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1. AnlaB, Sinn und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Karlsfeld als Siedlunsgschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt
Minchen und der GroBBen Kreisstadt Dachau will ihr Angebot an Wohnbauflachen fir
das jahrzehntelang praktizierte moderate Wachstum der Gemeinde auch mit
Einfamilienhausbebauung an dafir geeigneten Seidlungsbereichen ausweiten, um
so dem Ziel einer mdglichst ausgewogenen und vielfaltigen Wohn- und
Bevdlkerungsstruktur zu entsprechen.

In der Gemeinde Karlsfeld ist der Bedarf an Einfamilienh&usern derzeit nach wie vor
gro3. Zudem soll auch fur die ansdssige Bevdlkerung die Maoglichkeit zur
Eigentumsbildung geboten werden, um damit auch die Identitatsbildung fiir den
Wohnstandort Karlsfeld zu verbessern.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Grundstick liegt in der Mie der sog. "Schwarzhélzl-" oder auch
"Handwerkersiedlung®. Das bisher unbebaute Grundstlick wurde als Kinderspielplatz
benutzt. Eine Teilflaiche soll als &ffentlicher Kinderspielplatz erhalten bleiben, der
ubrige Bereich wird entsprechend der Ausweisung im Flachennutzungsplan als
Wohngebiet mit Einfamilienh&usern in Reihenhausform tberbaut.

3. Ortliche Situation, Struktur und Problematik




Die Schwarzhélzl-Siedlung ist etwas isoliert im Nordosten der Gemeinde Karlsfeld
gelegen, Ostlich der BajuwarenstraBe (St 2063) und sldlich der B 471. Sie ist ber
die HochstraBe und den Knoten mit der BajuwarenstraBe (St 2063) mit der zentralen
Gemeinde vernetzt. AuBerdem bestehen vielfaltige FuB- und Radwegebeziehungen.
Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber eine Buslinie mit Haltestelle im Bereich
HochstraBe/Moosweg, also direkt am Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Gemeinbedarfseinrichtungen flr die Bewohner bestehen hier nicht. Schulen,
Kindergarten usw. liegen im Ortsteil Nordost.

Im Osten der Siedlung schlieBt das Naturschutzgebiet "Schwarzhélzl" als Bestandteil
des Dachauer Mooses und des Regionalen Grinzugs "Gringurtel Minchner
Norden" an. Pradgend fir den Landschaftsraum sind neben den Béchen und Kanélen
der Moorentwésserung die hier auftretenden gréfB3eren und kleineren Waldstiicke in
einer ansonsten eher ausgeraumt wirkenden Landschaft.

Die Siedlung ist kleinteilig strukturiert und besteht hauptsadchlich aus Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausern, aber auch kleineren Mehrfamilienhdusern in offener
Bauweise mit Uberwiegend | - Il Vollgeschossen. Einige Grundstiicke in unmit-
telbarer Nachbarschaft wirken verhélinismaBig stark Uberbaut, wozu auch die
ausgebauten Dachgeschosse beitragen.

Die stadtlandschaftliche Struktur ist durch die Gegebenheiten dieser Kulturlandschaft
gepragt. Die Bebauung erstreckt sich entlang der Graben und Kanale und in
schmalen Streifen parallel zur langgestreckten Struktur der Felder.

Das zu beplanende Baugebiet umfaBt das Flurstlick Nr. 828 an der Kreuzung
HochstraBe/Moosweg. Es wurde bisher als Kinderspielplatz genutzt, der stark von
dem ihn umgebenden Geholzbestand gepragt wird. Stadtebaulich wirkt diese
Grinflache inmitten der starr-linearen Baustrukturen der Handwerkersiedlung in
offener Bauweise sehr ortsbildpragend, was nicht ohne EinfluB auf die
stadtebauliche Planung bleiben kann.

4, Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die bisherige Freiflachensituation an
der Kreuzung HochstraBe/Moosweg als ortsbildpragendes Element, wenn auch in
verminderter GréBenordnung von ca. 900 gm, zu erhalten. Die Ausweisung und
raumliche Anordnung der Baukorper erfolgt im Anschlul3 an die bestehende
Bebauung und versucht den ortsbildprégenden Grinbestand in Teilbereichen zu
erhalten.

Die vorgeschlagene Siedlungsstruktur selbst ist durchgriint und gruppiert sich um
einen kleinen Hof mit einem den Wohnhausern direkt zugeordneten
Kleinkinderspielplatz, der gleichzeitig eien Art ,Treffpunkt sein soll. Die Bauk&rper
werden durch niedergeschossigere Bauteile unterbrochen und insgesamt locker und
bewuBt nicht starr-gradlinig, sondern leicht schrag zueinander gestellt, um so die



optisch rdumliche Wirkung im Interesse der zukilinftigen Bewohner aufzuweiten und
ein ansprechendes Wohnumfeld mit vielen optischen Bezligen zu gewinnen.

Der Kinderspielplatz dient der gesamten Handwerker-Siedlung. Wie auch heute sind
die Randbereiche zur StraBBe einzugrinen und einzuzdunen, um so eine Sicherheit
der hier spielenden Kinder zu gewahrleisten. Zugange erfolgen sidlich des nord-
westlichen Garagenkomplexes und am Westrand der siidlichen Bebauung.

4.2 Baustruktur und Wohnformen

Die Reihenhauser haben 35°- 40° geneigte Satteldicher oder Pultdacher. Um
eindeutige Festsetzungen zu ermdéglichen, sind die maximalen Wandhéhen und die
maximale. bzw. minimal zulédssigen Dachneigungen festgesetzt, in denen in Bezug
auf die einzelnen unterschiedlich groBen Baurdume flr die Hausgruppen die
Gebdudeplanung der Reihenhauser erfolgen kann. Dabei besteht das Ziel, die
Hausgruppen insgesamt gestalterisch aufeinander abzustimmen und pro Haus-
gruppe auch einheitlich zu gestalten.

Fir die Garagen und Carports werden begrinte Déacher festgesetzt und der
Stellpatzbereich soll so angelegt werden, dass méglichst viel des bestehenden
Geholzbestandes erhalten werden kann.

Gegenuber den nérdlichen Nachbarn ist nordlich des Parkplatzes eine Larmschutz-
pergola anzulegen. Die pergolaartige Holzkonbstruktion ist mit einer geschlossenen
Holzwand in 2 m Hohe zu versehen, die beidseitig zu begriinen ist. Zur Abschirmung
des Gartenbereichs der sudlichen Bebauung zum Kinderspielplatz ist an der
westlichen Grundstiicksseite ebenfalls eine larmschiitzende Pergola zu errichten.

Die Festsetzungen zur Gestaltung verfolgen das Ziel einer stadtebaulichen
Einbindung in die hier gewachsenen Strukiuren mit rot/Kupferrot eingedeckten
Sattel- oder Pultdédchern, einer zurlickhaltenden Gestaltung der im Dachraum
erforderlichen Gauben und einer moglichst weitgehenden Begriinung der Garagen
(begrinte Décher und Fassaden).

4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Es sind insgesamt 15 Reihenhduser vorgesehen. Durch die eingestellten niedrigeren
Zwischenbauten (2 Vollgeschosse) kann auch gréBeren Wohn- und Raum-
bedirfnissen z.B. von Familien Rechnung getragen werden.

Das Baugebiet wird wegen seiner zentralen Lage an HochstraBe und Moosweg als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Aufgrund der differenziert fest-
gesetzten Bauraume ergibt sich eine offene Bauweise.

Die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung sind in Bezug auf die nérdlichen
und éstlichen Nachbarn und Wohnquartiere in jedem Fall zu berlicksichtigen, auch
wenn die Baurdume flur den Fall eingeschossiger Vor- und Anbauten zu den
nérdlichen und 6stlichen Nachbarn Spielraum bieten.



4.4 Verkehrskonzept

Das Baugebiet wird von der HochstraBe im Westen und vom Moosweg im Siden
umgeben. Fur das kleine Baugebiet werden weder eine neue ErschlieBungsstraf3e
noch ein befahrbarer Wohnweg vorgesehen. Der dstliche Weg und der nordliche
Weg werden als 3 m breiter FuB- und Radweg angelegt, der auch die
Feuerwehrzufahrt (rickwarts raus) ermoglicht.

Die inneren Wege sind bewuBt schmal gehalten, sie dienen der internen
Erreichbarkeit und der Vernetzung mit dem zentralen Treffpunkt-Platz in der Mitte.
Von Westen fuhrt ein FulBweg Uber den Kispi zu diesem Platz, der auch eine
Funktion als Zufahrt der Feuerwehr ubernehmen soll, was bei der Realisierung zu
beachten ist(z.B. Rasenpflasterverbreiterungen entsprechend den zugeordneten
Normen).

Die notwendigen 2zwei Stellplatze pro Reihenhauswohneinheit werden im
Nordwesten als Garagen- Parkplatzhof sowie in Zuordnung zu den Reihenh&usern
im Suden als Carports mit direkter Anfahrbarkeit vom Moosweg ausgewiesen.

Offentliche Stellplatze sind als Langsparker nur am Moosweg vorgesehen, da
entlang der HochstraBe die Bushaltestelle liegt. Die Stellplatze betreffen den
offentlichen StraBenraum, der Moosweg wird in diesen Abschnitten auf 4,5 m
verengt, was auch eine winschenswerte verkehrsberuhigende Wirkung hat.

5. Grinordnung

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Grinordnung sowohl in der Planzeichnung,
als auch in den textlichen Festsetzungen volistdndig integriert. Der Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung leitet sich aus dem rechtsglltigen Flachennutzungsplan
vom 20.08.1984 der Gemeinde Karlsfeld ab.

Auf dieser Grundlage aufbauend macht sich der Bebauungsplan zur Aufgabe, eine
liberzeugende planerische Vorgabe zur stadtebaulichen Entwicklung einer zentralen
Situation der Handwerkersiedlung zu formulieren. Im Mittelpunkt der Aussagen zur
Grunordnung stehen dabei Maf3nahmen zur Schaffung eines qualitativ hochwertigen
stadtrdumlichen Umfeldes auf &kologischer Grundlage sowie MaBnahmen zur
Verminderung der durch die geplante Siedlungsentwicklung entstehenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

5.1. Rechtliche Grundlagen

Neben der geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben Bebauungsplane auch
darauf hinzuwirken, die natirlichen Lebensgrundlagen des Menschen zu sichern und



zu entwickeln sowie im Sinne eines Optimierungsgebotes mit Grund und Boden
maoglichst sparsam und schonend umzugehen.

Die Aufgaben und Grundsatze der Bauleitplanung sind in § 1 BauGB formuliert,
wobei der die Zielsetzungen konkretisierende Belangekatalog in § 1 Abs. 5 BauGB
die Gemeinden verpflichtet, unter anderem auch auf den Umweltschutz, den
Naturschutz und auf die Landschaftspflege, das Wasser, die Luft und den Boden zu
achten und bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlicksichtigen. Das
Bauplanungsrecht verpflichtet damit die Bauleitplanung den Zielen des
Umweltschutzes und kann durch das Instrument des in den Bebauungsplan
integrierten Grinordnungsplans einen wesentlichen Beitrag zum vorsorgenden
Umweltschutz leisten (Art. 3 Abs. 2 BayNatschG).

Besonderes Augenmerk wird im Bauplanungsrecht auf die umweltschiitzenden
Belange im Rahmen der Abwéagung gelegt. Die Abwégung ist in § 1 Abs. 6 BauGB
geregelt. Danach sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen alle 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. In der
Abwagung muss die Gemeinde sich vor allem mit gegenldufigen Interessen
auseinandersetzen. Die bei der Abwagung zu  bericksichtigenden
umweltschitzenden Belange sind in § 1a BauGB genannt.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen Abwagung
besonders zu berlcksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert Eingriffe als
Anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die zu einer erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes fihren kénnen. Derartige Eingriffe sind, soweit sie vermeidbar
sind zu unterlassen, und soweit sie unvermeidbar sind, auszugleichen, so dass keine
erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Der
Ausgleich erfolgt nach § 1 a Abs. 3 BauGB durch geeignete Festsetzungen (Flachen
oder Mal3nahmen zum Ausgleich) im Bebauungsplan.

5.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 87 "6stlich der HochstraBe und nérdlich
des Moosweges" stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar: Boden wird
versiegelt, Lebensrdume fir Flora und Fauna gehen verloren, Niederschlagswasser
kann nicht mehr ungehindert versickern, die versiegelten Flachen beeintrachtigen die
lokalklimatischen und hydrologischen Verhaltnisse.

Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB sind Stadte
und Gemeinden verpflichtet, Eingriffe in Natur und Landschaft - sofern sie nicht
vermieden werden koénnen - durch Aufwertung anderweitiger Flachen zu
kompensieren (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Die Anwendung der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist seit dem 01.01.2001 auch fir die
bayerischen Kommunen verbindlich.



Im vorliegenden Planungsfall greift die Verpflichtung zur Anwendung der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung allerdings nicht, da hier auch ohne
Bebauungsplan bereits ein gultiges Baurecht nach § 34 BauGB besteht.

5.3. Ubergeordnete Planungen

Das Planungsgebiet liegt im nordéstlichen Bereich des Gemeindegebietes, in der
sog. "Schwarzhdlzl-Siedlung". Es gehért zum Landschaftsraum 07 Dachauer und
Freisinger Moos.

Der Bebauungsplanumgriff umfasst das Grundsttick mit der Flurnummer 828 und ist
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 teilweise als
Wohnbauflache, teilweise als Grinflaiche mit der Nutzung Kinderspielplatz
dargestellt.

5.4. Lage, ortliche Situation und Bestandsaufnahme

Der Bebauungsplanumgriff befindet sich in einem zentralen Bereich der sog.
Schwarzhdlzlsiedlung, die etwas isoliert im Nordosten der Gemeinde Karlsfeld liegt.
Die Schwarzhdlzlsiedlung ist Uber die HochstraBe und den Knoten mit der
BajuwarenstraBe (St 2063) an den Kernort Karlsfeld angebunden. Im Osten grenzt
das Naturschutzgebiet "Schwarzhélzl" als Bestandteil des Dachauer Mooses und
des Regionalen Grinzugs "Gringurtel Minchner Norden" an die Schwarzholzl-
siedlung an.

Das Planungsgebiet wird im Westen von der HochstraBe, im Stiden vom Moosweg
begrenzt. Es ist eben und liegt etwa 80 cm unter dem Niveau der angrenzenden
StraBen. Im Norden und Osten wird die kinftige Bauflache von der bestehenden
Bebauung an der SchwarzholzistraBe und am Moosweg flankiert. Es handelt sich
dabei Uberwiegend um Gebaude in offener Bauweise mit Gartengrundsticken.

Der gesamte Umgriff ist derzeit unbebaut und wird als Spiel- und Bolzplatz genutzt.
Er wird von Baumen (Spitz-Ahorn, einzelne Berg-Ahorn und Birken) und einer
freiwachsenden Hecke (Hartriegel, Hasel, Schlehe) rdumlich gefasst und gegliedert.
Die Boschungen wund die Flachen zwischen den Spielbereichen sind
Gebrauchsrasen- bzw. Wiesenflachen.

5.5. Bestandsbewertung

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

Die Flache besitzt in mikro- und mesoklimatischer Hinsicht im Vergleich zu den
umgebenden Orislagen, die aufgrund ihrer Bebauung und dem damit verbundenen



Versiegelungsgrad eine hoéhere Warmespeicherung aufweisen, eine gréBere
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung und den Kaltluftabfluss. Diese Funktionen
werden durch die geplante teilweise Bebauung der Flachen und die damit
verbundene Versiegelung reduziet, was zu einer Beeintrachtigung des
Klimapotentials in diesem Bereich flhrt. Ebenso wird durch die Bebauung der
Flachen das Wasserdargebotspotential und die natirliche Bodenfunktion negativ
beeinflusst, da Versickerungsflachen verloren gehen.

Die vorhandenen Baum- und Heckenstrukturen bilden den Lebensraum
unterschiedlicher Tier- und Pflanzenarten und tragen damit zur Bereicherung des
Okosystems bei. Die randlichen Baumreihen bestimmen nicht nur die &kologische
Funktion der Flache, sondern pragen auch das Orts- und Landschaftsbild sehr
positv. Im Siedlungsraum tragen sie zu seiner Gliederung und Belebung bei,
verbessern durch das Ausfiltern von Staub und Schadstoffen die Qualitat der Luft
und wirken mikroklimatisch der stédrkeren Aufheizung von versiegelten Flachen
entgegen.

Aufgrund der intensiven Nutzung der Flache als Spielplatz, der geringen
Artendivergenz und des relativ geringen Alters der Bdume und Strducher ist die
Bedeutung der Vegetationsstrukturen fur den Artenschutz als eher gering
anzusehen. lhr Wert liegt vielmehr in ihrer Bedeutung als nutzbarer und optisch
wirksamer Freiraum in einer bebauten Umgebung, der eine Bereicherung und
Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes darstellt.

Die Zusammenschau der verschiedenen Schutzglter (Arten- und Lebensrdume,
Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) 1aBt deshalb den Schluss zu, dass
die derzeit unbebaute, stark anthropomorph Uberformte Flache eine geringe
Bedeutung flr den Naturhaushalt aufweist.

5.6. Auswirkung der Planungsabsicht auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild

Die Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld, ihre Siedlungsflache im Bereich der
Schwarzhbélzlsiedlung zu erganzen und damit eine "Baullicke" zu schlieBen stellt
gemaf § 8a Abs.1 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, da die aktuellen Funktionen der Flache flir den Naturhaushalt
teilweise verloren gehen bzw. eingeschréankt werden. Eine wichtige Aufgabe des
Bebauungsplans ist es deshalb Mdglichkeiten aufzuzeigen, wie die Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft minimiert werden kénnen, um damit den Belangen
von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen.

5.7. Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung,
MaBnahmen zur Verminderung von Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 87 ist die Grinordnung integriert. Grundlage fur
die grunordnerischen Festsetzungen durch Planzeichen und Text sind, neben



anderen Rechtsvorschriften, insbesondere die Aussagen des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB.

Die MaBnahmen der Grinordnung versuchen die negativen Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des
Geltungsbereichs zu minimieren bzw. zu kompensieren und unterstitzen das
Planungsziel der Gemeinde im Rahmen der baulichen Entwicklung ein qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld auf 6kologischer Grundlage zu schaffen.

Bereits die Standortwahl kann als wichtige MaBnahme zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes angesehen
werden, da durch die SchlieBung einer "Baullicke" im zentralen Bereich einer bereits
bestehenden Siediung ein weiterer Landschaftsverbrauch im AuBenbereich
vermieden wird.

Durch die Festsetzungen und Bindungen fur das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird nicht nur die Erlebnisqualitat des
Wohnumfeldes gesteigert, sondern durch die Bereitstellung von Habitaten auch ein
aktiver Beitrag zum Artenschutz geleistet. Die geplanten BegrinungsmafBnahmen
sowie der verbleibende Kinderspielplatz leisten dariber hinausgehend einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes, da sie
ablesbare Gliederungen von Nutzungsbereichen sowie die Erlebbarkeit von
raumlichen Ordnungen und Zusammenhangen vermitteln. Die vorhandenen
Einzelbdume, Baum- und Strauchgruppen missen soweit mdglich erhalten bleiben
und in dieses System integriert werden, da sie aufgrund ihrer GréBe und
Auspragung eine wichtige Rolle im Naturhaushalt spielen und als weithin sichtbare
Merkzeichen und Gliederungselemente zur Unverwechelbarkeit des Ortsbildes
beitragen.

Die offentlich nutzbaren Freirdume besitzen, bedingt durch die bauliche Dichte,
primar soziale Funktionen; sie dienen vor allem als Verkehrs- und Verbindungs-
raume und als Raume flr soziale Interaktionen. Eine abwechslungsreiche
Gestaltung des Wohnumfeldes soll daflir sorgen, dass eine Vielzahl
unterschiedlicher  Erlebnis- und Kommunikationsrdume geschaffen  wird.
Charakteristisch sind daflr die FuBwege, Wohnwege, der randliche Kinderspielplatz
und die zentral gelegene Kleinkinder-Spielflache.

Neben den o6&ffentlich nutzbaren Freirdumen pradgen vor allem die privaten
Reihenausgarten das griine Erscheinungsbild des neuen Baugebietes, die in erster
Linie einen privaten Wohnraum im Freien bieten sollen. Besondere Anforderungen
werden dabei an die Raumbildung und an die Schaffung einer gewissen Intimitat als
notwendige Voraussetzung fir die ,Wohnfunktion® der Géarten gestellt. Die
Vorgartenzone der Reihenhauser vermittelt zwischen Haus und "StraBenraum" und
damit zwischen der privaten und offentlichen Sphére. Sie besitzt eine wichtige
Aufgabe als Kommunikationsraum und sollte deshalb, aber auch aufgrund der relativ
beengten Platzverhéltnisse, nicht eingefriedet werden.

Bei der Auswahl| der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhaltnisse sowie
die Platzverhaltnisse zu bericksichtigen und soweit mdglich standortgerechte
heimische Baum-und Straucharten zu verwenden. Um die Zielvorstellungen des



Bebauungsplans umsetzen zu koénnen, ist den Bauantrdgen der Einzel-
baumafBnahmen jeweils ein detaillierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der
die Festsetzungen das Bebauungsplans konkretisiert.

Wegen der baulichen Dichte wird der Verwendung von Klettergehoélzen ein wichtiger
Stellenwert beigemessen. Die offenen Stellplatze und Carports werden durch
berankte Pergolen Uberbaut, ebenso werden die vorgesehenen Larmschutzpergolen
sowie die Wande der Garagen durch Klettergeholze begrint.

Die Begrinung von Bauwerks- und Gebaudeteilen leistet nicht nur einen wichtigen
Beitrag zum optischen Erscheinungsbild der Siedlung sondern auch zur Arten- und
Habitatvielfalt und damit zur Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitat.
Zunachst Ubernehmen Kletterpflanzen an Bauwerken gestalterisch &sthetische
Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt durch die
Erhéhung natirlicher Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel
der Jahreszeiten zu nennen.

Aus siedlungsdkologischer Sicht hat die Begriinung von Bauwerken eine nachhaltige
positive Wirkung, indem sie klima- und lufthygienische Funktionen Ubernimmt, wie
die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Kiihlung und Staubfilterung und einen wichtigen
Beitrag als Nahrungsspeicher fir eine Vielzahl von Tieren unterschiedlicher
Entwicklungsstufen leistet.

Als sommerliche SonnenschutzmaBnahme verhindern Fassadenbegriinungen eine
extreme thermische Belastung aufgehender Wande und kénnen durch den Entzug
von Boden- und Wandfeuchte zusatzlich kostenmindernd zur Material- und
Werterhaltung der Fassaden beitragen. Die flichenhafte Begriinung von Fassaden
kann also ganz allgemein gesprochen einen bedeutenden Image- und Wertfaktor fir
Gebaude darstellen.

Die gemalB3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen sollen
moglichst innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der Geb&dude im vollen Umfang
hergestellt werden, damit das beabsichtigte optische und funktionale Erschei-
nungsbild des neuen Siedlungsteils erreicht wird. Die Pflanzungen sind fachgerecht
anzulegen und durch geeignete PflegemaBnahmen zu entwickeln und in ihrem
Bestand zu erhalten. Zur Durchsetzung der Festsetzungen und Bindungen fir das
Anpflanzen von B&umen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen kann die
Gemeinde nach § 178 BauGB den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundstlck innerhalb einer angemessenen Frist zu bepflanzen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Bebauung sowie das Mal3 der baulichen
Nutzung (Gesamtversiegelungsgrad der Umgriffsflache ca. 40 %) garantiert, dass
ein GrofBteil der Grundstlicksflaichen von Bebauung und Versiegelung freigehalten
bleibt, und damit die natlrlichen Bodenfunktionen Uberwiegend aufrecht erhalten
werden kénnen. Um den Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten, sind die
Fahrbahnflachen auf ihre funktionale Mindestbreite beschrankt. FuBwege, private
Wohnwege sowie Stellplatze und die Fahrgasse des Gragenhofes sind mit
versickerungsfahigem Deckenmaterial zu versehen, um eine zumindest teilweise
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorort zu gewahrleisten.
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Im Gegensatz zur frilheren Auffassung, in der als oberstes Ziel der moéglichst
schnelle Abfluss des Regenwassers von den Grundsticksflachen gefordert war, gilt
heutzutage der Grundsatz, das Niederschlagswasser mdglichst nahe am
Entstehungsort zu speichern, zu nutzen oder zu versickern. Um dieses Ziel zu
erreichen, muss der Abfluss verzégert und das Wasser so lange wie moglich an der
Oberfliche gehalten werden. Die Beschrankung der Uberbaubarkeit der
Grundstiicke tragt dazu ebenso bei wie die Befestigung von Verkehrsflachen,
Wegen, Stellplatzen, Terrassen etc. mit versickerungsfahigem Pflastermaterial.

Die geplante Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser
(z.B. Dachflachenwasser) auf den entsprechenden Grundstlcksflachen wirkt sich
dabei ebenso positiv auf den Bodenwasserhaushalt aus wie die festgesetzte
extensive-vegetationstechnische Begrinung der Garagen -Dachflachen.

6. Larmschutz, Emissionen, Altlasten und Technische Infrastruktur

Durch die in der Bauleitplanung geregelte Bebauung westlich der HochstraBe mit
den erforderlichen Larmschutzwénden, kann hier davon ausgegangen werden, daB3
keine weiteren aktive oder passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Altlasten sind nach Aussage der Gemeinde Karlsfeld auf dem bisher als
Kinderspielplatz genutzten Grundstiick nicht vorhanden.

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abfall- und Abwasserbeseitigung ist
gesichert.

7. Stadtebauliche Daten

Umgriff ca. 5590 m?
StraBe Moosweg ca. 649 m?
KISPI ca. 910 mz2
Klein-KISPI ca. 45 m?
FuBwege ca. 560 m2
Nettobauland ca. 3 435 m?
Grundflache

(incl. CP, ST, Zufahrten) ca. 1 665 m?2
BruttogeschofB3flache

(Grundflache Gebaude x 2,66) ca. 2 580 m2

Der Einwohnerzuwachs betrégt bei 15 Reihenhausern ca. 45-50 Personen.

Gemeinds } Karlsfeld
M«ng Ao x, 2aum.
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