort wird ausgefihrt, dass die Abschépfung des Planvorhabens im
Lebensmittelbereich (Agglomeration mit grofflachigem Einzelhandel, Getrankemarkt,
Biofachhandel sowie Backer und Metzger) gemal® den in der landesplanerischen
Berechnung zu berlicksichtigenden Unterlagen unterhalb der Abschdpfungsgrenze liegt. Die
Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2018) werden durch die geplante Verlagerung des
grol¥flachigen Einzelhandels und des Getrankemarkts, sowie die avisierten Neuansiedlungen
(Biomarkt, Backer, Metzger) im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 90 b erfuillt.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes 93 mit dem festgesetzten Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet, wird die Entstehung unzulassiger
Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

8. Gemeindewerke Karlsfeld, Schreiben vom 10.01.2020

Fir das von den Gemeindewerke Karlsfeld betriebene Biomasseheizkraftwerk liegt eine
bestandskraftige Genehmigung der Regierung von Oberbayern vor (Bescheid vom
24.02.2010).

Hierbei ist insbesondere zu beachten:

Verkehrsaufkommen durch das HKW bis zu 11 LKW Anlieferungen pro Werktag
(Schubbodenfahrzeuge, Containerfahrzeuge mit Anhanger u. Tanklastziige mit u. ohne
Anhanger).

Emissionen des HKW's (Lufthygienisch sowie Schalltechnisch) (vergleiche hierzu
Stellungnahme zu Bebauungsplan 90b). Durch die Anderung der Wandhohen ist die
Ausbreitung von Emissionen des HKW's zu beachten.

Beschluss:

Aus der gutachterlichen Bewertung (zum Bebauungsplan Nr. 90 B) geht hervor, dass
nachteilige Auswirkungen auf das Plangebiet ausgeschlossen werden konnen.

Die schalltechnische Untersuchung der Muller-BBM GmbH vom 28.02.2020 berlcksichtigt
die vom Heizkraftwerk ausgehenden Gerauscheinwirkungen in sachgerechter Weise,
namlich dergestalt, dass es die im Bebauungsplan Nr. 100 fir die Teilflachen SO 1 und SO 2
festgesetzten Emissionskontingente als Vorbelastung in Ansatz bringt. Einzelheiten hierzu
kénnen insbesondere Ziffer 3.2.3 der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.
Durch das Abstellen auf die im Bebauungsplan Nr. 100 festgesetzte
Gerauschkontingentierung ist sichergestellt, dass sich die schalltechnische Situation auf
Betreiberseite nicht nachteilig verandern kann. Insbesondere wird dadurch die Betrachtung
einzelner Dbetrieblicher Veranderungen aus jungerer Zeit - benannt seitens der
Gemeindewerke Karlsfeld etwa ,Erhéhung der Feuerungswarmeleistung des
Biomassekessels 1 sowie der Betrieb eines Radladers - entbehrlich.

Von dem in Rede stehenden Ansatz erfasst sind im Ubrigen auch die benannten elf
Anlieferungen, soweit die damit verbundenen Gerduscheinwirkungen, soweit diese dem
Anwendungsbereich der TA Larm unterfallen (im Ubrigen erfolgt die Erfassung im Rahmen
der Verkehrslarmbetrachtung).

Auch die lufthygienischen Auswirkungen des Heizkraftwerkes wurden einer gutachterlichen
Beurteilung unterzogen; Vertraglichkeitsbedenken kénnen insoweit ausgeschlossen werden.
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Die umliegenden Zufahrtsstral’en (Nibelungenstralle, Parzivalstra’e, Gartenstralie) sind
bzw. werden so ausgebaut, dass der erforderliche Schwerlastverkehr aufgenommen werden
kann.

Anregungen und Bedenken aus der Offentlichkeitsbeteiligung

1. MasterPlan Projektconsulting und -management GmbH Schreiben vom 07.01.2020

Der Ansatz hier 1,5 Stellplatze pro mégliche WE zu fordern, sowie 1 Stp./ 40m2 NF
gewerblich Nutzung sollte tGberprift werden, da der Standort deutlich naher zur S-Bahn liegt.
Im Sinne der Nachhaltigkeit ist dies nicht sinnvoll. Eine Anpassung wie BP 90 ist erforderlich.
Die Stellplatzsatzung Karlsfeld sollte auch hier angepasst werden.

Die Reduktion um 10% gem. Mobilitdtskonzept bietet keinen Investitionsanreiz. Dies sollte
korrigiert werden auf ca. 25%.

Beschluss:

Die stetig gestiegenen Belastungen durch o6rtlichen und dberértlichen Verkehr im
Gemeindegebiet, allgemeine Uberlegungen zu MobilititsmaRnahmen sowie dkologische und
stadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen haben die Gemeinde dazu gebracht, im
Bebauungsplan eigenstandige Regelungen zu Anzahl, Lage und Gestaltung von Stellplatzen
zu formulieren. Die Festsetzung erfolgt analog zu den Regelungen im Bebauungsplan 90b;
die Anzahl von nachzuweisenden Stellplatzen wird z.B. fir die gewerblichen Nutzungen
halbiert (Stellplatzsatzung 1 St/20m2 Nettonutzflache; Bebauungsplan 1 St/40 m2
Nettonutzflache).

Eine weitere Reduzierung soll nicht vorgenommen werden.

Da die Stellplatzpflicht bereits deutlich reduziert wird, und das Plangebiet mit 6ffentlichen
Verkehrsangeboten und Radwegen gut angebunden ist, verbleibt nur noch wenig Spielraum
flr gebiets- oder gebaudebezogene Mobilitdtsangebote durch die Bauherren oder Nutzer.
Die Reduzierung bis maximal 10% der notwendigen Stellplatze bei Vorlage eines
qualifizierten Mobilitatskonzepts bleibt daher unverandert.

Anderungen am Bebauungsplan werden nicht vorgenommen.

A. AbschlieRende Abwagung

Zu den von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten
Einwendungen ist im Ergebnis folgendes festzustellen:

Allgemein

Von den Birgern, Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange wird die Planungskonzeption
nicht grundsatzlich angezweifelt.

Das Landratsamt stellt fiir den Bereich des Bebauungsplans in Frage, ob der verwendete
Baugebietstypus mit dem Grundsatz der planerischen Konfliktbewaltigung in Einklang steht.
Zudem werden Anderungen an der schalltechnischen Untersuchung gefordert.

Das Wasserwirtschaftsamt schlagt teils eine Prazisierung der Festsetzungen vor und halt es
fur erforderlich, ein Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers
aufzustellen (vergleichbar zu Bebauungsplan 90b).

Stadtebau

Mit dem Bebauungsplan Nr. 90 b wird der ,Briickenschlag® tGber die Minchner Stral’e und
die Entwicklung eines Zentralbereichs fir die Gemeinde Karlsfeld méglich. Die Verfligbarkeit
der Grundstiicke und die Bereitschaft der Eigentimer zu einer Entwicklung im Sinne der
Zielsetzungen der Gemeinde, bietet die Chance zur Realisierung einer lebendigen Ortsmitte
mit attraktiven Einkaufsmoglichkeiten sowie urbaner Aufenthaltsqualitat. Im Zuge dieser
Entwicklung soll die Verlagerung des grof¥flachigen Einzelhandels einschlieRlich des
Getrankemarktes von der Allacher Stralle in den Bereich an der Munchner
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Stralte/Gartenstralle vorgenommen werden. So koénnen die Einkaufsméglichkeiten an
diesem Standort gebindelt und die Modernisierung des Lebensmitteleinzelhandels
vorgenommen werden.

Anstelle der bisherigen Nutzungen sieht das Konzept an der Allacher Stral’e die Schaffung
von schalltechnisch eingeschrankten Gewerbeflachen vor. Es ist Ergebnis des Birgerdialogs
.weitere Gewerbeentwicklung in Karlsfeld“ im Bereich an der Nibelungenstral’e durch die
Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe zu ermdglichen. Als konkrete Nutzung ist ein
.Kleingewerbehof“ vorgesehen, indem Handwerker und sonstiges vertragliches
Kleingewerbe zusammengefasst werden. Die Gebdude werden, insbesondere unter
Berlicksichtigung der vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld, als langgestreckte, 2- und 3-
geschossige Baukorper ausgebildet und so angeordnet, dass unvertragliche
Schallimmissionen flr die umliegende Bestandsbebauung weitgehend ausgeschlossen sind.
Damit wird eine funktional und ortsgestalterisch sinnvolle Innenentwicklung von Karlsfeld
eingeleitet.

Verkehr

Die stetig gestiegenen Belastungen durch ortlichen und Uberortlichen Verkehr im
Gemeindegebiet, allgemeine Uberlegungen zu MobilitatsmaRnahmen sowie dkologische und
stadtebaulich-gestalterische  Zielsetzungen haben die Gemeinde veranlasst, im
Bebauungsplan eigenstandige Regelungen zur Lage und Gestaltung, sowie zu einer
reduzierten Anzahl von Stellplatzen, zu formuliere. Um die Immissionsbelastungen der
angrenzenden Wohnbebauung zu minimieren und den Umfang der Nebenanlagen in den
Freianlagen auf ein Mindestmall zu reduzieren, sind die notwendigen Stellplatze
ausschlieBlich in Tiefgaragen und im ,Innenhof* zugelassen.

In Ergénzung der grundsatzlichen Reduzierung der Stellplatzanzahl wird die Maoglichkeit
eroffnet, die Stellplatzpflicht, bei Vorlage eines qualifizierten Mobilitatskonzepts, weiter zu
reduzieren.

Der Planbereich ist Uber die bestehende Allacher Stra3e/Nibelungenstrale erschlossen; dies
wird auch zukiinftig beibehalten. Die Auswirkungen der zu erwartenden Verkehre aus den
vorgesehenen Entwicklungen wurden in einem Verkehrsgutachten erfasst und bewertet. Im
Ergebnis ist die Leistungsfahigkeit aller relevanten Knotenpunkte an der Minchner Stralte
gesichert; die Nibelungenstralle und die Gartenstralte kénnen die prognostizierten Verkehre
aufnehmen.

Somit werden Weichenstellungen flr ein verandertes Mobilitatsverhalten vorgenommen: die
Ausweisung des Plangebiets ist auch aus verkehrlicher Sicht vertraglich.

Immissionsschutz

Von den Tragern o6ffentlicher Belange wurde darauf hingewiesen, dass, insbesondere in den
Bereichen, in denen das geplante GEe an umliegende Wohnbauflachen grenzt, geprift
werden sollte, ob Konflikte durch das Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen zu erwarten sind und dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG ausreichend
Rechnung getragen wurde.

Die Prifung hierzu wurde durch ein schalltechnisches Gutachten vorgenommen, dass die
Schallschutzanforderungen im Verhaltnis zu umliegenden Nutzungen, auf Grundlage der
aktuell vorgesehenen Nutzungen, detailliert untersucht. Sich hieraus ergebende
Anforderungen wurden sowohl konzeptionell z.B. durch die immissionsschitzende
Anordnung von Gebduden, als auch konkret durch Festsetzungen 2z.B. zur
Gerauschkontingentierung berlcksichtigt. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan,
wo das bestehende Sondergebiet auch an Wohnbauflachen angrenzt, entsteht keine
Verschlechterung der schalltechnischen Situation fir die Nachbarschaft. Vielmehr wird mit
dem geanderten Bebauungsplan ein hoheres Augenmerk auf den Immissionsschutz gelegt,
da die bestehende Vorbelastung in der erstmalig festgesetzten Emissionskontingentierung
berlcksichtigt wird. Mit Hilfe der Kontingentierung wird sichergestellt, dass an allen
malgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft die Einhaltung der jeweils geltenden
Orientierungswerte dauerhaft gewahrleistet ist. Somit dirfen diese Werte auch durch kiinftig
vorgesehene Veranderungen der gewerblichen Nutzungen nicht Uberschritten werden, da
die Summenwirkung mit bereits bestehenden Nutzungen berlicksichtigt werden muss. Die
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Gerauschkontingentierung regelt auerdem die Verteilung zulassiger Gerdauschemissionen
innerhalb des Plangebietes.

Mit diesen Festsetzungen ist der Grundsatz der Ricksichtnahme bzgl. der umliegenden
Wohnnutzung gewabhrleistet. Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG ist ausreichend
bericksichtigt, da die Plangebiete den Wohngebieten so zugeordnet sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Aus immissionsschutzfachlicher
Sicht widerspricht die vorgenommene Gebietsausweisung nicht dem Grundsatz der
planerischen Konfliktbewaltigung.

Naturschutzfachliche Aspekte

Mit dem gednderten Bebauungsplan wird eine bestehende bauliche Nutzung durch eine
neue Nutzung ersetzt; der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB geandert. Ein Ausgleich
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig waren. Fir das Anderungsgebiet liegen in
der Artenschutzkartierung keine Nachweise vor. Der Baumbestand und die vorhandenen
Gebaude weisen keine Strukturen auf, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fur
geschitzte Arten geeignet sind. Durch die kompakten Baukoérper und die geringere
Versiegelung entstehen im Vergleich zum heutigen Zustand gréRere zusammenhangende
Grunflachen und es erfolgt eine verbesserte Einbindung in die bestehenden und auch
zuklnftigen Wohnbauflachen im Umfeld.

Naturschutzfachliche Belange sind somit entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
berlcksichtigt. Zusatzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nicht zu
erwarten, da die Versiegelung reduziert wird, eine erweiterte Ausweisung von Grinflachen
erfolgt und verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen festgesetzt sind.

Wasser

Die  Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Grundwasserstrom  und
Niederschlagswasser-versickerung wurden, zuletzt in der Fortschreibung des
Fachgutachtens ,Grundwasser unter Berlcksichtigung der Niederschlagsversickerung“ vom
Februar 2020, gutachterlich untersucht.

In Abstimmung mit den zustandigen Behdrden wurden Festsetzungen getroffen, die einen
Aufstau des Grundwassers und Beeintrachtigungen der umliegenden Baugebiete
ausschliel3en.

Fazit

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Einwande unter Beachtung Ubergeordneter
planerischer Vorgaben, der gemeindlichen Planungsziele und der privaten Belange bei
seinen planerischen Erwagungen bericksichtigt und abgewogen. Wahrend diverser
Gesprachstermine waren die Gemeindeverwaltung und der Vorhabentrager bemdiht, die von
den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten Bedenken
angemessen zu bericksichtigen und in die Planung einflielen zu lassen. Um eine
Abwagung und fundierte Beschlussfassung zu gewahrleisten hat die Gemeinde Karlsfeld
selbst bzw. der Vorhabentrager im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung diverse
Gutachten in Auftrag gegeben.

Dort, wo ein Interessenausgleich nicht unmittelbar zu erreichen war, hat sich der
Gemeinderat, unter Berlcksichtigung der Planungsziele und unter Abwagung der im
Gegensatz stehenden Belange, flr die hdhere Gewichtung des einen Belangs und damit
zwangslaufig fur die Zurtickstellung eines anderen Belangs entschieden.

Beschluss:

Unter Bezugnahme auf die vorberatenden Einzelbeschlisse und die beschlossenen
Erganzungen wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 93 fiir den Bereich "Allacher
Stralde, westl. Minchhausenstralie, dstl. Nibelungenstrae" einschlief3lich Begriindung nach
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abschlieender Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange in der Fassung vom
23.04.2020 als Satzung beschlossen.
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Gemeinderat

23. April 2020

Nr. 24/2020
Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Gebiihrenriickzahlungen aufgrund der Kita-SchlieBungen im Zuge der Corona-
Krise

Sachverhalt:

Der 1. Burgermeister berichtet, dass der Freistaat fir die Monate April, Mai und Juni die
Elterngeblhren fir die Kindertagesstatten Ubernimmt. Dies gilt aber nicht fur die
Notfallbetreuung.

Aufgrund der Corona-Krise sind alle Kindertagesstatten seit dem
16.03.2020 geschlossen mit Ausnahme von Notfallbetreuungen der Kinder, deren Eltern
bzw. ein Elternteil in einem systemrelevanten Beruf arbeiten/arbeitet.

Es melden sich zunehmend immer mehr Eltern und auch Tragerverantwortliche bei der
Gemeinde und fordern einen Gebuhrenerlass fur die Zeit der Kita-SchlieRung. Viele Familien
geraten aufgrund der wirtschaftlichen Situation durch die Corona-Krise immer mehr in eine
finanzielle Notlage. Insbesondere die Krippengebuhren belasten die Familien sehr.

Die Gemeinde muss aufgrund der bestehenden Defizitvereinbarungen mit allen Tragern die
evtl. anfallenden Geblhrenriickzahlungen Gbernehmen.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschliet aufgrund der, durch die Corona-Krise erforderliche

SchlieBung der Kindertagesstatten, die Grundgebihren fiir die Notfallbetreuung, je nach
tageweiser Inanspruchnahme, zu tGbernehmen.
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Gemeinderat

23. April 2020

Nr. 26/2020
Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Verabschiedung des Haushaltsplanes 2020 der Gemeinde Karlsfeld

Sachverhalt:

Der Haushaltsplan 2020 der Gemeinde Karlsfeld wird vorgestellt.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschliet die Verabschiedung des Haushaltsplanes der Gemeinde

Karlsfeld mit Haushaltssatzung 2020 und des Wirtschaftsplanes flir die Gemeindewerke
Karlsfeld 2020 einschlieB3lich Eigenbetrieb Volkshochschule Karlsfeld 2020.
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