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(Bildnachweis: BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG; FIN-WEB, 2017)

Allgemeine Begriindung
Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Einleitung

Aufgrund ihrer Lage zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und der GroRen Kreisstadt Dachau ist
die Gemeinde Karlsfeld in einem besonderen MaRe dem Siedlungsdruck im dynamisch wachsenden
GroRraum Miinchen ausgesetzt. Neben Dachau ist Karlsfeld die bevdlkerungsreichste Kommune im
Landkreis. Allein im Jahr 2015 stieg die Einwohnerzahl um 775 Personen von 19.321 auf 20.096
(Stichtag 31.12.2015). Bis zum Jahr 2034 rechnet das Bayerische Landesamt fur Statistik mit einer
Bevolkerung von 23.300 Einwohnern in der Gemeinde.

Flr die Neublirger wurde in den vergangenen Jahren mit den umfangreichen Siedlungsentwicklungen
auf dem ehemaligen Bayernwerksgeldande und im Bereich des Zentrums an der GartenstraRe
Wohnraum in einem erheblichen AusmaR bereit gestellt. Da diese Neubauvorhaben aber Giberwiegend
von Bautragergesellschaften erstellt wurden, die marktorientiert agieren, konnte dem drastischen
Anstieg der Immobilienpreise und der Mieten, die heute zu den hdchsten in ganz Deutschland zdhlen,
nicht entgegengetreten werden. Bezahlbarer Wohnraum im Zuge des sozialen Wohnungsbaus wurde
nicht geschaffen, so dass auf dem gemeindlichen Wohnungsmarkt derzeit hauptsachlich Wohnungen
fir benachteiligte Haushalte, sprich Haushalte mit einem geringen Einkommen, und fur altere
Mitbirger fehlen. Der Verwaltung der Gemeinde Karlsfeld liegt derzeit eine Liste mit Gber 70
Anspruchsberechtigten, sowohl Familien als auch Einzelpersonen vor, die auf die Zuteilung einer
Sozialwohnung warten. Dieser Bedarf an giinstigem Wohnraum kann auf dem freien Wohnungsmarkt
nicht gedeckt werden und es steht zu vermuten, dass er sich kiinftig weiter erhéhen wird.
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1.1

2.1

Um die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt zu entscharfen, hat der Gemeinderat der
Gemeinde Karlsfeld deshalb entschieden, ein gemeindeeigenes Grundstiick an der ParzivalstraRe
(Grundstuick FI. Nr. 720/1 TF) der Wohnungsbaugesellschaft im Landkreis Dachau mbH fiir die
Errichtung von Sozialwohnungen zur Verfligung zu stellen.

Anlass und Aufgabenstellung

In der Gemeinderatssitzung vom 23.06.2016 wurden seitens der Wohnungsbaugesellschaft im
Landkreis Dachau mbH fiir das gemeindeeigene Grundstiick stidlich der Parzivalstralie
Bebauungsvorschlage fiir Sozialwohnungen in Verbindung mit betreutem Wohnen vorgestellt. Der
Gemeinderat hat die Vorschlage beraten und das Konzept einer Unterbringung beider Nutzungen in
einem gemeinsamen Vorhaben im Grundsatz begriif3t.

Die maRgebliche Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 720/1 liegt im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 100 ,ParzivalstraRe / Heizkraftwerk / Wohnen fiir Senioren”, der seit dem
10.12.2009 rechtsverbindlich ist und u.a. ein allgemeines Wohngebiet WA planungsrechtlich sichert.
Aufgrund seiner GroRe kann das Vorhaben allerdings nicht im Rahmen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans umgesetzt werden.

Nach nochmaliger Vorstellung und Beratung des Vorhabens in der Sitzung des Gemeinderates am
29.09.2016 fasste das Gremium den Beschluss das Verfahren fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr.
100 einzuleiten mit dem Ziel, Baurecht fiir ein 5-geschoRiges Wohngebdude mit 63 Sozialwohnungen,
16 betreuten Wohnungen sowie einem ebenerdigen Garagengeschol’ zu schaffen. Das weitere
Verfahren wurde gemaf der Geschéaftsordnung auf den Bau- und Werkausschuss (ibertragen. Die
Bebauungsplananderung soll nach den Verfahrensregelungen des § 13 a BauGB im sog. beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden.

Mit der Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ,fiir den Teilbereich Grundstiick Fl.
Nr. 720/1, sudlich ParzivalstraBe” mit integrierter Griinordnung hat die Gemeinde Karlsfeld das
Planungsbiiro topos BECKER-NICKELS+STEUERNAGEL ARCHITEKTEN GMBH, BAADERSTRARE 10, 80469 MUNCHEN,
beauftragt.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

Die oOrtliche Bauleitplanung dient der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinde. Als
Ausdruck ihrer verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit kann diese Bebauungspldane nach
den Vorschriften der §§ 1 ff. BauGB in eigener Verantwortung aufstellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit dem Beschluss des Gemeinderates vom
29.09.2016 den Bebauungsplan Nr. 100 fiir einen Teilbereich stidlich der ParzivalstralRe zu dndern,
macht die Gemeinde Karlsfeld von diesem Recht Gebrauch. Sie setzt im Zuge dieses
Bauleitplanverfahrens ihr gedndertes Bodennutzungskonzept fiir den raumlichen Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 in unmittelbar geltendes Recht um und bestimmt auf diese
Weise mit den verbindlichen Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums. Die ortliche
Bauleitplanung ist dabei sowohl durch normative Vorgaben bestimmt, als auch in eine (ibergeordnete
Planungshierarchie eingebettet.

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist, regelt in
den §§ 1 bis 4, 8, 10, 13 und 13 a die materiellen Grundséatze und das Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

. § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung. vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert
worden ist,

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
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. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296)
gedandert worden ist.

Die grinordnerischen Festsetzungen haben u.a. folgende Rechtsgrundlagen:

. § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258) geandert worden ist, in Verbindung
mit Art. 4 des Gesetztes liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung
in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. 2011,
S. 82), das zuletzt durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 372) gedndert worden ist.

Daneben sind bei der Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 der § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO)
sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) beachtlich.

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

Regionalplan

Die aktuelle Fassung des Regionalplans fiir die Planungsregion Miinchen (Quelle: DIGITALE TEXTFASSUNG IN
DER 21. ANDERUNG TEIL 2, DATUM DES INKRAFTTRETENS: 01.03.2008, RPV, STAND 01.11.2014) enthilt fiir den
raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 eine Reihe von Grundsitzen
und Zielen, die es im Rahmen der ortlichen Bauleitplanung zu beachten gilt.

Die Gemeinde Karlsfeld wird in der Karte 1 ,Raumstruktur” (FASSUNG vom 01.12.2005) als
Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Miinchen und Teil der
Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung ,,Miinchen — Ingolstadt” genannt (Anmerkung: Die
Festlegungen des LEP 2013 zur Raumstruktur enthalten keine Entwicklungsachsen mehr). Nach den
Vorgaben des Regionalplans soll der Stadt- und Umlandbereich Miinchen so entwickelt werden, dass
er seine Funktionen als zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als
Bildungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Beriicksichtigung der
Okologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kiinftig nachhaltig erfillen kann.
Im Einzelnen nennt der Regionalplan u.a. folgende Grundsatze und Ziele:

. Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden. (B 11 G 1.1)

. Die Siedlungsentwicklung soll zur GréfSe der vorhandenen Siedlungseinheiten in einem
angemessenen Verhdiltnis stehen. (B 1l G 1.3)

. In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung des

Bedarfs ihrer Bevélkerung sowie einer nicht unverhdltnismdfigen Bevélkerungszuwanderung
umfassen. Die gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll den Bedarf der ansdssigen
Betriebe sowie fiir die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur értlichen
Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder an besondere
Standortvoraussetzungen gebunden sind. (B 11 Z 2.1)

. Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jdhrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden. (B Il G 5.1.1)

. Insbesondere im Stadt-Umlandbereich Miinchen soll auf der Grundlage der bestehenden
Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungsbereiche erfolgen (B 1l G 4.1.1).

. Es soll darauf hingewirkt werden, dass in den Wohnsiedlungsgebieten ausgewogene und

integrationsféhige Sozialstrukturen entstehen oder erhalten bleiben. (B 11 G 5.1.4)

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan vom 13.12.2012 beriicksichtigt diese Ziele und Grundsatze
der Raumordnung fiir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 und steht insoweit im
Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung. Gleiches gilt fiir die Inhalte der vorliegenden
Bebauungsplananderung.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Das gegenstandliche Planvorhaben betrifft den siidostlichen Teilbereich des seit dem 10.12.2009
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 100. In Erganzung zur Siedlungsentwicklung im Bereich des
Zentrums an der GartenstralRe verfolgte die Gemeinde Karlsfeld mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplans ihre stadtebauliche Innerortsentwicklung weiter. Zur Warmeversorgung der ,,Neuen
Mitte Karlsfeld” beabsichtigte sie auf einem gemeindeeigenen Grundstiick sidwestlich der Miinchner
StraRe (Fl. Nr. 720/2) einen Standort fir den Bau und den Betrieb eines Biomasse-Heizkraftwerkes
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planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) geschaffen, das den besonderen
Wohnraumwiinschen und -bediirfnissen dlterer Menschen gerecht werden sollte (,,Seniorenvilla“). Die
ErschlieBung der neuen Baugebiete erfolgte durch eine neu zu errichtende Stralle (ParzivalstralRe), die
Uber die NibelungenstrafRe an das libergeordnete Verkehrsnetz (Allacher Strafle, Miinchner Stral3e)
der Gemeinde angebunden ist.

Aufgrund der angespannten Lage auf dem gemeindlichen (Miet-) Wohnungsmarkt soll durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans 100 der Umfang des allgemeinen Wohngebietes so erweitert werden,
dass das beabsichtigte Vorhaben mit 63 Sozialwohnungen und 16 betreuten Wohnungen
planungsrechtlich zulassungsfahig ist. (Hinweis: Die Bebauungsplanzeichnung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 100 befindet sich als Ausschnitt in der Anlage 1 zu dieser Begriindung.)

2.4 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche und Griinflache dar. Die
Grinflachen werden durch die vorliegende Planungsabsicht der Gemeinde zwar zugunsten der
Wohnbauflachen eingeschrankt, die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird dadurch indes nicht
beeintrachtigt. Soweit sich der Bebauungsplan damit nicht mehr aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickeln sollte, wird dieser im Wege der Berichtigung angepasst.

Abbildung 1:

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan, Stand
13.12.2012

(QUELLE: ToPOS, MUNCHEN)

2.5 Schutzgebiete, Schutzobjekte
Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 liegen weder unter
Schutz gestellte Teile von Natur und Landschaft (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
FFH-Gebiete etc.), noch amtlich kartierte Biotope oder tatsdchlich gemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V. mit
Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope.

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

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Fiir den Landkreis Dachau liegt das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) in der
aktualisierten Fassung, Stand Oktober 2005, vor. Es stellt den Gesamtrahmen aller fiir den Arten- und
Biotopschutz erforderlichen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar und
ermoglicht somit eine fachlich abgestimmte Darstellung und Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.
Das ABSP fiir den Landkreis Dachau formuliert fiir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 100 bzw. seine unmittelbare Umgebung keine naturschutzfachlichen Ziele.

2.6 Wabhl des Verfahrens
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 erfolgt auf der Rechtsgrundalge des § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung kostengilinstigen Wohnraums in zentraler Lage im Zuge der
Nachverdichtung einer bereits tiberplanten Flache. Durch die Regelungen des Bebauungsplans zum
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Mal der baulichen Nutzung wird die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 festgelegte GroRe der Grundflache
von 20.000 m? nicht Giberschritten, so dass die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB vorliegen.

Nach den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

Lage, Gr6Be und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der ca. 1,03 ha umfassende raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100
liegt stidlich des Heizkraftwerkes und siidlich der Parzivalstralle. Er umfasst Teilflachen der beiden
Grundstticke Fl. Nrn. 720/1 und 720/2, Gemarkung Karlsfeld, die sich im Eigentum der Gemeinde
Karlsfeld befinden.

Die nordostliche Begrenzung bildet die Bebauung an der Miinchner Strale, die slidwestliche das
Gelande des Heizkraftwerkes. Nach Stidwesten und Sidosten schlieRen unbebaute Bereiche an, die
derzeit landwirtschaftlich genutzt werden.

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

Die Grundstiicke sind nahezu eben. Die siidostliche Teilflache des raumlichen Geltungsbereiches (FI.
Nr. 720/1) wurde wahrend der Bauphase des Heizkraftwerkes tiberwiegend als Flache fur die
Baustelleneinrichtung und anschliefend als Lagerflache fir den kommunalen Bauhof genutzt, weshalb
sie nur eine geringe natirliche Vegetation und kaum einen Gehdlzbestand aufweist. Sie tritt derzeit
Uberwiegend als ausgerdumte Kiesflache in Erscheinung. Auf dem westlichen Abschnitt, der im
Wesentlichen das Grundstiick Fl. 720/2 TF umfasst, wurde eine neue ErschlieRungsstraRe
(ParzivalstraRe) mit 6ffentlichen Stellplatzen und StraRenbdumen errichtet.

Nordwestlich des Geltungsbereichs liegt das Heizkraftwerk mit seinen gestalteten Freiflachen, die von
einer 6ffentlichen Griinflache sowie einem 6ffentlichen FulR- und Radwegenetz flankiert werden.
Sudwestlich des Heizkraftwerkes befinden sich Unterkiinfte fir Fllchtlinge und Asylbewerber.
Ansonsten werden die Flachen in der Umgebung landwirtschaftlich intensiv genutzt. Zwischen dem
raumlichen Geltungsbereich und der Miinchner Stralie liegt eine Grundstiickszeile, die sich aus einem
Gemenge aus Wohngebaduden und gewerblich genutzten Gebauden zusammensetzt. Hier sind,
teilweise auch grofRere, Geholzstrukturen vorhanden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt
diesen Bereich bestandsorientiert als gemischte Bauflache (M) dar.

Natiirliche Grundlagen

Der Planungsraum weist eine Hohenlage von ca. 491 m auf und zadhlt zum maRig feucht-kihlen
Klimabezirk des Alpenvorlandes mit einer tatsachlichen mittleren Jahreslufttemperatur von ca. 7 bis
8° C und einer mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von etwa 850 mm. Bis auf die relativ hohe
Nebelhaufigkeit, bedingt durch die Nahe zum Dachauer Moos, weist das Untersuchungsgebiet keine
klimatischen Besonderheiten auf. In kleinklimatischer Hinsicht Gbernimmt das Gelande aufgrund
seiner Lage am Ortsrand und seiner Beschaffenheit und Topographie eine wichtige Funktion als
Kaltluftentstehungs- und Kaltluftsammlungsgebiet. Natiirliche FlieRgewasser sowie Hang- oder
Schichtwasser sind im raumlichen Geltungsbereich nicht vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am Rande der Wiirmaue im Bereich eines humusreichen, aus
carbonatreichem Schotter entstandenen Bodentyps (Pararendzina). Er ist flachgriindig mit einer
schwach bis malig sauren Bodenreaktion, besitzt eine hohe Durchlassigkeit und ein geringes
Filtervermbgen mit einer mittleren Sorptionskapazitat und bietet gute Erzeugungsbedingungen fiir die
Landwirtschaft. Durch die Nutzung der Flache fir die Baustelleneinrichtung und als Lagerplatz ist der
Boden allerdings anthropogen liberformt, der Oberboden ist weitgehend abgeschoben und in
randlichen Mieten gelagert.

Innerhalb des Planungsgebiets findet man typische Siedlungsbiotope. Bedeutende faunistische
Vorkommen sind nicht festzustellen. Vegetation ist nur sparlich vorhanden und ebenfalls gepragt
durch die menschliche Nutzung der Flachen. Sie besteht (iberwiegend aus Altgrasstreifen und den neu
gestalteten Verkehrsgriinflichen entlang der ParzivalstralRe. Ohne menschliche Einflussnahme auf die
Natur wiirde sich aufgrund des Standortpotentials im Planungsgebiet (nach Seibert, 1965) ein Reiner
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3.4

Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum) entwickeln. Nach der Verbreitungskarte der
potentiellen natlrlichen Vegetation in Bayern des LfU, (07.12.2009) liegt der raumliche
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 im Verbreitungsgebiet des
Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwaldes im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auwald (F
2b).

Verkehrsstruktur und ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt direkt an der neu errichteten ParzivalstralSe
und ist somit an das 6ffentliche StraBennetz der Gemeinde angebunden. Entlang der ParzivalstraRe
verlauft ein Geh- und Radweg.

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

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

Stddtebauliches Konzept und planerische Zielvorstellung

Die Planung verfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich insbesondere an den
Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. DemgemaR trifft die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu den liberbaubaren
Grundstiicksflachen und zu den Flachen fir Stellplatze und Garagen. Erganzt werden diese
Bestimmungen durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und zur Begriinung.

In der Planfolge soll die Moéglichkeit geschaffen werden, einen Gebdaudekomplex mit 63
Sozialwohnungen, 16 betreuten Wohnungen sowie einem ebenerdigen Garagengeschol$ errichten zu
kénnen. Hierzu ist es notwendig Flachen, die im Bebauungsplans Nr. 100 bislang als 6ffentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Griinverbindung” und als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt waren, zu Giberplanen und sie stattdessen als allgemeines Wohngebiet WA
planungsrechtlich zu sichern.

Aufgrund der geschilderten Lage auf dem gemeindlichen Wohnungsmarkt sowie den sozialen und
stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde hat sich der Gemeinderat zudem dazu entschlossen, in
diesem Bereich der Errichtung einer Wohnanlage mit einer zur umgebenden (Wohn-) Bebauung
abweichenden Héhenentwicklung seine Zustimmung zu geben. Trotz der damit verbundenen,
intensiven baulichen Ausnutzung des Grundstiickes, fligt sich das Konzept im Sinne des
planungsrechtlichen Riicksichtnahmegebotes vertraglich in die umgebende Bebauung ein. Die in der
Planfolge moglichen baulichen Anlagen korrespondieren hinsichtlich ihrer Art, ihres Ausmalies, ihrer
Lage und ihrer gestalterischen Erscheinung ausgewogen mit dem bestehenden
Siedlungszusammenhang, wobei insbesondere den Freiflachen sowie der Anordnung und Gliederung
der privaten Stellplatze und der StraBenraumgestaltung eine wichtige, vermittelnde Rolle zufallt.

Vorgesehen ist eine U-formige Bebauung mit insgesamt vier Wohngeschollen und einem ebenerdigen
Garagengeschol. Die Baukorper umschliet an drei Seiten einen gemeinsamen Innenhof, der auf der
Decke des Garagengeschofes liegt und sich nach Stidwesten hin 6ffnet. Hier soll dem
Gebdudekomplex eine breite, den Bewohnern zur Nutzung offen stehende Aufenthalts- und
Spielflache vorgelagert werden, welche die friiher geplante, 6ffentliche Grinflache ersetzt. Das bislang
angedachte Netz aus 6ffentlichen FuR- und Radwegen wird reduziert und teilweise von privaten
ErschlieBungsflachen verdrangt, die aber von der Allgemeinheit benutzt werden kénnen. Die Wege
schlieBen an das bereits im Bereich des Heizkraftwerkes vorhandene 6ffentliche Wegenetz an, und
erhalten die urspriinglich gewlinschte Durchlassigkeit des Areals weiterhin aufrecht.

Mit der Festsetzung von Pflanzgeboten und der planmaRigen Anordnung von Baumen auf den
verbleibenden 6ffentlichen Grinflachen sowie den Vorgaben zur Bepflanzung der ebenerdigen
Stellplatzanlagen und des 6ffentlichen StraBenraums wird eine ausgewogene Durchgriinung des Areals
sichergestellt und zugleich eine optische Auflockerung der Baumasse bewirkt.

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 getroffenen Regelungen greifen insgesamt die
Planungsleitlinien des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 100 auf und entwickeln sie folgerichtig
weiter.
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4.2

4.3

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt an den baulichen Zusammenhang, der sich stidwestlich der Miinchner Stralle
erstreckt und aus einer Mischung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen besteht.
Westlich grenzen das Geldnde des Heizkraftwerkes und eine Fliichtlingsunterkunft an. Die Ausweisung
des Plangebietes dient hauptsachlich der Schaffung von dringend benétigtem, glinstigem
Mietwohnraum. In Anlehnung an die umgebende gemischte Nutzung sollten aber auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir soziale, kulturelle
und gesundheitliche Zwecke sowie ausnahmsweise Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden
koénnen. Das Plangebiet wird aus diesem Grund, wie bislang bereits erfolgt, als allgemeines
Wohngebiet (WA) planungsrechtlich gesichert.

Aufbauend auf dem Positivkonzept zur Mobilfunkversorgung im Gemeindegebiet, sind ortsfeste
Mobilfunksendeanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 Satz 2
BauNVO unzulassig. Lediglich die nach § 13 BauNVO zuldssigen Raume fiir freie Berufe sowie die nach
§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO zulassigen, der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen bleiben Gegenstand der
Regelung zur Art der baulichen Nutzung. Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sowie
Hundezwinger sind nicht zuldssig. Der Gebietscharakter und die die Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebietes (WA) bleiben durch die festgesetzten Modifikationen gewahrt.

Unbeabsichtigte Einschrankungen auf die das Plangebiet umgebenden Nutzungen entstehen in der
Planfolge nicht. Da im Bodennutzungskonzept des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der
Gemeinde im Umfeld Gberwiegend Wohnbauflachen dargestellt sind, sind Spannungen hinsichtlich der
beabsichtigten stadtebaulichen Weiterentwicklung der unmittelbaren Umgebung ebenfalls nicht zu
beflirchten.

Die Vertraglichkeit der Wohnnutzung mit dem benachbarten Heizkraftwerk ist durch die Festsetzung
vom Emissionskontingenten im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 100 weiterhin
gewahrleistet. Ein gewisser immissionsschutzrechtlicher Konflikt besteht hinsichtlich der
Verkehrslarmeinwirkungen, die von der Miinchner StraRRe (BundesstraRe B 304) auf das Plangebiet
ausgehen. Ausfiihrliche Erlauterungen hierzu finden sich im Abschnitt 6 ,,Immissionsschutz” dieser
Begriindung.

Regelungen zur Ausnutzungsmoglichkeit der Grundstiicke und zur Hohe der baulichen Anlagen
Durch die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen ist das zuldssige MaR der baulichen Nutzung
umfassend, klar und eindeutig bestimmt. Es wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ
0,4 sowie der maximal zulassigen Wandhohe, bezogen auf die festgelegte Hohe des fertigen
ErdgeschoRfuRbodens, definiert. Wahrend die Grundflachenzahl GRZ 0,4 unverandert aus dem
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 100 (ibernommen wird, soll die zuldssige Wandhdhe statt wie
bisher 12,0 m kiinftig 15,0 m betragen. Die Erhohung dient dazu, (iber einem ebenerdigen
Garagengeschol} vier WohngeschoRe errichten zu kénnen.

Da nach den Regelungen des Bebauungsplans die notwendigen Stellpldtze fir das Vorhaben nur
ebenerdig zulissig sind, wurde die Uberschreitungsmoglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur
Kappungsgrenze GRZ 0,8 erweitert. Im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan durfte die zuldssige
Grundflache nach den Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO hingegen nur um 50 % bis zu einer GRZ 0,6
Uberschritten werden. Die jetzige Erhohung bis zur Kappungsgrenze soll die kostenglinstige
Herstellung ebenerdiger Stellplatze und eines ebenerdigen GaragengeschoRen sowie die Errichtung
der notwendigen internen ErschlieBungsflachen ermdoglichen.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl GRZ wird einerseits dem gebotenen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen, andererseits dient sie der Realisierung der gemeindlichen
Planungsziele und ist insoweit sachgerecht. Sie lasst ausreichend Raum flir nutzungstypische
Freiflichen, die sowohl die gebotene Wohnqualitit als auch die stidtebaulichen Ubergangsrdume zu
den offentlichen Griin- und Verkehrsflachen sichern. Die Bodenwirksamkeit und die natiirlichen
Funktionen des Bodens werden erhalten, indem die Stellplatz- und Wegeflachen versickerungsfahig
anzulegen sind. Die Decke des GaragengeschoBes muss mit einer Substratschicht in einer
Mindeststarke von 0,6 m (iberdeckt, gartnerisch gestaltet sowie bepflanzt werden.

Die Maximierung der baulichen Ausnutzung des Grundstiickes begriindet sich aus der sozialen
Notwendigkeit und der zentralen Lage des Vorhabens und ist insoweit sachgerecht. Durch die
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4.5

Festsetzung einer GRZ 0,4 wird die Obergrenze des MalSes der baulichen Nutzung fiir allgemeine
Wohngebiete (WA) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO nicht Giberschritten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 setzt weder eine GeschoRfldchenzahl noch eine GréRe
der Geschofflache fest. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO gelten aber unabhéngig davon, ob
derartige Regelungen im Bebauungsplan getroffen wurden. Wird auf die Festsetzung von GFZ-Werten
verzichtet, so muss sich aus den anderen Festsetzungen ergeben, dass die malRgeblichen Obergrenzen
eingehalten werden. Fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) legt § 17 Abs. 1 BauNVO eine GFZ von 1,2
als Obergrenze fest. Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist die GeschoRflache in allen Vollgeschof3en zu
ermitteln. Wenn sich demzufolge Stellpldtze oder Garagen in einem Vollgeschol8 befinden, sind diese
Flachen in die Ermittlung der GeschoRflache einzubeziehen. Auf der Grundalge des § 21 a Abs. 1
BauNVO bestimmt der Bebauungsplan allerdings, dass die Flachen von Garagen mit ihren
Nebenanlagen in sonst anders genutzten VollgeschoRen bei der Ermittlung der Geschossflache
unberucksichtigt bleiben. Diese Festsetzung ist erforderlich, damit die maRgebliche Obergrenze des §
17 Abs. 1 BauNVO sicher eingehalten werden kann.

Die Hohenlage des fertig gestellten ErdgeschoRfuBbodens wurde gegeniiber des urspriinglichen
Bebauungsplans von 491,25 m {. NN auf 491,50 m {. NN leicht erhéht. Die definierte Hohenlage des
ErdgeschoRes ist nunmehr als Hochstwert geregelt, der entsprechend unterschritten werden darf und
somit einen gewissen Spielraum beim Vollzug des Bebauungsplans beldsst.

Regelungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen, den Abstandsflachen und zur baulichen
Gestaltung

Die bereits erlauterten Regelungen zur Art der Nutzung und zum Mal der baulichen Nutzung werden
noch um die Bestimmung der Gberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO erganzt, um
eine Bebauung zu ermoglichen. Hierflir werden Baugrenzen definiert. Der so geschaffene Baurahmen
ermoglicht die Verwirklichung des Vorhabens im beabsichtigten Umfang. Zudem wurden
praxisorientierte Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenze normiert. Durch die iberbaubare
Grundstiicksflache wird die Art und Weise, in der das Geb&dude in Bezug auf die seitlichen
Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet wird, eindeutig bestimmt, Regelungen zur
Bauweise sind nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets wird auf die Anwendung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5
Satze 1 und 2 BayBO verzichtet und die Abstandsflachen werden im Bebauungsplan abschlieBend
geregelt. Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans sorgt dafiir, dass die Anforderungen
an den Brandschutz, an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, an eine ausreichende Belichtung und
Belliftung, an eine ausreichende Freiflachenversorgung sowie an einen der Wahrung des
Wohnfriedens dienenden, angemessenen Sozialabstand gewahrleistet sind. In der Folge der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 werden insoweit keine Zielsetzungen des
Abstandsflachenrechts beeintrachtigt.

Um die Einfligung der Baukorper in das Ortsbild sicherzustellen und ortsuntypische
Fassadengestaltungen zu verhindern, sind im Bebauungsplan grundsatzliche Regelungen zur baulichen
Gestaltung enthalten. Ziel der Festsetzungen ist es, ein harmonisches, ruhiges Gesamtbild der in der
Planfolge zulassungsfahigen Bebauung zu gewahrleisten, das auf die (derzeit noch) randliche Lage und
den landschaftlichen Charakter angemessen reagiert und zur Unverkennbarkeit des Quartiers einen
wichtigen Beitrag leisten kann.

Regelungen zu den Garagen, Stellpldtzen und untergeordneten Nebenanlagen

Ein Stellplatz im planungsrechtlichen Sinne ist immer ein Flache zum Abstellen eines Kfz auBerhalb der
offentlichen Verkehrsflache. Fiir die Berechnung der Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze gilt die
gemeindliche Stellplatzsatzung. Lediglich fir die betreuten Wohnungen setzt der Bebauungsplan einen
davon abweichenden Stellplatzschlissel fest. Im Bauantrag muss der Bauwerber den Nachweis fiihren,
wie und wo er der bauordnungsrechtlichen Stellplatzpflicht, also der Verpflichtung private Flachen fur
den durch die Nutzung ausgeldsten ruhenden Verkehr zur Verfligung zu stellen, nachkommen maochte.

Die kosten- und flaichensparendste Art der Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist die direkte
Anlagerung der Stellplatzflachen an die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Aus diesen Griinden legt die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 ebenerdige Stellplatzflichen unmittelbar an den
Verkehrsflachen fest und schlielt Stellplatze aulRerhalb dieser Flachen und auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache aus. Fiir die Gberbaubare Grundstiicksflache regelt die
Bebauungsplananderung auf der Grundlage des § 12 Abs. 4 und 5 BauNVO dass hier Garagen und
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Stellplatze nur in einem ebenerdigen Garagengeschol} zuldssig sind. Im Erdgeschof’ sind demnach auf
mindestens 55 % und hochstens 75 % der GeschoRflache nur Garagen und Stellplatze sowie
zugehorige Nebeneinrichtungen zuldssig. Tiefgaragen sind hingegen, wegen des hoch anstehenden
Grundwasserspiegels, nicht zuldssig. Durch die getroffenen Regelungen kann der Bedarf an
notwendigen Stellpldtzen erflllt werden, gleichzeitig schaffen sie die Voraussetzung fiir eine
kostenglinstige Herstellung der Stellplatze.

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

Regelungen zu den Verkehrsflachen

Das Quartier ist Gber die ParzivalstraBe und die Nibelungenstralle an das 6rtliche Verkehrsnetz der
Gemeinde angeschlossen. In der Planfolge kann die bereits errichtete ErschliefungsstraRe als
normgerecht dimensionierte Fahrbahn fortgesetzt werden. Allerdings endet diese Strallenfortflihrung
derzeit ohne ausreichende Wendemaoglichkeit, so dass dieser Abschnitt von Entsorgungsfahrzeugen
nicht bedient werden kann.

Pkw-Stellplatze fiir Besucher kénnen im 6ffentlichen StraBenraum untergebracht werden. Um die
verkehrstechnische Entwurfsplanung nicht einzuschranken, wird die StraRenverkehrsflache im
Bebauungsplan ohne besondere Zweckbestimmung und ohne funktionale Differenzierung
planungsrechtlich gesichert. Auch die Anzahl und die Lage der Pkw-Stellplatze sind lediglich als
Hinweise wiedergegeben. Offentliche FuR- und Radwege sind hingegen als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung entsprechend festgesetzt. Der 6ffentliche Stralenraum ist mit Baumen
zu gestalten und zu gliedern.

Technische Infrastruktur und Angaben zur ErschlieBung
Das Areal ist bereits an die vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Die
ErschlieBung kann insoweit funktionsgerecht angepasst und erweitert werden. Die Versorgung erfolgt:

. mit Strom der Bayernwerk AG

. mit Erdgas durch die SWM Infrastruktur GmbH

. mit Wasser durch Anschluss an das kommunale Versorgungsnetz

. mit Warme durch Anschluss an das kommunale Nahwarmenetz

. mit Telekommunikationsleitungen der Telekom Technik GmbH und Kabel Deutschland GmbH

Die Entsorgung erfolgt fiir:

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

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

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere die der Telekommunikation, sollten unterirdisch
verlegt werden. Auf die Einhaltung der Mindestabstdande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hingewiesen. Anfallendes
Abwasser wird im Trennsystem entsorgt. Schmutzwasser muss satzungsgemaR tber den
Schmutzwasserkanal der kommunalen Klaranlage zugeleitet werden. Ausreichende Kapazitaten sind
vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicksflachen selbst durch geeignete
technische Anlagen versickert werden. Hierzu sind entsprechende Flachen vorzusehen. Im
Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten.
Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellplatzflachen mit Hilfe von sickerfahigen Baustoffen. Auf
die Entwasserungssatzung der Gemeindewerke Karlsfeld wird hingewiesen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbestand dar und
bedarf einer behordlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehorde ist das Landratsamt Dachau. Werden die
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Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehdrigen
Technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers
moglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV anzuwenden ist.
Unabhangig davon, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, miissen die Anlagen
zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend errichtet und
unterhalten werden. Insbesondere sind das DWA-Arbeitsblatt A 138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" und das DWA-Merkblatt M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten. Dem Bauwerber wird
empfohlen, vor Erteilung der Baugenehmigung einen Sickerversuch durchzufiihren. Bei mangelhafter
Versickerungsfahigkeit des Bodens auf dem jeweiligen Grundstiick ist die
Niederschlagswasserbeseitigung auf eine andere geeignete Weise sicherzustellen.

Grundwasserschiitzende Deckschichten dirfen nicht durchstoBen werden. Wird Grundwasser
unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Dachau unverziiglich zu benachrichtigen. Der
Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Befristete Grundwasserabsenkungen,
wie Bauwasserhaltungen und Bohrungen, bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind
rechtzeitig beim Landratsamt Dachau mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Es wird auf die im Gemeindegebiet herrschenden hohen Grundwasserstande hingewiesen. Die genaue
Ermittlung des HHW als Planungsgrundlage fir Baumafnahmen sollte durch ein Gutachten eines von
dem Bauherrn beauftragten, fachkundigen Ingenieurbiiros erfolgen. Es wird dem Bauherrn empfohlen
zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt zu treffen sind. Darliber hinaus sind bauliche
Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Die Trink- sowie Loschwasserversorgung erfolgt Giber das kommunale Leitungsnetz. Der
Loschwasserbedarf wird ggf. durch eine zuséatzliche Entnahme aus Léschwasserbrunnen gedeckt.

Die Grundversorgung mit Elektrizitat wird durch die Bayernwerk AG gewahrleistet.

Das Gemeindegebiet wird durch die SWM Infrastruktur GmbH mit Erdgas versorgt. Im Planungsgebiet
selbst liegen derzeit keine Leitungen. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der SWM Infrastruktur
GmbH kann vorgenommen werden. Gleiches gilt fiir den Anschluss an das Nahwarmenetz der
Gemeinde Karlsfeld.

Telekommunikations- und Informationsdienstleistungen konnen durch die Erweiterung der
bestehenden Netze der Deutschen Telekom Technik GmbH und der Kabel Deutschland GmbH bereit
gestellt werden.

Immissionsschutz

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

Zur Beurteilung der Sachlage wird auf die Ergebnisse, der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 100 erarbeiteten Fachgutachten (schalltechnische Gutachten und lufthygienische Untersuchung,
Ingenieurbiro Miiller-BBM, Planegg, 2009) sowie auf die aktuellen schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchungen, Bericht Nr. M134516/01 mit Datum vom 22.02.2017 und Bericht Nr.
M134516/02 mit Datum vom 26.04.2017 des IB Muller-BBM, Planegg, zurlckgegriffen.

Schalltechnische Beurteilung des einwirkenden Gewerbeldarms

Der Bericht Nr. M77 223/2 mit Datum vom 12.01.2009 beurteilte zunachst das geplante Heizkraftwerk
in schalltechnischer Hinsicht und bewertete die Schallimmissionen in der Umgebung. Im Laufe des
Aufstellungsverfahrens wurde das Gutachten dann durch eine Untersuchung hinsichtlich der
Gewerbegerauschsituation und die Festlegung von Schallemissionskontingenten (Bericht Nr. M 77
223/5, vom 16.07.2009) erganzt.
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6.2

Firr die Anlage und den Betrieb des Heizkraftwerkes nennt das Fachgutachten vom 12.01.2009
einzelne Schalldruck- bzw. Schallleistungspegel die einzuhalten sind, um die zuldssigen
Beurteilungspegel nicht zu Gberschreiten. Aufbauend auf den Ergebnissen der beiden
schalltechnischen Untersuchungen legte der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 100 im Sinne des
vorbeugenden Immissionsschutzes Schallemissionskontingente fest, die gewdhrleisten, dass die
maRgeblichen Immissionsrichtwerte der Umgebung, insbesondere des geplanten Wohngebietes nicht
Uberschritten werden.

Die Schalltechnische Untersuchung vom 26.04.2017 hat die aus der Umgebung auf das Plangebiet
einwirkenden Gewerbegerausche ermittelt und beurteilt. So ergeben sich an der Nordost- und
Nordwestfassade des kiinftigen Gebaudes Gerduschpegel tagsiiber von maximal 54 dB (A) bis 56 dB
(A)und nachts von 40 dB (A). An den Ubrigen Fassaden ergeben sich geringere Beurteilungspegel. Die
Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA) werden mit Ausnahme
einer Fassadenecke an allen Fassaden eingehalten. Die geringe Uberschreitung von 1 dB im &stlichen
Teil des Plangebiets wird als tolerierbar erachtet. Die IRW der TA Larm fiir kurzzeitige Gerduschspitzen
fur allgemeine Wohngebiete von 85 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts werden bei , beschleunigter
Abfahrt” vom gegeniiberliegenden Heizkraftwerk bzw. , Tirenschlagen Pkw“ des nordostlich
angrenzenden Parkplatzes eingehalten. SchallschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich. Bezliglich der
Zuordnung der Wohnnutzung zu den umgebenden gewerblichen Nutzungen bestehen insoweit
keinerlei immissionsschutzrechtlichen Spannungen.

Schalltechnische Beurteilung des einwirkenden StraBenverkehrslarms

Hinsichtlich des StraBenverkehrslirms besteht fiir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 100 hingegen eine erhebliche Vorbelastung durch Schallimmissionen, die
durch die hohe Verkehrsfrequenz auf der Miinchner StralRe (BundesstraRe B 304) hervorgerufen wird.

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

Die schalltechnischen Untersuchungen Bericht Nr. M134516/01 mit Datum vom 22.02.2017 und der
Bericht Nr. M134516/02 mit Datum vom 26.04.2017 beurteilen die durch den 6ffentlichen
StraRenverkehr am geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) verursachten Gerduschimmissionen auf
der Grundlage der DIN 18005-1:2002-07 ,,Schallschutz im Stadtebau“. Demnach betragen die von der
Muinchner StraRe (B 304) ausgehenden Verkehrslarmeinwirkungen an der Nordostfassade tagsiiber 58
bis 60 dB (A) und nachts 52 bis 55 dB (A). An der Nordwest- bzw. Stidwestfassade ergeben sich
tagstiber 54 bis 57 dB (A) und nachts 48 bis 51 dB (A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebietes werden tags um 2 bis 5 dB (A) und nachts um 3 bis 10 dB (A) Gberschritten.
An den Ubrigen Fassaden kénnen die maRgeblichen Orientierungswerte hingegen eingehalten werden.

Der zur Beurteilung hilfsweise herangezogene Immissionsgrenzwert (IGW) der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete von 59 dB (A) tags und 49 dB (A) nachts wird tagsliber um maximal 1 dB und
nachts um maximal 6 dB (iberschritten, so dass SchallschutzmaRBnahmen erforderlich sind. Allerdings
sind aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht (§ 41 Abs. 2 BImSchG) aktive
SchallschutzmaRnahmen weder zielfiihrend noch sachgerecht. Um trotzdem gesunde
Wohnverhiltnisse sicherstellen zu kdnnen, trifft der Bebauungsplan Reglungen, die geeignet sind, eine
zumutbare Wohn- und Schlafruhe im Geb&ude sicherzustellen. Dazu setzt der Bebauungsplan
fassadenabschnittsbezogen die Einhaltung eines bestimmten Schallddmmmales fiir die
Luftschalldammung der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen fest. Schlafraume
bei denen vor den Fenstern Beurteilungspegel in Hohe von L,.= 49 dB (A) Gberschritten werden, sind
dariiber hinaus durch schallgeddmmte mechanische Liiftungen in Kombination mit
Schallschutzfenstern so zu errichten, dass ein Innenraumpegel von 30 dB (A) nicht Gberschritten wird,
oder es sind bauliche MaRnahmen mit gleicher Wirkung, wie z.B. besondere Fensterkonstruktionen,
verglaste Loggien u.a. herzustellen, so dass der Innenraumpegel von 30 dB (A) bei teilgedffneten
Fenstern nicht tberschritten wird.
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6.3

6.4

7.1

topos

Die festgesetzten MaRnahmen sind ausreichend und sachgerecht, zumal vorrangig eine
Grundrissorientierung vorgesehen werden kann, die Schlaf- und Ruherdaume im Bereich abgeschirmter
Fassadenabschnitte anordnet. Aus bautechnischen Griinden miissen zudem in jedem Raum
mechanische Liftungen vorgesehen werden. In der Planfolge kann damit im Inneren eines kiinftig
moglichen Geb&dudes durch die Anordnungsmoglichkeiten der Raume und die Verwendung
schallschiitzender AufRenbauteile ein angemessener Larmschutz gewahrleistet werden, auch wenn an
den larmzugewandten Fassadenabschnitten AuBenpegel vorliegen, welche die Orientierungswerte der
DIN 18005 erheblich um 3 bis 10 dB (A) liberschreiten. Stadtebauliche Missstande entstehen dadurch
nicht. Die Gemeinde hat sich bewusst dafiir entschieden, diese Festsetzungen beizubehalten und keine
zusatzlichen MaRRnahmen zu fordern.

Lufthygienische Untersuchung

Zur Beurteilung der gasformigen Emissionen, die durch die Anlage und den Betrieb des
Heizkraftwerkes hervorgerufen werden kénnen, wurde das Ingenieurbiiro Miller-BBM, Planegg, im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 mit der Ausarbeitung einer lufthygienischen
Untersuchung beauftragt. Der Bericht Nr. M77 229/1 mit Datum vom 19.01.2009 gelangte
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass durch den Betrieb
des Heizkraftwerkes schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft hervorgerufen werden kénnen.

Sonstiger Immissionsschutz

Grundsatzlich sind fiir den rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100
Geruchsimmissionen in einem fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) Gblichen Umfang hinnehmbar.
Richt- oder Grenzwerte werden weder erreicht noch tberschritten. Allerdings ist infolge der
landwirtschaftlichen Nutzung der benachbarten Felder mit temporaren Geruchs-, Lairm- und
Staubemissionen zu rechnen, die trotz einer Bewirtschaftung nach den Grundsatzen der guten
fachlichen Praxis auftreten kénnen und zu dulden sind.

Schadliche Umweltwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Beladstigungen fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft, die durch gasférmige Emissionen, Staub,
Geriche, und Licht (Lichtemissionen) bewirkt werden kénnen, sind auf der Grundlage des
augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge auszuschliefRen.

Die vorhandenen Erkenntnisse aus den allgemeinen Planunterlagen sind ausreichend zur Beurteilung
der Sachlage, zusatzlicher Klarungsbedarf in Form von Fachgutachten besteht nicht.

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Obwohl nach den Regeln des beschleunigten Verfahrens von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann, miissen im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens und der Abwagung die Belange von Natur und Landschaft hinreichend
Beriicksichtigung finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden grundsatzlich eine
Vielzahl verschiedenartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden sind, die einen immanenten
Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begriinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel
zur Bewdltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und Beriicksichtigung
der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstiitzt. Im
Sinne eines ausgewogenen Planungskonzeptes ist die Griinordnung in die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 100 integriert. Der Griinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fur die
Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und schafft die planungsrechtlichen Grundlagen
fr den Bau eines Gebdudekomplexes mit 63 Sozialwohnungen und 16 betreuten Wohnungen, um ein
angemessenes Angebot an kostengiinstigen Mietwohnraum in der Gemeinde bereitstellen zu kénnen.

Die konzeptionelle Ausgestaltung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 100 basierte auf dem in
der Rahmenplanung zur Innerortsentwicklung formulierten stadtebaulichen Leitbild und tGbersetzte
dieses durch nutzungsspezifische Kriterien und Anspriiche in ein qualitatsvolles stadtebauliches und
griinplanerisches Gesamtkonzept. Wesentliche Elemente waren dabei breite 6ffentliche Griinflachen
als Griinverbindungen und ein engmaschiges Netz an FuRR- und Radwegen, welche die baulichen
Nutzungen einfassten. Diese Elemente werden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100
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zugunsten einer Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes (WA) deutlich reduziert. Der
Gemeinderat hat in seiner Neubewertung der stadtebaulichen Situation der Schaffung eines
groRtmoglichen Umfangs an kostenglinstigen Wohnraum dem Vorzug gegeben gegeniiber den
urspriinglich, sehr groRzligig geplanten, 6ffentlichen (Griin-) Flachen. Diese verbleiben nur noch in
Form schmaler Griinstreifen entlang der nordostlichen und slidwestlichen Geltungsbereichsgrenze
sowie in Form &ffentlicher Verkehrsflachen erhalten.

Trotz der Reduzierung der 6ffentlichen Griinflachen besitzt das allgemeine Wohngebiet (WA)
ausreichend bemessene, abwechslungsreiche und vielfaltig nutzbare Freiflachen, die einen wichtigen
Beitrag zum korperlichen und seelischen Wohlbefinden der kiinftigen Bewohner leisten kénnen. Die
Freiflichen gliedern sich in einen auf der Decke des GaragengescholRes liegenden Innenhof und einer
dem Gebdudekomplex siidwestlich vorgelagerten Aufenthalts- und Spielflache, welche den
urspriinglichen Gedanken des durchgangigen Griinzugs aufgreift und funktional weiterentwickelt. Das
FuBwegenetz dient zwar nunmehr hauptsachlich der ErschlieBung der Wohngebaude bleibt in seiner
Engmaschigkeit und Durchlassigkeit aber weitgehend bewahrt und kann aufgrund einer
entsprechenden Widmung in der Planfolge von der Allgemeinheit weitergenutzt werden. Eine
wesentliche Abkehr von der urspriinglichen Planungskonzeption ist diesbeziiglich nicht zu erkennen.

Insgesamt {iberlagern und ergénzen die in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 getroffenen
Regelungen zur Be- und Eingriinung die Architektur und die Verkehrsflaichen und binden das geplante
Vorhaben ausgewogen in das Orts- und Landschaftsbild ein. In siedlungsékologischer Hinsicht setzen
sie neben stadtebaulichen Zielen auch Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege sowie Ziele des
Klimaschutzes um und unterstiitzen die Bewaltigung von méglichen negativen Planfolgen.

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

Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan beigelegt werden.

7.2 Vermeidungs- und VerminderungsmafSnahmen
Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 100 folgende MalRnahmen, um dem Integrationsinteresse von Natur und
Landschaft und der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung negativer Planfolgen fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild / Ortsbild nachzukommen. Dabei konnen zunéchst die Art
des Vorhabens und seine Standortwahl als grundséatzliche VermeidungsmaBnahmen angesehen
werden, da durch die Nachverdichtung eines bereits Giberplanten Bereichs eine erstmalige
Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche Nutzung und eine damit verbundene, unmittelbare
Beeintrachtigung von Lebensraumen und Arten sowie ein Verlust von Boden oder natiirlichen
Bodenfunktionen vermieden werden kann.

Die Festsetzung von Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen tragt dem Grundsatz nach einem
schonenden Umgang mit den Ressourcen und einer Minimierung des Eingriffs in den Natur- und
Landschaftshaushalt Rechnung. Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle
Ausgestaltung der 1. Anderung des Bebauungsplans 100 folgende MaRnahmen, um der
Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume

. Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch Pflanzgebote und
Fassadenbegriinung, Begriinung des Daches des Garagengescholles

. Festsetzung offentlicher Griinflachen

. Festsetzungen und Hinweise zum Erhalt und Schutz von Vegetationsbestanden

. Hinweise zum besonderen Artenschutz

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

° Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachenzahlen und GeschoRflachenzahlen als Hochstmal}
. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen zu 6ffentlichen Grinflachen

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Das Planungskonzept lasst in der Folge eine Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO genannten Flachen bis zur Kappungsgrenze von GRZ 0,8 zu (bisher
GRZ 0,6) und ermdglicht insoweit eine zusatzliche Inanspruchnahme bisher unversiegelter
Grundflachen durch die Errichtung baulicher Anlagen, wie Zufahrten, Stellplatzen etc. Fiir diese
Flachen werden die natiirlichen Bodenfunktionen weiter eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren.

Bei Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sind unbedingt MaBnahmen des Bodenschutzes zu
ergreifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Baubedingte
Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit
Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige MalR zu beschrdanken und nach Abschluss der
BaumaRBnahmen zu beseitigen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung einer Grundflachenzahlen als Hochstmal

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. Festsetzungen zu 6ffentlichen Grinflachen

. Festsetzungen zur intensiven Begriinung der Dachflache des GaragengeschoRes

. Festsetzung zum Ausschluss von Tiefgaragen

Durch die genannten Festsetzungen wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes auf ein
vertretbares Mal’ beschrankt und der Wasserhaushalt wird durch geeignete MaRnahmen reguliert.
Zur Regulierung des Oberflachenabflusses libernimmt insbesondere die Begriinung des
Garagengescholes eine wichtige Rolle, da sie die Infiltrationsflache erhoht und den
Niederschlagsabfluss verzogert.

Auswirkungen auf Oberflaichengewadsser erfolgen nicht, da weder Gewasser selbst, noch deren
Uberschwemmungsflichen von der Planung betroffen sind. Das Bebauungsplangebiet befindet sich
allerdings in einem wassersensiblen Bereich, da ein hoher Grundwasserstand vorhanden ist. Dieser
Grundwasserkorper kann durch die Errichtung der Fundamente angeschnitten werden. Die Errichtung
einer Tiefgarage ist allerdings ausgeschlossen, um einen zu massiven Eingriff in den
Grundwasserkorper zu vermeiden.

Umweltmedium Klima und Luft
. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Fassadenbegriinung, Begriinung des Daches des Garagengescholles

Bdume und Strducher schitzen in der Vegetationsperiode vor GibermaRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Zusammen mit Griinflachen schaffen sie bereits auf kleinem Raum
ein vergleichsweise grofRes Griinvolumen mit einem betrachtlichen AusmaR verdunstender und
Luftschadstoff bindender Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des
Umweltmediums. Zudem besteht die Moglichkeit das Bauvorhaben an das kommunale
Fernwdrmenetz des Biomasse-Heizkraftwerkes anzubinden.

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild
. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. planungsrechtliche Sicherung von 6ffentlichen Griinflachen

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 getroffenen Regelungen zur Be- und Eingriinung
Uberlagern und erganzen die Architektur und die Verkehrsflachen und binden das geplante Vorhaben
ausgewogen in das Orts- und Landschaftsbild ein.
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7.3

74

10.

11.

Eingriffsregelung

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe in
Natur und Landschaft, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich fur
Eingriffe auf der Grundlage der Eingriffsregelung ist demzufolge fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 100 nicht erforderlich.

Besonderer Artenschutz

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den Menschen sind auf
gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Um
Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die méglicherweise sogar Vollzugshindernisse fir den
Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschlieRen, wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung in Form
einer Potentialabschatzung durchgefiihrt. Untersucht wurde die Betroffenheit von priifungsrelevanten
Tierarten, die in der Planfolge ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kdnnen. Zusammenfassend
kann folgendes festgestellt werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzrechtes fallen, liegen fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit
zwar nicht vor, ein Vorkommen einzelner Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder des § 1 der
Vogelschutz-Richtlinie ist aber aufgrund der vorherrschenden Lebensraumstrukturen des Plangebietes
unwahrscheinlich. Artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein kdnnten, der Umsetzung der
Bebauungsplananderung dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, sind demnach
nicht zu befiirchten.

Flachen mit Bodenbelastungen

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

Brandschutz

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende
Loschwasserversorgung, sind beriicksichtigt soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen
Bauleitplanung sind. Die ErschlieBungsstraflen sind fir Einsatzfahrzeuge ausreichend breit
dimensioniert und mit der 6rtlichen Feuerwehr abgestimmt.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zur moglichen Hohenentwicklung der Gebaude
erfordern bei einer entsprechenden Bebauung den Nachweis zweier notwendiger Rettungswege tber
Rettungsgerate der Feuerwehr oder Uber ein Drehleiterfahrzeug, was die Beriicksichtigung
notwendiger Feuerwehrzufahrten mit entsprechend befestigten Flachen auf dem Baugrundstiick
notwendig macht. Auf die Vorgaben der ,Richtlinien Giber Flachen fiir die Feuerwehr”, in der derzeit
giiltigen Fassung vom Februar 2007 wird verwiesen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

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

Soziale und kulturelle Belange

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Schaffung kostenglinstigen Wohnraums mit einer besonderen
Wohnumfeldqualitat zu leiten. In der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung wurden dabei die
besonderen Bedurfnisse benachteiligter Haushalte sowie unterschiedlicher Nutzergruppen (Kinder,
junge Familien, altere und behinderte Menschen) berticksichtigt. Die beabsichtigte Gestaltung der
Freiflachen schafft Aufenthaltsqualitat im privaten und 6ffentlichen Raum und hilft soziale Kontakte in
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der Nachbarschaft zu kniipfen. Die Gebdudestellung ermdglicht gleichermaRen eine ausreichende
Freiflachenversorgung und einen angemessenen Sozialabstand zur Wahrung des Wohnfriedens.

Fiir die Teilnahme am sozialen und kulturellen Leben der Gemeinde liegen glinstige Voraussetzungen
vor, da das Ortszentrum mit Rathaus, kommunalen Einrichtungen, Veranstaltungsraumen der Vereine,
gastronomischen Betrieben, Einkaufsmaoglichkeiten, Dienstleistungsbetrieben usw. in unmittelbarer
Nahe liegen. Eine Haltestelle des OPNV ist tiber sichere FuB- und Radwege erreichbar.

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

Auf die Belange der Baukultur reagiert die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 100 insbesondere
durch die getroffenen Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Eingriinung usw., welche den herrschenden
stadtebaulichen MaRstab sowie die landschaftlichen Besonderheiten funktionsgerecht
weiterentwickeln. Als Konkretisierung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist Baukultur im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB das Ergebnis des Ausgleichs dkologischer, sozialer, 6konomischer und
kultureller Aspekte. Diese Aspekte sind selbstverstandlich in das planerische Handeln der Gemeinde
Karlsfeld eingeflossen und schlagen sich in dem vorliegenden, sachgerechten Planergebnis nieder.

Energieeffiziente Planung und Klimaschutz

Neben sozialen Beweggriinden ist der Schutz und die nachhaltige Nutzung der natiirlichen Ressourcen
ein zentrales Element der zukunftsorientierten stadtebaulichen Gesamtentwicklung Karlsfelds, die
insbesondere der Erhaltung der Lebensqualitat, der Gesundheit und der Wohnqualitat der Biirger
dienen soll.

Die langfristige Aufrechterhaltung der vielfaltigen urbanen Nutzungen und Funktionen im
Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums Miinchen sowie die sozialen und wirtschaftlichen
Austauschbeziehungen und Verhaltensweisen sollen nicht zuletzt durch eine behutsame
stadtebauliche Entwicklung und die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts nachhaltig
gestarkt werden. Hierzu diente in einem besonderen MaRe der Bau des Biomasse-Heizkraftwerkes an
der Parzivalstralle, der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 100 planungsrechtlich vorbereitet wurde.
Durch den Betrieb des Heizkraftwerkes wird Warme fiir das Fernwarmenetz produziert und durch eine
Kraft-Warme-Kopplung Strom in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist. Die Nutzung erneuerbarer
Energien, verbunden mit einer effizienten Energieausbeute und einer Reduzierung des CO,-AusstoRes
leistet einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Aufgrund der rdumlichen Ndhe kann der geplante
Sozialwohnungsbau kostengiinstig an die Fernwarmeversorgung angeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt derzeit als unbebaute, aber weitgehend vegetationslose Flache am Siedlungsrand
von Karlsfeld. Der Verkehr auf der Miinchner Stralle und die ansdssigen Betriebe der Umgebung
kénnen durch Emissionen die Luftsituation ungiinstig beeinflussen. Insoweit besteht zwar eine
Vorbelastung, die topografische Situation und der Grad der Immissionen lassen aber keine
gravierenden Belastungssituationen befiirchten. Ein ausreichender Luftaustausch erfolgt nach wie vor
insbesondere aufgrund der dominanten Siidwest-, bzw. Westwinde.

Zur Umsetzung der Klimaschutzziele und der energetischen Belange der Gemeinde Karlsfeld sind im
Bebauungsplan Regelungen enthalten, die dem Klimawandel entgegentreten und die einer Anpassung
an die Folgen des Klimawandels dienen kénnen. Der Bebauungsplan entwickelt ein am Rande des
Siedlungszusammenhangs liegendes, bereits Giberplantes Areal funktionsgerecht weiter. Die
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
mit dem Ziel erfolgt, in der Planfolge kompakte Baukdrper mit einem energetisch glinstigen A/V-Wert
(Verhaltnis der warmeabstrahlenden AuRenhiille zum beheizenden Gebdudevolumen) zu ermdoglichen
und durch die Orientierung der Baukorper glinstige Voraussetzungen fiir die Anordnung von Anlagen
flr die Nutzung solarer Strahlungsenergie zu schaffen. Auf die Moglichkeit der Versorgung des
Sozialwohnungsbau mit Warmeenergie, die umweltfreundlich in der kommunalen Biomasse-
Energieversorgungsanlage mit Kraft-Warme-Kopplung erzeugt wird, wurde bereits hingewiesen.

Die Regelungen zur Eingriinung des Plangebietes sowie zur Begriinung der Decke des
GaragengescholRes weisen eine hohe klimaschiitzende Relevanz auf, indem die natirlichen und
klimawirksamen Bodenfunktionen maéglichst erhalten und gefordert werden. Weitergehende
Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht erwogen. Die
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14.

15.

16.

17.

Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23b werden nicht genutzt, da hierfir keine
situationsbezogene, stadtebauliche Rechtfertigung gesehen wird. Allerdings soll beim Bauvollzug auf
die Moglichkeiten energieeffizienter Bauweisen hingewiesen und auf deren Umsetzung hingewirkt
werden.

Bodenordnung
Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRBnahmen ist nicht vorgesehen.

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

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

Stadtebauliche Kennzahlen

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 10.350 m? 100,0 %
davon:
. allgemeines Wohngebiet (WA) F= ca. 7.125 m? 68,9 %
° offentliche StraBenverkehrsflachen F= ca. 2.230 m? 21,5%
° offentliche StraRenverkehrsflachen,

Geh- und Radwege F= ca. 260 m? 2,5%
° offentliche Griinflache, Griinverbindung F= ca. 735 m? 7,1%
zuladssige Grundflache im WA nach § 19 Abs. 2 BauNVO F= ca. 2.850 m?
GRZ0,4

zuldssige Grundfliche im WA einschlieRlich Uberschreitung
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO, GRZ 0,8 F= ca. 5.700 m?
GRZvon 0,34

erwartete Einwohner im allgemeinen Wohngebiet
ca. 79 Wohneinheiten * 1,7 Einwohner / WE ca. 135 Einwohner
Verwendete Unterlagen

° Gemeinde Karlsfeld,
rechtswirksamer Flachennutzungsplan, Fassung vom 13.12.2012

° Gemeinde Karlsfeld,
Landschaftsplan Entwurf, Fassung vom November 2004

° Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformatik, Digitale Flurkarte, Luftbild,
Biotopkartierung usw., MUNCHEN

. Regionalplan Miinchen, digitale Fassung, RPV, MUNCHEN

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

. Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
. GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

. Bayerischer Denkmalatlas, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

. Miiller-BBM

Lufthygienische Untersuchung, Anwendbarkeit der 12. BImSchV, Abfallwirtschaft,
Energienutzung, Bericht Nr. M77 229/1, Planegg, 19.01.2009

) Miiller-BBM
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M134516/01, Planegg, 22.02.2017

° Miller-BBM
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M134516/02, Planegg, 26.04.2017
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. Miiller-BBM
Schalltechnische Beurteilung der beantragten Anlage und Berechnung der Schallimmissionen in
der Umgebung, Bericht Nr. M77 223/2, Planegg, 12.01.2009

. Miller-BBM
Schalltechnische Beurteilung der durch den o6ffentlichen StraBenverkehr an den siid- und
stidostlich vom HKW geplanten Wohnbebauungen verursachten Gerdauschimmissionen, Bericht
Nr. M77 223/3, Planegg, 09.03.2009

. Miller-BBM
Gewerbegerduschsituation und Festlegung von Schallemissionskontingenten, Bericht Nr. M77
223/5, Planegg, 16.07.2009

. Miiller-BBM
Schalltechnische Beurteilung der durch den o6ffentlichen StraRenverkehr an den stid- und
stidostlich vom HKW geplanten Wohnbebauungen verursachten Gerauschimmissionen, Bericht
Nr. M77 223/6, Planegg, 21.07.2009

. Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak
Verkehrsuntersuchung Karlsfeld, Miinchen 29.10.2002
Verkehrsuntersuchung Karlsfeld, Miinchen14.02.2003

Karlsfeld, den ........ueeeeeeveeeeeiiieieieieeeeninnnnennnens

(Siegel) Stefan Kolbe
Erster Burgermeister
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Anlage 1: Bebauungsplan Nr. 100 ,,Parzivalstrale Heizkraftwerk / Wohnen fiir Senioren”,
rechtsverbindlich seit 10.12.2009 (Ausschnitt Bebauungsplanzeichnung)
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